1. Rapporto di sima Esecuzione mmobiliare - n, 125 /2022

- Tribunale di Rieti
‘ PROCEDURA.D! ESECUZIONE IMMOBILIARE
* promossa dar: BCC NPLS 2019 S.R.L

contro:”

N° Gen. Rep. 125/2022
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 25/09/2024 -

Giudice Delle Esecuzioni: Giudice BARBARA VICARIO

~ RAPPORTO DI
VALUTAZIONE
Lotti 001, 002

Esperto alla stima: GEOMETRA PATRIZIO PETRUCCI
Codice fiscale: PTRPRZ66C17B627B
Partita IVA: 00779000579
Studio in: Via Biancifiori 41 - 02100 RIET
Teléfono: 0746204945
- Email: petruccipéé@gmail.com

Allegoti:
1) Elaborati grafici dei beni pignorafl facenti parte delLotto 1 - (tavole n. 1a-1b-1¢)
che sostituiscono auelle depositaie 1 08-09-2023,
2} Osservazioni Avv. Sternini i
3)  Risposta alle osservazioni -

P.S. per tutfo il resto degli cxllegqﬁ fare pieno rfiferimento o quelli gid depositati in data 08/09/2023
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< i Rapperte di sfima Esecutione immobiliare - n. 125 / 2022

INDICE SINTETICO

1. Dot Catastali

Bene: - Fara in Sabing {‘RE}~ﬁ02032‘ el -

Lotto: 001

Corpo: A o o o

Categoria: Abifazione p: tipo civile A2}

foglio 46, particelia 1382, subalterno 13, scheda cc:t’rc:sfdie‘preser}‘re {ma non
coerente con lo stato deiluoghi), indiizzo Via Enrico Fermi 1/3, piano 1-2,
comune FARA IN SABINA, categoria A/2, consistenza vani 6.50, rendﬂg catastole
€ 453,19 i ~

Corpo: 8 ; e

Categoria; Garage o qutorimessa [G] : :

foglic 48, particella 1382, subalterno 4, scheda catastale presente (ma non
coerente con o stato dei luoghi), indirizzo Via Enrico Fermi 1/3, piano S1,
comune FARA IN SABINA, categeria C/6, consistenza ma 63, rendita catastale €
165,94 S :

Corpo: C & ,
Categoria: Garage o autorimessa (5] ‘ ‘ :
foglio 46, particella 1382, subalterno 12, scheda catastale presente , indirizzo Via -
Enrico Fermi 1/3, piano T, comune FARA IN SABINA, categoria C/6, consistenza

mq 13 (frattasi di posto auto scoperto) rendita catastale € 6,71

=3 CA G1 Seriall: 3181757e95914383bdatbabd7ch4562

 Lotio: 002

Ve

Como: A

Categoria: Abitazione ditipo popoiqré{AA}

foglio 43, particelia 39, subalterno 1, scheda catastale presente (ma non
coerente con lo stato deiluoghi), indirizzo Via Fonte Vecchia, piano S1-7,
comune FARA IN SABINA, categoria Al4, consistenza vani 2, rendita catastale €
84,70 =

foglio 43, parficelia 39, subalterno 2, scheda catastale particella raffigurata
nellelaborato planimetrico, ma non coerente con lo stato di fatto, indirizzo Via
Fonte Vecchia, piano S1-T, comune FARA IN SABINA, categoria F/3, rendita
catastale - o : , ,
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foglio 43, particella 39, subalterne 3, scheda catastale (particella raffigurata ‘ %
nell'elaborato planimetrico, ma nori.coerente con lo stato del luoghi), indirizzo g
Via Fonte Vecchia, piano T, comune FARA IN SABINA, categoria B.C.N.C. (bene g
comune non censibile alle particelis n. 39 sub 1 e 39 sub 2) i
Corpo: B £
e

4
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: ;foglro 43 pamceﬂa 459 valitd uhvefo~wgne’ro clcssse 1. superﬂme cc?asioie mq
4.483, !’@ddITO dommlcole é 32 41, r@ddn’ro qgrcmo € 18, 52

2 Siafo dl possessc

. Bene: - qug !n )quincx (RI) - 02,0,32;! '

| Ldﬂo: 001

Corpo A .

Possesso: L'immobile & occupo’ro dalla proprietaria . = " b e
dai suoi famigliori; trattasi di immobil@ unito di fatto ad alfra unn‘cz immobiliare
q’m‘ualmen’fe qppan‘enenfe al an \ o {q;a della Soc.

{ | in virto cellg”

vendita ou’renhccfo doi Notaio Federlco Elicio di Roma in data 01/08/2024 rep.
3469 racc. 2072 trascritto a Rieti in data 05/08/2024 al n. 6519 r.p. e al n. 7577
r.g., mtercorso fra La Curatela della societd s

L come 1n Qh‘o rappresentata ed Quionzzma, edilsi ignor B T

Corpo: B ; ' :

Possesso: L'immobile & occ:upo’fo dalla propne‘;ono sigl. ra i o
dai suoi famigliari; trattasi di xmmob:le unito di fatto ad c:slfro unn‘ca 1mmob€hare
. caﬁuolmenfe appor’renente 0! sng - r ' :

OIS T LV S R ? J iR vInTy “getia
vendlm cu’renhcota dcl No’rouo Fedenco Elicio di Roma in data 01 108/2024 rep.
3469 racc. 2072 frascritto a- Rleh in data 05/08/2024 ol n. 651 9 ro.ealn. 7577
r.g., intercorsa tra La Curatela -

L o come Ih atto rdppresen’rct’ro ‘ed autorizzata, ed il <“:gnorw o

\
|

t

Corpo C :

Possesso: L'immobile & occupato dalla proprietaria sig.ra 3

dai suoi famigliari; trattasi di lmmobne un:’ro di fclﬁo ad ul‘rra um’ra smmob;isore
' oHuoImen’re oooor‘renen’re ol an .

' " in virty della
vendl’rc au’renhcom dal No‘rclo Federlco Elicio di Roma in data 01 /08/2024 rep.
3469 racc. 2072 trascritto a Rieti in data 05/08/2024 al n. 6519 r.p. e aln, 7577
r.g.. intercorsa fra La Curatela ¢

.come in atto rcxppresemom ed cufonzza’rcs edil s&gnor
$

Si evidenzia pertanio che :

1}-vi & stato I’ awicendamento della proprietd degli !mmoblli\ ] ;
|, a seguito del completamento dell'iter di vendita dalla precedunc B

~ fallimentare, perfezmno'rasu in data 01 /08/2024 in c:opo altsig. " "

2)-che la snfucz:one conoscw’ra dagli Ausmcn in base ai sopralluoghi effeﬂuo’n nel
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?j ¢ ‘chpodo di stima Esecuzione immobiliare - n. 125 / 2022

~orso del 2023 e non piU ripetut], & Cr *ca propne?u della esegg?g:}ﬁc era
or at::z e Cos’rt?uenie un tutt'une con quelia della § ¢ SN
2R ., chea fqr dmm dc:d 01/08/2024 = d»venum di propnefo del

T gy st g

sig. ©
Dot precadwh relativi m cm‘;:oi A- {'

‘i@¢ﬁ55002

Compo: A o
Possesso: Occupato dcl debl’fore e dcn suoil familiari
Compo: B

Possesso: Oc\.upc:u‘o dc::l debiiore e d(:n SUOI fomlflcm

3. Accessibilita degli immobili ai soggeﬁiﬂd‘iyevr‘sumen‘ié abili

Bene: - Fare in Sabina (Rii} - 02032

Lotto: 001 v
Compo: A ‘
. Accessibilita degli immobili ai soggem dlversamenie abili: NO,
Compo: B
Accessibilita degli immeobili ai sogqeﬁa dwersamenfe ablll M) '

Compo: C - :
Accessibilitd degh :mmobm cu soggeﬁn dlversamenie cablll NO” B

Lotie: 002

Corpo: A : : : : Sy

Accessibilita degii smmobm ai soggeh‘i dlversamenie lell NO i
Corpo B3

Accessibilita degli ammoblh ai soggefh diversamenfe abili: NO-‘ :

4. Creditori Iscrith
dene: - Fara in Sabina {Ri) - 020312

; ; i@ﬁO'OO
Cormpo: A
Credifc i Iscrith:

BANCA DI CREDITO COOPERATE\/G DI RIANQ Soc. Coop
BCC NPLS 2019 S.R.L.
RELEASE SPA sede Milano,

Corpo: B
Cred:ton Iscritti:
iz ey ‘ E - ", B s . : o
BANCA D CREUITO COOPERATEVC‘ Di RiANO Soc. Coop
BCC NFLS 2019 S.R. L
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1. Rapporto di stima Esecuzione nmobiiare - 1. 125 5/ 2022

_REL'EASESP‘AS@de Mftqho, 5

Corpo: C .

C:redsiors Iscrifi:

BANCA 31 CREDITO COOPERAT VO DI RIANO- Soc. Ceop.,
BCC NPLS 2019 S.R.L. ;

RELEASE SPA sede Milano,

; Lotto: 002
- Corpo: A
Creditori Iscritti: ;
“BANCA DI CREDITO COOPERATE\/O D% RIANO- Soc. Coop...
BCC NPLS 2019 S.R.L.
RELEASE SPA sede Milano,

AGENZIA DELLE FNTRATE RESCOS IONE sede Roma

Corpo: B

Creditori Iscritti: ;

BANCA DI CREDITC COOPERATIVO DI RIANO- Soc. Coop.,
BCC NPLS 2019 S.R.L. ‘

RELEASE SPA sede Milano,

AGENZIA DELLE ENTRATE RISCOSSIONE sede Roma

7eBhG14A303Laabbald7ehash2

5. Comproprietari ‘ K .; :

18170

Beni: - Fara In Sabina {R!) - 02032
Lotto: 001
Lotio: 001
Corpi: A-B-C
Compropriefari: Nessuno

Si evidenzia che :
H -vi e stato !’ ovvscenddmemo delic proprietd degli immobili =

o seguito del completamento dell'iter di vendita dalla procedum
fallimentare, perfezionatasi in data 01/08/2024, in capo al sig. « '

APEC B QUALIFHED CF

2)-che la sﬁuczzrone ccnoscxum dagli Ausiliar, in base ai sopraliuoghi effettuat :
nel corso del 2023 e non piu ripetuti, & che la proprieta della esecutata era

o4
<L
ja
o
1]
2

accorpata e costituente un tutt'uno con quella della ,
¢ ‘ , che a far data dal 01/08/2024, & divenuic di proprietd
delsig. - - ,
Dati precedenti relafivi ai corpi: A-B-C
Lotto: 002 SR S : NS
Corpi: A-B

Compropruemn Nessuno




‘ 1. Rappore di sfima Esecurions Immeobiiare - n. 125 /2022

6. M?sma ?éhmg Cerh
. Beni:- Fara in Sabina (R} - 02032 - -

lotto: 007
- Compo: A
Misure Penaii: NO'
Corpo: B
Misure Penali: NO
Corpo: C |
Misure Penali: NO -

Lotto: 002
Corpo: A S
Misure Penaii: NO _
Corpo: B ~ g
- Misure Pengii: NO
7. Continvita delie frascrizioni

Bene: - Fora In Sabina (RI) - 02032

Lotto: 001
Caompl: A-B-C
Continuita delle trascrizioni: S|

~ Loto: 002
Comi: A-B
Continuitd delie frascrizioni: S|
8. Prezzo

Bene: - Fara In Sabina (RI) - 02032

Lofto: 001 T
Valore complessivo intero: € 155,473 50

EC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriaift: 318‘?7b?e£)b9’i439f3bda€5b;*:€d7cb4562

Lofto: 002 f
Valore complessivo infero: € 220.817,50

g T A L SO
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L Rapporto di sima Esecuzione Immobiliare - n. 125 /2022

v I.o.ﬂo: 001
La documenfuz:one ex arl. 567 c.p.c. nsulta completq? Si-

éq frascnzmne dei ﬁioh di. acqmstc nel venienmo anteriore al pignoramento nsulfu completa?
i L ‘

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
IdenﬁﬁcdﬁvQ corpo: A;

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Fara In Sabina (Rl) CAP: 02032 frazione:
Frazione Pdsso Corese, Via Fnrico Fermi 1/3
Note: Abitazione dislocata ai piani primo e secondo sottotetto {n. 1382 sub -
13). con corte di pertinenza esclusiva {n. 1382 sub 13}, accessibile dal
passaggio (n. 1382:sub 11, comune ai sub 12 e 13), con sottostanti cantine,
non accatastate, sebbene redlizzate in virty di titoli abilitativi edilizi, ricadenti
in buond parte al di sotto delle suddette por‘ncelle n. 1382 sub 13-12-11 (che
sono di esclusiva proprietd della esecutata b ', edin minima
. parte al di sotto della particella n. 1382 sub T (c un bene comune non
censibile, ai sub da 2 a 13 tutti compresi).
Note: la abitazione net corso dei soprallughi esequiti nel c:orsa del 2023, & 1
sultata unita di fatto ad altra unité immobiliare - (la n. 1382:sub 3 ccﬂeq ca-
‘rosfcie C/ 1 dimqg 58) cxﬁuolmeme cpporrenem‘e c:l an c

i

Coin vm‘u della vendita oufenhcata dal Notaio Fédeérico Encior dl
Romo in data 01/08/2024 rep. 3469 racc. 2072 trascritto ¢ Rieti in data
05/’08/2024 aln. 6519 rp. e aln. 7577 r.a., intercorsa tra La Curatela >

~ {Falimento n. 40/2019 Tribu-—

nale di Roma Sezione Fdﬂsmentare) come inatto rc:ppresen‘raiq ed auiorm
zata, ed il signor |
Nel corso delia presenfe procedura esecuhvc le parti coinvolte  hanno evi-
denziato che per porre in vendita gli immobili pignorati bisogrna adeguare
la perizia alla procedura fallimentare, e quindi bisogna prevedere ld sepa-
razione fisica degli immobiii pignorati da quelli oggetto di fallimento.
Si odotta il medesimo criferio adoperato nel falimento, ma adoperondo
una riduzione del 4.5%, per quantificare le opere edilizie e le spese fecmche
e amministrative necesscme per tale separazione.

Quota e tipologia del diritto

/1 dil : '« Piena propneta

Cod. Fiscale: | 7 - Stato Clvule conlugcﬁc - Regtme Pdmmoma!e
separazione deibeni T

Eventuali comproprietari:

Nessuno

identificato al catasto Fabbricati:
o Pag. 7 di 49
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1. - Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2022

fogi:o 44, particelia 1382, subalierno 13, 5 hedc a,amsfoie presenie (ma non coerente)

indirizzo Vida Enrico Fermi 1/3, pucxno -2 ;omune FARA IN SAB!NA categono A/2

consistenza 6.50

Cofini: L
-a 1ord @ corte comung n. 1382 sub } Ché> c*mfmc con Vl(] Ermco Ferml
-¢ 35t particellan. 5 , i s : .
-a ud : particelia n. 1380

-on est : particelia n, 1382 sub 10

dentificative corpo: B.

Garage o autorimessa [G] sito in Fara In Subma {RI) CAP: 02032 fmz;one
Frazione Passo Corese, Via Enrico Ferm; ‘i;’3

© Note: Locdle garage, distocato al oiano s er*Jnferro‘fo (n 1382 sub 6)
Note: il garage, nel corso dei soprallughi esequiti nel corso del 2023, & rlsul?cﬁo ynito di

fatto ad altra unitd immobiliare (ia n. 1382 sub 7 c:c:teg cciostme C/6 dimq 64)
Qﬁuaimeme appartenente ol sng f ‘ ;

e in vm‘u della vendx’rcu ‘autenticata
dal Notdis Feaenso eicio di Roma in dc} {oR¢) /08/2024 rep. 3469 racc. 2072 frascritfo @ ’

Rietti in datfa 05/08/2024 aln. 6519 r.p. e aln. 7577 r.g., intercorsa tra Lo Curatelo della
‘ A " [Falimento n. 4072019 Tribunale di

Roma Seziong Falimentare) come in atto rappresentata ed“‘:qutonzzqfq ed il \

Quoia e hnoiogla del dn’iﬁo

fo Civile: coniugata - Regime . Patrimoniale:

sepcroz:one del bene
Eventucili commomeia Lo
Nessmu '

ldenﬁﬁcc’?a ai cutasio Fabbricati: i

foglio 46, particella 1382, subq!ie’mo‘é “rheda Lm‘osfcﬂe presen‘re ‘mcz non coereme

con lo stato dei Puogh‘i), indirizzo Vio Er J‘Ferml 113, piano Sl comune FARA IN

SABINA, categoria C/6, consistenzo 63
Confini: . )
-a1nord 1 corte comune n. 1382 sub 1,
-a est: particellan, 1382sub 13
-asud : particella n. 1382 sub 13
-ovest : parficellan. 1382 sub 10

& confina con Via Enrico Fermi,

dentificativo corpé:\ c.

osto auto scoperio [PA] sito inFara In Subino (RI) CAP 02032 frazione:
yazione Passo Corese, Via Enrico Fermi Ve :
Note: Fosto auto scoperto di ma 13 (n. 1382 sub 12)

Quota e tipologia del diritto e
1/1 dmmm ?gena propr*@m :
‘Cod. “Fiscale: RS - Smto Civile: comuga?o = Regtme Po’rr:monlcle:
separazione dei bem R

Eventuali compropietart:
Nessunc

Identificate al cataste Fabbricati:
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: gbpqﬁo di stima Esecuziﬁne immobiliare -n, 125 / 2022

o fogho 46, pan‘lcella 1382; suhqliemo 12 schedo catastale preseme ; mdarzzo Vig Enrico
e Ferml '/3 prano T comume F/\RA !N SABINA caiegona (;/6 wns istenza mq 13

c:he confmo corfe comune n. T382 sub 1, chea

~ -aest: particelly rzxYS ke
_-asud: parficella n, 1382 sub 13 s
-ovest | particella n. 1382 sub 3e sub 13

Ccnformifu ccﬂustaie

Sono s’rcx’re nscon%mte Ie seguenh rrregolamo cams?olmeme nporm una sn‘uoz one ferma gl
primo cscc:atos’romen?o del 17/02/1995

In realtd il fabbricato ha fa ben dafferen nsas’renza e i ne descritta e rc:pprese»m‘am

dal sottoscritto CTU nelle quattro planimetrie ql#egme‘ o se si fosse provveduto a regolarizzare
I'accatastamento il realizzato sqrebbe con ogni probabilitd censito in catasto in categoria
A/7 {villino) gid dal 2005. :

Regolarizzabili mediante: Prohche Docfc ‘
Descrizione delle opere da sanare: Ampliamento in soﬂoedlﬁcozsone su bene eslcusivo,
- ristrutturazione, fusione, diversa distruzione degli spazi interni.

Oneri totali : conglobati nel coefficiente riduttivo apphcoio ,

Per quanto sopra NON si dichiara fa Conformn‘o catastale it

Dati precedenﬂ relahvl Cll corpi; A-B-C =

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA)

~Gli immoblll si trovano nella frqmone di Passo Corése di Fora in Sabina, nelle immediate
“vicintinze delle pnncspd!a atfivitd commierciali, in“zona dotaty’ dez pnnapoh servm primari
(ufﬂcn pubbiuca formocre sportelli ds credno ufficio posmie & quant GI?I’O} K ‘

' Caraﬂenshche zona: centrole normcﬂe , ‘
- Area urbanistica: residenziale a traffico locale con porchegq; scarsi.
Servizi presenti nelia zona: Non specmcoto
- Servizi offerti dalla zona: Non speaﬂcato
Caratteristiche zone limitrofe: miste v
Importanti centri limitrofi: Fiano Romano, Capena, Poggio Mirteto.
Attrazioni paesaggistiche: centri storici borghi limitrofi.
Altrazioni storiche: centri storici borghi limitrofi,
Principali coliegamenti pubblici: Autostrado Firenze-Roma-Napoli, stazione ferroviaria,
servizio autobus ‘ R ' : '

3. STATO DI POSSESSO:

Idenhﬂcaﬁvo corpo: A ‘ ‘
Abitazione ditipo civile [AZ] sito in Fara In Sabina (Rl) Vla Ennco Fermn 1/3

Occupato da : L'immobile & occupato dalla proprietario apeseRes i
famigliari; trattasi di immobile unito d: foﬂo ad cm‘ro unﬂo emmoblhore oppqr?enente
ah‘uolmenfe oppcr’renen’re al srg S e JiseD il 3 LG

Nomro Fedenco Ehc;o da Romo in dcn‘o Ol /08/2024 rep. 3469 racc. 2072

Oppombnlda ai terzi:
Note: Limmobile & occupato dalla propnefanc Sig.rQ EREISTRCEERRy © ddi sUoi

famigliori; trattasi di immobile unito di foﬁo ad altra unﬂc |mmobmcre appar’renen’re
uﬂualmen’re appcrfenenie ol s;g e debr el % - ECRETRE D

Nomsc Fedenco Ei|c10 dl Romc in dcn‘o 01 /08/2024 rep. 3469 racc. 2072

Pag. ¢ di4?®
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k f :Rg'ppddo‘di shima Esecuzione Immobiliare - n. 125/ 2022

I jentificativo corpo: B

(;arage o auvtorimessa [G] sito in
Orccupato da : Limmobile e occupm‘o o
f arnigliari; ’rra‘r‘rQJi 0& mmobile um’fo dif e

& ﬁ"‘u-

Fara In Sz:zbmu (RI) Vig Enrico Fermi 1/3 ' )
Eu Uropr;emrno sig.ra me clai suoi
4 cﬂfm un ltoa 1mmoblhore cﬁualmeMe

Opponibilita ai terzi:
iote Limmobile & occupato dalia pzfopnegqr [ $ig. row e daisuoi.
‘ mxgi;an hcx’f’rcxsz dx :mmoblle urmo d| fatto d altra unlta immoblhare a’riua!men’re

dentificative corpo: € v
3 ma (RI) VKI Ennco Ferml 1 /3

*osto auto scoperio [PA] sito in Fara in 3¢ PR
decupato da Limmobile & occupq‘ro dal p;’opneiono si g ra We dGI 5U0I

szql iai; trattas oz :mmobaie Um’m di f e

Notdio Federico Dauo di quo in data O} /ﬂS/)OM rcp 3469 rorc 207,2

Dppombum‘a ai terzi:

. ‘,’T’- Rt ‘ . :
:Wm in vsﬁu dé‘ﬂﬂ «@ndzm amef\ wm doxl No’roxo Fedenco Ehc io d; Romo
n data 01/08/2024 rep. 3469 racce. 2072 Tl

Si evidenzia che:

1}-vi & stato 'avvicendomento d@”u ozopne'rc: degh nmmobih gmm
o ¢ seguito del completamento f"u ‘iter di vendita dalla procedurc ‘
fallimentare, perfezionatasi in dc?a 03 if‘8/20f24 in copo al si 9. m

&

21-che la situozione goncsou’ra aogu Ausiliar, in base al soptcﬂluoghi effettuati nel
corso del 2023 e non pit ripetuti, & che. ic: proprietd della esecutata era

accorpata e costituente un tutt'uno con quella delic (R ONIRo eQIRl LAt &
mm che a far dr*m dat ﬂ‘! /08/2024 edivenuta d; propne’rc del

Dati precedenti relativi ai corpn.A»—B-—&i; - f :

, VINCOL! ED ONERI GIURIDICI
.1 Vincoli ed oneri giuridici che restercnnc a carico dell ucqurrente
4.1.1 Domande giudiziali o alire Tros,c,nz:om pregivdizievoli:

4.1.2 Convenzioni maitimoniali ¢ provv. d'assegnazione casa coniugale

Nessuna.

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:.
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o it Rapporto di stima Esecuzione Immiobiliare - n. 125 /2022

Nessuna .

4. 7 4 Affrre I/mlfaz:on/ d uso. b

Sl ev;denznc: cheﬁ

l) vié s’rcﬂo I avwcendamen’ro de&la proprue*fc: degh immobm m'
- iRy o seguito del completamento dell’iter di vendita dalla -
procedura fc hmentcre perfezmm‘rosg in do’ro 01/08/2024 in capo al
U sig.

2)—ch@ ici s:fuamone conosciuta dagli Ausiliari, in base ai sopralluoghi
‘ _effettuati nel corso del 2023 e non piu ripetuti, & che la proprietd della
, esecu’ra?q era acgorqud e cosmuen’fe un.tutt’uno con guella della
R R S R R O T S TR chea fqr data dal

s ae il

01/08/2024 & divenuta di propne’ro de szg
Dati precedenh relativi ai corpi: A-B-C -

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 “Iscrizioni:

- Ipoteca volontariar attiva a favore di Banca di Credito Cooperativo di Riano-
Soc. Coop: contro mmn Importo ipoteca: € 600.000; Importo
capitale: € 300.000 ; A rogito di Notaio Sciumbata Domenico di Roma in data
14/01/2009 rep. 74371/18807; iscritta a Rieti in data 20/01 /2009 aln. 21 1.r.p.;
Note: Lipoteca grc:vcx le particelle n. 1382 sub 13-12-6 del foglio 46 di Farain
Sabina di propne'faWMe le parficellen. 1382 sub 3 7 del foglio

46 di Fara. in-Sabina di proprietd S eTac T
Dat: precedenﬂ relahv: ai corpl A-B-C

- Ipoteca volonmna oﬁrvcx a favore di BCC NPLS 2019 S.R.L. con?ro QAo
. RG-S aeTIRICE Imporio ipoteca: € 1.130.000; Importo capitale: €
565.000 ; Arogito di Notaio Sciumbata Domenico di Roma in data 26/06/2013
Rep. 77195/20831; Iscritta a Rieti in data 28/06/2013 ¢in. 5100 R.G. e 422 1.p.;
Note: Lipoteca grava le particelie n. 1382 sub 13-12-4 del foglio 44 di Farain
Sabing, la particelia n. 459 del fg. 43 di Fara in Sabina, di-proprietd: Gpatade
Dl e le particelle n. 39 sub 1-2-3 del fg. 43 di Fara in Sabina di proprietd

Dati :precedehii relaﬁ\)i ai cdrpi‘~A~BuC

Ipoteca gludmcﬂe oh‘wo a fdvore diRelease s.p.a. c.f. 06707060965, contro

2 i 2 o Importo ipoteca: € 150: OOO Importo
cap:tale € 121 886 02 Tnbuno:le di Rieti in data 02/03/2012 rep. n. 47; Iscritta a
Rietiin data 14/04/2014 ain. 3054 r.g. e 202 r.p.; Note: Lipotecd grava le
particelle n. 1382 sub 13-12-é del foglio 44 di Fara in Sabing, la particella n. 459
del fg 43 di Fara in Sabina, di proprietd R Tere © o porticelle n. 39
sub-1-2-3 del fg. 43 di Farain Sabina di proprietd iveDeideusiges ¢ (o
particella n. 152 del foglio 53 di Fara in Sabina di propﬂeto W
Dah precedenh relahw ai corpi: A-B-C

- Ipoteca giudizicle cn‘hvcn o favore di Bianchi Dino s.rl. ¢.f. 00212630479 coniro
m Importo ipoteca: € 30.000; Importo capitale: € 20.528 ;
Tribunale di Roma in data 21/02/2017 rep. 4475; Iscritta a Rietiin data
17/05/2017 qi n. 3630r.g. & 373 r.p.; Note: Lipoteca grava le particelle n. 1382
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5.

“é‘ Rappodo di stima Esecuzione lmmobu!iure n. 125 /2022

sub 13-12-4 del foglio 46 dif m iy ‘Scm:sm di proprietd wm
Dati precedenti refativi ai cotph A-B-C :

4.2.2 Pignoramenti:

- Pzgno:cmemo a fcvore di &( ,PLS ”0 9 $R.L.'C.f. 05033050260, contro

02 COAEALRRARRIG. RIS Qe : Uficiale Giudiziario Tribunale di Rietiin

aia 06/1’3/2022 rep ]0}8 *rmwﬁa a Riefiin dota 07/11/2022 ain. 10564 r.g.
8254 vl psgnommen?o gmwﬂ le particelle n. 1382 sub 13-12-6 del foglio 46
di Farain Sabma, I por'ﬂcelig t 459 del fg. 43 di Fara in Sabinag, di proprietd
We le parhce e n 39 sub 1-2-3 del fg 43 dli Fara in Sabina di
pfopnem
Dot precedenti| relahva cu corpx A S c

\ : |

- Pignoramento fcwore di Gree v -
comromm Trilowr oiﬂ da Rxeh in da’rc: 14/01 /QOH rep. 649
jrascritto a Rietiin data 11/03/20 11aln. 1670; 1 pignoromen’ro grava le

: porimeﬂe n. 1382 sub 13 12 6 fiel fogho 44°di ch m Scbmq d| propnem

Dati precedenh relahvn ai corpl‘f,_ A\

4.2.3 Altre. frascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 . Aggiornamento della doéuﬂéén’;‘d;zio{ne ipocatastale in atti:

~ Nessuna nuova formalitd. =

13  Misure Pendli

Nessund.

ALTRE ENFC}‘RMAZEON! PER LAGQUiRENT§

- pese di gestione condommlqle

[dentificalivo corpo: A
/\bitazione di fipo civile [A2] sito in Farg M Sabina (Ri), Via Ennco Ferml 1/3
. pese ordinarie annue di gestione dell !mmabiﬁe Nessuna.
{ pese shaordinarie di gestione deil’nmmwbi e, gict delaberate ma non ancora scadute al
rnomento della perizia: Nessuna.
Lpese canclomimah scadute ed msolute <:: u:z dq*o dello penzm
| Aillesimi di propristd: Non specificato -
ccessibilita dell'immobile ai soggeﬁl dhequenfe abili: NO
I'aricolari vincoli e/o dotazioni condemmzxm Non spec;f:cmo )
/\Htestazione Prestazione Energetica: da ¢ yrefiorre a cura del Custode
indice di prestazmne energetica: Non speci ificato

“iote Indice di prestazione energehcq Noi ‘sneaﬂcdfo

‘fincoli di prelazione dello Stato ex D. Lgs 42/2004 ‘Non apecmc:ato -
Jwvvertenze ulteriorn: Non specsfaco?o o

ldenfificativo corpo B ¢

tsarage o cutorimessa [G] sito in Faru In qumq (RI) Via Enrico Ferml 1/3
spese ordinarie annue di gestione de!l ﬁmmobﬁe Nessuna.
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iy ~Millesimi di proprieté; Non spe

1. Ruppoﬁo di stima Esecuzione Emmobihcura n 125/ 2022

: Spese sfmordincne dn gesh‘one( deil mmobule,
momento dellg perizia: Nessund, :
Spese candomlmah scadute ed solute <:: 30 dcﬂ a dellg perrzxa
ch’ro 3
Accessrbmia dellimmobile «ai soggetti diversame:enie ahil NO 3
. Particolari vincoli /0 dotuzwm <condominiali: Non specmca?o s
Aﬁestaznone Prestazione Energehca Non presente |
5 lndice di- prestaznone energehca Non: specmccﬁo
“Note lndlce di prestazsone energeflca Non specificato

- Vincoli di prefazmne delio Stato ex D. lgs 42/2004 Non's Jpecmca
: ‘Avveﬂenze ulfenon Non SpeCIfICGfO

gla dehbemte mo non ancora scddui‘e al

Idenhficahvo corpo c
Posto auto scoperto [PA] sito in Fara in Sabina (RI) Via Enrico Fermi 1/3
Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: Nessuna.
- Spese straordinarie di gestione dell'immobﬂe gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: Nessuna.’ R
Spese condommiah scadute ed insolute 0!!(1 dcm dellg penz
Millesimi di proprieta: Non specificato
. Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: NO
~ Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specrﬂcofo
Aftestazione Prestazione Energetica: Non presente
indice di prestazione energefica: Non specificato o
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato” e
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2604 Non specsffccfo
Avven‘enze ulleriorr Non specn‘lcofo :

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

| Titqlare/Perriefarié:‘ Corpi ‘A-B-‘C (plle 1382 sub 13-12-6 fg. 46)

A Bieie ERRCAMAC R RN AT, per 1/1 della pieno propnefcx in separazione
dez benl dqi 20/1 1 /1997 alla qf’ruch‘fo in wrifu di Atto No’falo Carlo Bellini di Poggio Mirteto
rep. 20845 frascritto a Rieti in data 5/12/1997 cn nn. 7530 r.g. e 5935 r.p. dallo CSlievecines
R SAPCEED

. PRATICHE EDII.IZIE:

Abitazione di tipo civile [A2] sno in Fara In sqbina (Rl) CAP: 02032 frazione: Frazione Passo
“Corese, Via Enrico Fermi 1/3 = i «

Numero pratica; Concessione Edilizia n. 23 del 30/11 / 1991

Intestazione: CRENOOBE0E :

Tipo pratica: Concessione Edilizia
~Perlavori: Costruzione din. 5 fabbricati per Civile abn’rcmone

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 21/1 1/1989 aln, di prcﬂ 15229

Rilascio in data 30/11/1991

Dati precedenti relatm ai corpi: A

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Fara In Sabina (RI) CAP 02032 frazione: Frazione Pusso
Corese, Via Enrico Fermi1/3 =

Numero pratica: Permesso d| cos’rrurre in sanotono n. 14 del 15/05/2003

Intestazione: & C oo o ST e T : -
- Tipo pratica: Permesso a costruwe in scmcnonc '
Per lavori: Definizione domanda di sanatoria edilizia, presemcﬁo un-data 25/02/1995 prot.
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Rappodo di shma Esecuzione Immobiliare - n. 125/ 2022

= -x' D, oﬁr ODere m dxfform & dalia

2779, s (- - 3
C oncessione Edthznc n. 23/ 1991
Fiascio in data 15/05/2003

p OTE: 1| P.d.C. in sanatoria fa espresso raM
13 del foglio 46 di Fara in Sabina.
[ ati precedenti relativi @i corpl: A

,rne‘n’ro 0|le par‘nceile n 1882 subb 1"3 6-7-1 l 12-

/ bitazione di tipo civile [A2] sifo in Fcrd In sabma (RI) CAP 02032 frazmne Frcmone Posso

(:orese, Via Enrico Fermi 1/3

Humero pratica: Permesso di costruire m sanutono n Dé dei 19‘/04/2004 {prcnhco edilizia
« 3/2003) e

Itestazione: CERATIR

“ipo pratica: Permcsso a cos?ruwe in sangtoria
'er lavori: realizzazione scdio internc, davprscz dlsfnbumone u’n‘ema h’osformamone di Uno

porta in finestra, cambio dei a destmcznn@ d uso, ecc.
Mresenfazione in data 02/05/2003 al n. di pf':)? 7356
Jilascio in dota 19/04/2004 ) I

yati precedenti relativi ai° cmpl A

s @,

1, A2

sbhitazione di fipo civile [A2] sito m Fum il Sabmu (RI) CAP 02032 frqzuone Fraznone Passo
~orese, Via Enrico Fermi 1/ ‘ '
Jumero pratica: Permesso di costruire n., 4:3 dﬂl 28/04/2005 (prohcc edshzuo n. 60/2004)

ntestozione: QISEEBeeRRe-M
ipo prafica: Permesso a costruire. :
rer lavori: manutenzione straordmano cos%ruzxone da unu mfemopedme e 10(:01@ canting

nterrato

resentazione in data 11/04/2004 aln. ds prot 10552
dQlascio in data 28/04/2005

>ati precedenti reiqhva o c;crpa A

Sarage o autorimessa {G] sito'in Fam In Sabmq (RI) CAP 02032 frazmne Frqzlone Passo
Corese, Via Enrico Fermi 1/3 ,
Numero pratica: Concesmone Edahzro n 23 del 30/1 1/1991
ntestazione: W L

“ lipo pratica: Concessione Edilizia ~
serjavori: Costruzione din. b fcbbnccm ver uvnie abitazione
Dggetto: nuova costruzione :
sresentazione in dota 21/11/1989 ain. :5, praf 15229
Rilascio in data 30/11/1991
Dati precedenh re!qhvn ai corpi: B

Sarage © uutonmessa {G] ssfo in Fam érz ‘%abmu (RI) CAP 02()32 frcmone szmne Passo
Corese, Via Enrico Fermi 1/3 ’ ik

Numero protfica; Permesso di cos’rruare m xmatona n: 06 del 19/04/2004 {prchc:u edilizia
$3/2003) : o ,
ntestazions Lt a ;

lipo prcn‘ec:n Permesso a cos’frunre in sancxmrm ' : :

>er lavori: realizzazione scala interna, diversa distribuzione mtema %rosforqunone di una
oortain finestra, cambio della des?mcmone d'uso, ecc. \ g
Presentazione in data 02/05/2003 al n. dl pro’f 7356

Rilascio in data 19/04/2004

Dati precedenti relativi ai corpi: B

Garage o autorimessa [G] s;fo in qu In Submq (RI) CAP 02032 frazmne Fraznone Passo
- Corese, Vi Enrico Fermi'1/3 - !
Numero pratica: Permesso di cosx‘ruure n, 23 dei 28/04/2005 (prohco edllmo n. 60/2004)

Intestazione: W
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“o0 1 s Rappotio di sﬁ_rria_Es'ecquene immobiliare - n. 125 / 2022

Tipo praticar: Permesso a cosfrunre
Per lavori; moﬁuienmone sfmordf
inferrato - -
: Peesemoz:one in do%o H /04/2004 al n dl prot ¥O5’32
- Rilascio in data 28/04/2005 :
Dati precedenh reluilv: cu corp"‘ B

nqric c:os?ruz;one da una mfercupedme & loccﬂe canting

Posfo au#o scoperfo EPA] sﬁo |n Faru ln Sabmu (Rt) CAP: 02032 frazmne Frazmne Passo

- Corese, Via Enrico Fermi 1/3 -

‘Numero. pratica: Concessione EdithG n. 23 del 30/ 11 / 1991
Intestazione: SRiCsRROc®

Tipe pratica: Concessione EdthICJ i

Per lavori: Costruzione din. 5 fcbbncqh per cnwte abitazione
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 21/ 1 /1989 oﬂ n.di proi 15229
Rilascio in data 30/11/1991.

Dati precedenh relcﬁvu cu corpl C

‘Posto auto scoperfo [PA] sito in Fara In Sabina (RI) CAP: 02032 frazione: Frazione Passo
Corese, Via Enrico Fermi 1/3

Numero prchco Permesso di cosfruwe in: scmofono n. 06 del 19/04/2004 (pratica ediiizia
63/2003) . '

Intestazione <Sw s Eiern :;-:..w»---:u» %
Tipo pratica: Permesso a coshuure in‘sanatoria

Per lavori: realizzazione scala interna, diversa distribuzione interna, frasformazzone di-una
portain finestra, cambio della destinazione d'uso, ecc. '

Presentazione in data 02/05/2003 al n. di prot 7356

Rilascio in data 19/04/2004

Dati precedenh relqﬂw ai corpi C

Posto auto scoperfo [PA] sn’ro in Fara in Subma (Rl) CAP: 02032 frazione: Frcmone Passo
Corese, Via Enrico Fermi 1/3

Numero prahca Permesso d: cosfru;re n. 23 del 28/04/2005 (prthc edmmc n. 60/2004)
Intestazione: & i

Tipo pratica: Permesso a costru:re

Per lavori: manufenzxone sfraordlnona costruzione di unag intercapedine e locale cantina
interrato

Presentazione in data 1 1/04/2004 al n. di proi ‘30552

Rilascio in data 28/04/2005 :

Dati precedenh relcxhw cu corpi: C

Abuiabllda/Ag:blhta Non nsulm richiesta e pertcm’ro mai rilasciata

7 1Conformita edtlmc.'

Abiiozione ditipo civile [A2] (corpo A)
Garage o autorimessa [G] (corpo B)
Posto auto scoperfo [PA] (corpo C)

Gli immobili focenh parte del LOTTO 1, sono pora‘e diuna cosfruzsone edificata in virty di
concessione edilizia n. 3 rilasciata dal sindaco di Fara in Sabina in data 30/11/1991, che
prevedeva la realizzazione din. 5 edifici ad uso residenziale. e sono parte dell edificio, dei
5 anZidetti, denominato "B” in origine costituito da una sorta di costruzione di tipo
bifamifiare, con comprendeva un piano interrato ad uso garage accessibile

. esclusivamente da una rampa carrabile comunicante con Via Enrico Fermi, mentre Ia
unitd abitativa era dislocata al piano primo, accessibile da una scala che dat giardino di
per’nnenzo esclusiva dipartiva fino a smon’rare su un ballateio al piano primo, e disponeva
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: R ' Rfcxpporm di stima Esecuzione 1mmobﬂiare -n. 125 /2022

¢ locdli sottotetto comunicanti col p%(} no mm 10 smmfcsme, ad uso non resldenzmle

{1 >cale di sgombero, lavatoio e stenditoio)
S yto jq abitazione cosi come pocanzi«
r egozio accessibile indipendentemente. ¢
comune n. 1382 sub 1. I

[ ai disegni di progetto si evince in mar
¢ ostruzione, particelia n. 1382, veniva sud
in due porzioni, destinate a divenire pertii

\enne depositato in catasto, in data 2.
i vomento unico proprietaric, 'accatas \ento del fabbricato, l'elaberato planimetrico,

1 stt'ora agli atti, con il quale sebbene storiamente questo elabordtosia considerato un
<laborato di natura indicativa, furono de m’re pnmct dea rogm di vendt’ro !e porzioni di
corte, atiibuite alle unitdrim mobiliari.
‘i precisa cne tali dati di accatastamenio

itia, era stato previsto anche un locale
Eoca*o ol picmo ferra, cfcessnbxle douo corte

t&oni‘e che la cor‘fe residuata da!lc
/sy, attraverso opere quali recinzioni € accessi,
1ze esclusive delie unitd immobiliar.
1995, da parte del costruttore, in quel

ono pcn stato oggeh‘o degh ot‘n pubblici di
compravendita e pertanfo le corti cost coms definite con telaborato plammetnco {elgle}
di fatto divenute di esclusiva proprietd df culoro che le acquistarona.
| a attuale proprietaric deglil immolbili ptgnomm chqws?avo la
porzione garage (sub é), un posto auto ﬂ‘sc!uswo {sub 12), e la abitazione ai piani 1'e 2
ropra descritta con una potzione di gsarmno esclusavo (sub 13), d;reﬁctmente, dalla soc.
~ostruttrice con affo in dr.:lth 20/11/1997.. *

scquistava anche i diritti dei bene comune sub 1 (pcsscggio comune Qi sub 13 e 12),

sitre che i dirithi sul bene comune sub 1 fife comune aisub da 2 a 13 tutti compresi).

o attuale proprigianio sucoescsvomen’rc ¢! suddetto atto di acauisto, definivala pratica di
anatoria edilizia presemc‘r@ dall AU, della soc. costruttrice Wm dota
25/02/1995 prot. 2779, ottenendo il rilascio di P.d.C. in sanatoria n. 06 del 19/04/2004, ed
sseguiva successivamente una serie di :w,dafsche attraverso il consegunmenfo di due titoli
sdilizi {[meglio indicati in perizia e che gui non st npetono) o‘ftroverso i-quali si giungeva alla

sdierna situazione nella quale : .

-l locale ex negozio sub 3, (all'epoca ‘"‘ﬁ:r’renem‘eo!lq mm.W), & diveputa una
sarte integrante della abitazione soprasic nte sub 13 di propr. della esecutata), attraverso
a realizzazione di una scala interna comunicante conilivelli superiori ed inferiore,
wssumendo la destinazione d'Uso soggiomo-pranzo, cucina e wc, ponendo in essere di
atto quindi una “fusione” delle unita immobilior di propnefu del!a esecutala e quella
lelic LRRER QO (cgms’rotmente la cosa sarebbe stata risolvibile attraverso pratiche
jocta relative a c.d. *unitd immobilior e di fatto”, ma la cosa non & mai stata fatta);

il locaole garage (sub 6 di propr della ese;tun:}'ia) & stato accorpato con il garage
zonfinante (sub 7, all'epoca qppon‘er«mmw @m) attraverso la eliminazione del
ramezzo che i separavao, edil Tuﬁo e staio mso comunrcome con il ivello superiore (cice
1.dire quello che era il h@gbzno ‘ : attraverso una scalainterna:;
sonendo in essere di fatfo qumds anc ”ﬂe f"uesto caso una “fusione’” delle unita
mmobiliari di proprietd della esec:ufqm e quella della WCcfosicimenfe la cosa
arebbe stata risolvibile a‘rfrpverso proficas docta !elohve a c.d. *unitd immobiliari unite di
atto”, ma la cosa non & mai stata fc::*!"ca}‘ tore . o ‘
3-agliinterno della corte di per*menza escl
zostruzioni inferrate,

in parte ricadenti in proiezione al di soﬁf‘ dﬂ
zhe guindi it clu considera dc esclusiva proprietd della esecutata)

in parte ricadentiin prmenone al di sott«:} el posto auto scoperto sub 12 abitazione (e
“he quindi il ctu considera di esclusiva proprieta della esecutata)

in parte al di sotto del passaggio comunﬂ sub 11, gisub 12 e 13 sempre di-propr. della
ssecutata, (e che quindi il ctu considerc i esclusiva proprietd della esecutata)

Aindi fin qui; sostanziaimente tutie le d@wnﬂe sotto edificazioni ricadono sempre al di
iofto delle corti di propr. esclusiva delia esecumfo ed &pertale rug_one che questo ¢y le
10 considerate di proprieid esclusiva della esecu?cﬂc: stante anche Vinesistenza di atti
rascrifii infercorsi frala esewta’rd ela er la cessione di diritti sull'areq, salvo

5

diverso parere delle parti comvoﬁe neha ;y@ceduro esecu?tvcs e nepoure sono ’rroscors: Dy

4i 20 anni, «
. & titolo esempilificativo nel momen’re i cu quesie porzioni'di lmmobm dovessem essere
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i _"l 5! Rappodo d: sﬁma Esecuz:one !mmobllsum . '325 /2022

Bolelol OTQSj{GTe non DO rebbero che vemre m1esicﬁe incatasto alla proonemna d@l 1erreno
ciog a dire . 8 DS er 1/1. e

" Ak:une Domom dx deﬂe sof ed ficazioni rccdono perc in mln mu ocr’(e cmche ul disotio

della corte comune sub | (comune aisub dg 2:¢ 13 tutti compresi) e quanto ivi nrademo
 Yerrd stralciato dalla perizia prevedendone fisicamente lo fombaturg,
a Questg uif;mg slfuazxone, in‘sintesi, deriva da ultimo : dal P.d.C.n. 23 del 28/04/2005 dail
- precedente P.d.C. n. 06 dei !9/03/2004 e dol s"e,ceden“re P.d. C insanaf

5/05/2003, 5l , p oncn n ?4 del
S precisa che faie ”fus:one" dl unt'ro xmmobsllan Gppoﬂenenh o dme dlverse da un punto

~ di vista urbanistico-edilizio si & potuto verificare in virtd del fatto che xS, erc Unc
o societdri cui rappresentati Iegah erc:mo soggeﬁl dello sfessr) nucleo fcsm gi;qre che Obefq

limmobile nel suo insieme. ‘

Detta situazione, si precisa, & sfm‘o nsconirch nel Corso deu primi accessi, effeﬁua?e nel
corso.del 2023 (e non pitripetutil.
Si precisa anche che da recenti aggiornamenti ipotecari e catastali € emerso che le
particelle n. 1382 sub 3 e sub 7 (qgid di Dropnefo dello ERP 2.Q s : > ool T
sono attualmente di proprietd del sic. CERReE @ por | motiviindicatiin perrz;a)
Tutte le modifiche edilizie consequenzmh ai prede’n‘l ?lfoh edilizi del 2003-2004 e 2005, non
~furono mai nporfofe in catasto, dove flgurcmo tutt'ora le ptqnnmefne catastali
dell'originario accatastamento presentato in data 17/02/1995.
Le predette modifiche vengono riportate nelle quatiro planimetrie redatte dal CTU nelle
quali sono evidenziate le differenze tra planimetrie catastali, situazione reale e situazioni
risuttanti dagli elaborati allegati ai titoli edilizi soprarichiamati.
Va anche evidenziato che sono state eseguite opere in difformitds dai titoli eds!sza) che
hanno soprattutto determinato un mutamento della destinazione d'uso del piano
seminterrato, che da garage e cantine, fisulta adibito. dasalone/faverna con cucina e
bagho, e che i locali sono dotati onche diimpianto di fiscaldamento, e finiture tipiche dei
lecali ad uso remdenztcle
Tali mutamenti della deshncmome d uso st nlevano anche nel piano secondo soﬁo’reﬁ'o,
~dove in luogo delle assentite soffitte, per loro natura e altezze, non abitabili, sono state
rinvenute camere da letto; |l piano & anch’ esso dotato anche diimpianto di
riscaldamento; € finiture ’npnche dei occ:h ad uso: residenziale, e presenta anche una
differente distribuzione degli spazi mfeml con tramezzi e aperfure interne modificate.
Le risicate superfici: assentite per uso abitativo, evidenziano uno sfruttamento gid al imite
della fer’nlﬁq edificatoria, ed ogni altra: superficie ottenuta atfraverso opere non
autorizzate c:os‘niursce ad awviso di quesfo CTU, opera insanabile da un punto di vista
amministrativo. Le opere sopra descritte risultano redlizzate in totale difformitd rispetio a
tutti i titoli edilizi indicati in perizia e si esclude la possibilita di una sanatoria i sensi del
‘combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, comma
6° della L.28 febbraio 1985, n.47.
Regolarizzabill mediante : riduzione in pnsﬂnc pomcﬂe attraverso:
- dismissione degli nmpxcmh diriscaldamento nelle zone della costruzione non deshnote
- all'uso residenziole {piano seminterrato e piano secondo sottofetio), attraverso la
rimozione di radiator, il taglio delle tubazioni che dipartone dalia caldaia, con
contestuale asportazione di fubazioni e radiatori, e definitiva chiusura con malta
cementizia, delle zone interessate dai sopra citati interventi di rimozione;
-ripristino della rampa di accesso al garage.
-rimozione di una tettoia abusiva insistente sulla parte retrostante il fablbricato,
Nel corso della procedura esecutiva & emersa I'impossibilitd di procedere alla vendita
contestyale delle unitdrimmobiliori in capo alla esecutata ed in capo dl falimento, con
divisione del ricavato dalla vendita, pro guota.
Il ctu, seguendo ['orientamento della procedura Falhmen‘rcxre n. 40/2019 azionata presso il
Tribunale Civile di Roma - Sez. Fallimentare, ha proceduto ad una rivisitazione delia
proprig perizia depositata prevedendo, in guesta nuova perizia, 1a separazione delle
porzioni oggetto di pignoramento da guelle oggetto di falimento e quindi. ‘
Nelle quattro planimetrie allegate, relativi ai piani 1,1, 1°.e 2° (o sotfotetto) in colore
magenta, sono state riportate tutte ctueﬂe opere q.cid necessarie;
La abitazione, nonostante la. seporomone dalla softostante  porzione al piano terrq,
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A Rappmdo di stima Esecuzione immobiliare - n. 125 / 2022

w c:memo fsultard comungue fruibile essendo
mere da letto, 2 bagm e soprastcnh soffitte.
&sﬂnam come dcc esso Dnnc;mo!e quello _gid

oo cede dmuo sc:oicx esmem‘e x,hen dspcm‘e dal

attraverso la demelizions deliascala diz
©inunita di autonoma cucinag, olfre che o
er.accedere alld dbitozione . va 50
ésvs‘ren?e nel ballgiolo al pidno Drlmo

,;cud[no al anu »em

+ Jescriziona dei*@ opere progcﬁuah & d 7
Accertameanto di conformitd ol senst delt o, 36 del D.P.R. 380/’?(}01 in quon’fo si ritiene

}pphcobxle ad alcune delle opere redli ame,“(m st nfensce a quelle che hanno interessato
solo porziont oyg@ﬂ@ di ‘pignoramentol possibili- sia negl- anni: 2003 2004-2005 sia
]h‘uq!mem‘e nelio specifico riguardano o moiora della scala piano. pnmo—secondo ela
srevisione della chiusura delf’ c::so%os dei soi‘ Q,Che rende Combmct':m?e sl planc pnmo conil-
riano terra;
sanatoria di fulte le dah‘ormm m'feme msﬁerem‘e dssmbuaone degh spozx mTemi) come
< osvidenziote. nei 4 eiqboroh graf c;,‘ {:he'~ ‘r;suﬂana dxfformz rsspe\‘to cﬁl ummo titolo

- zdilizio )P diC23/2005); , A
tutto cloche non & suhubne v nconqoﬁc GHO sicﬁo au’ronzzcﬁ‘o ‘ L
Oneri Totall : conglobati nella riduzi one sh,‘ ata del 15% sclvo mlgho ccxlcoh c,he potronno
sssere fatti dal Comune e dagli enh lm‘ere‘ ol momenio deH mol IS de 1e prafsche edmz&e E

> delle relative istruttorie,
*er quantn sopra NON sx dxchmm ia cenifmmuia edlhzlu,

I)cm precee:ﬁenh reiahw ai corp; A- B C,

siritiene di avere rese edotte le pom conv_ e‘ nellc preseme procedum esecuhvc e resi
sdotti coloro che saranno interessati all GCQL isto degli lmmoblh oggettodi penz&a edi
ifima, nella maniera piu* esaustiva posmbwe o@!!o situazione oggx conosciuta dal CTU in
>ase olla documentazione messa.a dlsposmone dall’ Ufficio Tecnaco di FC}fCI in Sabina a
ieguito dellaccesso agli atti. Siritiene sr‘praﬁuﬁo di avere cdeguatdmenfe informato gii:
nteressati allacquisio delle eventuali pro matiche che pofrebbero nascere in una
uccessiva vendita ordmano nspeﬂo 0 quella oggeﬁo deFiq presenfe procedura
hsecuhva

n-ogni caso si precisa che la defmzzione delia sﬂuamone urbanistico-edilizia, e catastale,
srospettata dal ctu, deve passare al vcg!xo della pubbhco cammmls%mzzone ’frczmn‘e la pre-
“entazione di idonei elaborati proge’r?wzi_*‘ fﬁqurqm‘r lo stato approvato, lo stato esistente
17 lo stato futuro; P.A. che potrebbe anche non condividere o condnv;dere in parte le sclu-
Jioni ipotizzate dal ctu in questa perizia, mr“‘avro solo suﬂa scorta degie elaborati progettuali
[ possibilitar di meglio quantificare le sor e da far pagore anche in relazione alle scelte
progettuali ed olle scelte del genere ¢l nferventi che siintenderd porre in essere che re-
“tano nella discrezione del propne?anc gojel t.«CﬂICO che dcllo sfessc verrcf mconcoto

7.2 Jonformita urbanistica:

tara in Sabina (RI) CAP: 02032 frazaone Frmame Passo Corese, Vla Enrico Ferm: 1/3
ﬁrumento urbanistico Approvc’ro : PIANO REGOLATORE GENERALE L

| PIANO REGOLATORE GENERALE approvato
|con D.G.R. 27 dicembre 1996, n. 10948
J{BURL.n. 12 del 30 aprile 1997, 5.0. n. 4)

n forza della delibera:

t 'Zona C Espansmne soh‘ozona C4 regolata

‘ona omogenea:
Vi dol! on‘ 25 delle NTA

Norme fecniche of attuazione:
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5 ED:chzgmzrone da (,onformz‘rc: con IPR ~ POT ;NO

Rappon‘o i shmu Esecuznone immobmare n. 125/ 2022

: Note

Art, 24 - ZONA B COMPLEFAMENTO La zona

- AN questa zonag, laddove il Comune non .

‘non inferiore.a mq 400, salvii casi in cuiil
Hotto risulti essere inferiore o tale misura alla

completamento di edifici esistenti, dovra
rispettare gliindici urbanistici ed | parametri

| proprietd o dilotto), dai filo stradale o dalia

‘|essere gc}n’.}nhm una distanza minima

116.12.1992, n. 495, Distanze inferiori a quelle

i classificazione del precedente art. 21,

| prevista dal precedente art. 6: Piani

Jeventuali struomenti-urbanistici attuativi

B comprende le gree totalmente o
parzidimente edificate, diverse dalle zone

provvedg alla formazione di s‘rrumenh o
urbanistici attuativi, & consentito lintervento
edilizio diretto, su una superficie minima Sm

data di adozione del presente P.R.G. e si
frafti di intervento di completamento o di
demolizione e ricostruzione di edificio
esistente. L'intervento edilizio diretto, sia nel
caso di nuova edificazione, sia nei cosi di -
demodlizione ricostruzione o di

edilizi prescritti per ciascuna sottozona,
come appresso indicato. 21:Nel caso incui
la cubatura esistente superi tale indice If &
consentito frasformare entro i limiti della
cubatura e delle superfici utili totali esistenti.
Nelia zona B gli interventi edilizi diretti, in
assenza di strumento attuativo, dovranno
osservare i distacchi dai confinkinterni (di

linea di delimitazione con-aree pubbliche,
non inferiori & m. 5,00; in ogni caso dovra

assoluta di m. 10,00 dalle pareti degli edifici
esistenti antistanti, qualora anche una sola
delle pareti fronfeggiantisia finestrata. i
distacco minima dal filo stradale dovrd
rispettare quanto stabilito dail D.P.R.

sopra indicate sono ammesse nel caso di
gruppi di edifici che formino oggetto di
strumento urbanistico attuativo con
previsioni planlvolume‘mche Oltre alla
destinozione resudenmale, negli edifici
esistenti e di nuova costruzione, sono
consentite le seguenti destinazioni d'uso
articolate per piano, secondo fu

purché all'inferno dell’area di pertinenzo
ovvero su un’area adiacente, siono previsti
parcheggi di uso pubblico nella misura

seminterrati: locali tecnici ed accessor delle
destinazioni principali previste.nei piani fuori
terrq; Pioni terra: a), b), ¢, d), e). f}, @), h), i),
I) N}, o) Piani superiori: a), ¢}, g, 1}. Gii

dovranno rispettare le norme generali
appresso indicate per ciascuna sottozona. -

Sottozona B2, iguardante le zone di
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%qpp_cprm di stima Esecuzione Immobiiiare - n. 125 / 2022

completamento gid previste dal P.d.F.con|
minori | indict di fabbricabilitd. Sono amimess
’{Qrventf diretti. Le nuove edificazioni sulle
Cifeé libere interne devono escludere le
aree gxcx uuhzzc:‘re per la cubatura assentita.
i@ sottozone "B2" devono rispettarei
éeguenh parameti: - indice di fabbricabilita
fondiaria (If) = 1,50 mc/mg; - rapporto di
'Cober’ruro (@) = 40%; - altezza rassima (H)
= 7,50 mt.; - numero dei piani {Np) = 2 piani
fuor terra pit seminterrato - distacco dai
confini {DC) = 5,00 mt; - distacco fabbricati
"|{DF) = 10,00 mt; - distacco dal filo stradale
| (DS} = di norma 5,00 mt, ovvero

- Alineamento” nel coso di clfineamenti
‘consohdch Iungo le s‘rrade pubbl che,

Note sulla conforimités

Nel caso dei garage, in cui va costruito ur drmezzo diseparazione con il garage adiacente
1. 138277, c'& anche da osservare che larampa per accedervi ¢ state modificata rispetto
alle previsioni di progetto, con realizzazior f":!; muretti di sostengo e scalinate; opere che
won consentono di fare si che il locale g ‘ &gb pesso essere utilizzato-per i ricovero degh
autoveicoll. .
O cosa assume una certa rilevanza, Tm"
sscita, anche di modeste drmens:om )
di parcheggi.
Yer questa ragione non st pud dllo s’mfc, d,ghzarore una’ com‘ormn‘d urbonlsnc:a, che puo
sssere sanata solo ottraverse iripristing | mpa di.accesso al gorcge delia esecutata .
‘emporaneamente si pud ovviare fo{GVé u’niszzo in maniera piv incisiva dellcx corte i
>erfinenza esclusiva tra I'altre -accessibil e Un cancello carrabile. ‘
“ale temparanea opzione & risuliala or bile essendo possibile il purchegg:o di almeno
b autovetture sacrificando.. ovviament “giardino a tale uso e puUo | rappresentare
-nell'immediato una soluzione per deconqesnonore ;I fransito nella via Enrico Fermi, rivelatosi
astrernamente difficoltoso. :
Qwviamente va fenulo conto che il p Jaio di autovetiure va a gravare sui solai di
copertura delle sopra descritte saﬁo edificazioni reafizzofe al di soﬂo della suddetia corte
asclusiva della esecutaia. : i
Hella ipotesi, che gl acquitenti-dal Fali
slano gl stessi soggett], tutte le opere 'es,
recessarie. .
fer quunio sopra NON 55 dschmm !cx cs:m‘

conto che & Via Ennco Fermi & strado senza
a i sufﬂcrenh spaz; di manovra, ma soprattutto

gh chuuren’n dalla procedura esecuhva,
= Ciﬂ]!’e le propne’ra potrebbero non essere pil

"lﬁ??:‘;z 'edilizia;
iati precedenti reiaﬁvi ai corpi: A—B‘-C;

AL R

La cbi cmone & dislocata cn piani primo e ( (soﬂo’reﬂo) e dispone di una corte di
- peri nenza esclusiva, con diritto ai beni co ‘n censibilin. 1382sub 11 e 1,
E' acessibile framite unascalain cemen mato che diparte dalla corte esclusiva e

smotain un ballatoio-balcone al piano p al qucle si puo accedere
indip rendentemente alia abitazione pignorat: :
Nel:orso del 2004-2005 sono stati autorizzati o f“omune di Fara in Sabina !avon edili, che
" harno determinato una fusione #ra e sudd nites immobiliari pignorate, e due altre unitd
imm abiliari, non pignorate, (che sono state o g@’n‘o dellcx procedura-di falimenfo n. 40/2019
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. ‘ Rappoﬂc di stima Esecuzione Immobsi:me n 125/ 2022

L pressod lTnbunaée d: Roma oll epoco dm hfoh ed:im e d@l !avon opparfs&m—anh allnm
), e che elale) cos’muﬁe queste ultime, da un locale negozio al piano tera {oggetto'in virty
dei titoli edilizi rﬁosczc’u anche ¢ nbio di- deshnazlone d'uso da hegozio ad abitazione) e di
oun garoge al pmnc mierqto c:dnacen?e quello oggofto di eseécuzione immobiliare; i due

garage sono srah ‘m ioro r@m comumcam‘; aﬁravereo o] elsmmazroe e del ?ram@zzo che fi

U Llavori dil cun sopra hannoide?ermmcﬁo rhe Ee unn‘a ;mmobmcm oggeﬁo d@iia presen

_procedura esecutiva, e quelle soggette a procedura di falimento 40/2019, sono nsuh‘cﬂe nel
corso dei soprai%uogh: effettuati nel corso del 2023 e non pi fpetut, traforo fuse e tra loro

- collegate e comunicanti attraverso scale intere, & dotate degli stessi :mplonh tecnologici

S (eleﬁr ico, di nscqldamenfo fognc:mo, idrico, e ‘quant'aliro), -

Da un punto di vista catastale, sarebbero state da considerarsi, se accatastate nel 2005,

unitd immobiliare oggetto di fusione, cmphamenfo cambio d destinazione d'uso, creazione
di unitdr unite di fatto, salvo alire causali.

Pur essendo laccorpamento della proprietd della abitazione pignorata alla all’epoca pror.
Sr-ergceL P casi come del garage pignorato al garage adidcente anch’esso
appartenente all’epoca alia w si preasq che sono opere realizate framite | fitoli
edilizi citati in perizia. ‘

Le proprietd, interessate dalla: presente procedu’rcx esecutiva ma anche dalla procedura
fallimentare, Nelale state descnﬁe al punto 7.1che precede & ne!le quattro p!anzmeme redatte
dal ctu.

Nella |pote31 che gli acquwen‘rl dcﬂ Faihmenfo e gh acquirenti dalla procedura esecufiva, siano
glistessi sogg‘eﬁx tutte le Qpere per separare le proprietd potrebbero non essere piu necessarie,

1. Quoia e lipologia del dmﬂo :
1/1 i edeREenkie» Piena proprietd

Cod. Fiscale: ECB@@0RRIed- Stato Civile: comuga’ra Regime Pcﬁnmonuale separazione
dei beni

© Eventuali compropne‘rcxn
Nessuno

E posto c:l plcmo 81 1-2

L'edificio & stato costruito nel: 1991
Ledificio & stato ristrutturato nel: 2005 :

Lintero fobbncaio & composto’ da n. 4 piani complessivi di cui fuon terra n. 3 e di cuiinferratin.
1 .

Stato di monu’fenzlone generole buono

Condizioni generali dellimmobile: Le unitd immobiliari si presenk}no in buone condizioni
generali, ma presentano la situazione che deriva dai permessi di costruire del 2003 e 2004 e
2005, che hanno determinato una fusione tra unitd immobiliar appartenenti a soggetti
diversi, determinando a titolo esempilificativo, di fatto, la esistenza di quelle che
catastalmente vengono censite come "unit& immobiliari unite di fatto™.

Censimento che non & mai avvenuto framite le necessarie variazioni catastali, nonostante i
lavori siano stati eseguiti da quasi venti anni.

La situazione catastale sia da un punto di vista censuario che planimetrico ricalca tutt'ora il
primo cxcccﬂostomem‘o del 1995,

Impiunﬁ;

impianti (conformrlq e certificazioni)

lmpianto eleﬂnco ’
Esiste |mp10n‘ro elettrico S Sl ma da separare -

Epoca di redlizzazione/adeguamento 1991-2004
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"R‘%;;pporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 125 / 2022

Ris«:aldamento:

Esiste impiarnito di riscaldamento St

Tigg ologia di impianto ¢

~aldaia a gas metano e termosifoni
finaliuminio o e

Stoto impianto Funzionante ma daseparare ed in

parte da dismettere (ne lsotfotetto)

Er oca di r@u!izzozione/odeguoméh?q' 1991-2004

50¢ Jiorno Jp recle netta 24,27 2]
ang olo cottura H{compraso i solcio %’
(P17 aa ripristinare) g
1 - 3
©

£

l{s]

4]

Soniomonmn: . " ) E
carerc P1° sup recle netto 1,00 b A L 10,67 8
>

£

oy

[

N Lng

E=1

e

canera P.1° sup redale netta 1061 i T 00 e 210,610 g
3

oo v,
o

3

m’)‘«: oy m
wel -P. sup recla netfa CBSA e 00 b . 3,57 2
&

Bbncnacnsceces k
4

s

]

o

weg-Pe Csup reale netta 4 376 100 : S 3 T4 7
. : o ’ e =

&

o >
i)

O

Lik

Lo

e - " o
disirr pegno P.1° sup redle netta - 5,17 1,00 517 2
! . , b4

p

ponamcanacenn; D
<

&

@

£

oalcone |- P1° sup reale netta 10,00 - 0,25 2.50 §
o i : Nt E

it}

S— &
g

[N

4

| £

\ 8
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Buppoﬁo di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2022

Totali 117,33

Ambiente: siritiene che il si’ro nonnecessiti - di indagini ambientali ai fini della presenza di
materiale inquinante nei fabbricati ed in softosuolo :
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bdcdne"zé;{cdt’c ‘sup'réd!eheﬂa : o T
qesterna = pie , L _0'45 - v 2,50
plano 2°. i sup regle nefta 0% -
|lsoffotett { i s s s B30
offite :
wapione 29 L supreale hetha s o BT YE S s Ry R NPy
(soffotetto) - - § e T e e T e : . L SRS
soffitta
piano2° < sup regle netta ™ - - 530 T 0,70 L 3,71
(sottotetto) -we . e BESNTENAY
.. ipiano 20 ‘ supreale netta - 3,70 : 0,70 2,59
(sottotetto) -
lavatolo
) o™
8
p
: S
piano 2° . sup redle netta 765 1 0,30 2,30 8
- Hsottotetto) - el e S L : £
soffitia -
2
&
pis
oiano 2° © o sup reale netta 4020 L0200 0.82 K
[sottotetto} - gy R : Lo St g
ferrazzo ) @
ot o
=
5
B . : [
area scoperta 1 sup reale netta 82,64 . 0,10 : 8,26 &
aesclusiva [piaho s : : . ‘ g
terra) : @
2
Q
i
. . =
s o - . o
porzioni di : supreale netta 6085 o 025 15.21 i
cantine, i . a
intercapedine, i
non accalastale, 3
softo-edificate )
ispe.ﬁo.qi_!e 2
porzioni di propr.. o
Paniccia Daniela) §l
= munite di titolo” &
abilitativo edilizio. E
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f Rappoﬁo di stima Esecuzione immobiliare - n. 125 / 2022

Tra tasi di locale garage al piane interrato, NA
ed iz e realizzafi lavori, 'che hanno determinato ur
e ¢ ue alfre unitd immaebiliod, non p)gnomfc cage j
pre sso il Tibunale di Roma, (al'epoca deititolie dei lavon opparfenenh allo P
Sor o costituite, queste ultime, da'un locale gozio al piano terra {oggetto in virt dei m‘oh
ed i7i rlasciati anche di cambio di destinazione d'uso da negozio ad abitozione) e di un
ga age al pianointerato, adiacente quello oggeﬂo di esecuzione xmmobmore, i due garage
sor o statiresi tra loro comunicanti attraverso la eliminazione del trcxmezzo ‘che'li separava.
Ha sori di cul soprg hanno d?’re:mmoto che la uniter immobiliare, oggeﬁc della presente
prc cedura esecutiva, e que&ie soggelte o procedum difalimento 40/2019, risultarono,
all' spoca dei sopralivoghi effettuati nel corso del 2023, e non piy ripetuti), fraloro unite e fra
lom collegate atiraverso scale interne, e'dotate degli s’reSS| n’npsonh ?ecnotogla (elaﬂnco di
isc aldamento, fognario, idrico, & quant’ altro). -
Dc un punfo di visia catcs’rcié‘, sarebbero sfc’re se qcca’rosidte gia (:1012005 dq considerarsi
un't& immobiliare oggetto di fusione, ampimmenfo camblo di deshnczlone d'uso, creqzione
di unité unite di fatto, salvo alfre causali.
Pui essendo 'accorpamento wdella proprie‘rct dello abl’tomone plgnorcfo OliQ pror n_&mso
A& cosi come del gorage pxgnorato al garage adloceme n. 1382/7 (mppcm‘eneme od altro
so(igetto) si precisa che sone opere realizzate tramite i titoli edilizi citati: in petizia.
Le proprietd, interessate dalla presente proceduta esecuhva mal cmche dalia procedura
fall mentare, sono si ate descritte al pumo 7.0 che precede e nene qucn‘fro plonlmeme redotte
da ctu.
Ne la ipotesi, che gli acquirenti dal FQ”ImCI’hO o gh acquirenti dolk} proceduro esecuhvo sia
gl stessi soggett], tutte le opere per sepqrare propne’ro potrebbero non essere PiU
ne cessarie. :

1. (uota e tipologia del diritto

1/ di Detse@etictietity- Piena propneta :
Cod. Fiscale: JW Stato szsie conlugotcx R’egfme Pommonlole
sep arazione dei beni

Eve nfuczh compropne’rcar

Ne suno-

E' ¢ osto al piano: S1 ,
Ledificio & stato costruito nel: 1991
L'edlificio & stato ristrutturato nel: 2005 ;
Lm] ero fabbricato & composto do n.4 pzcw Fomplesswv dicui. fuon terrcz n 3ed CUI interrati
n.

Staodi manutenzione generale: buono -

Condizioni generali dellimmobile: Le unitéy immobiliari si presen’rano in buone COhdIZIOl’H

ger erali, ma presentano la situazione che deriva dai permessi di costruire: del 2003 e 2004,
che hanno determinate una fusione ira unité: mmobiliari appartenenti a soggeﬁs diversi,

del arminando a tifolo esemplificativo, di fattorla esssfenzc di quelle che catastlaimente

ver gono censite come "unita immobiliari unite di fatto".

La 1o regolarizzazione che non & ancora avvenuta tramite e necessarte variazioni ccxtosmll,
nor ostante i lavori siano stati eseguiti-da quasi venti anni.

La s tuazione catastale sia da un punto di wsm censuario che pEcmlmefnco rca!ca fuﬁ ora il
primo accatastamento del 1995.

Img iandi:
img lanti {(conformita e cerificazioni)
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: ‘Rgppkorfp di stima Esecyilone Emmobitidre -n. 1257 2022

’ Implanio eleﬂnco. B
| Esiste lmplam‘o eleﬂnco

|SI ma da separare

: ﬁpow,di'reﬁiizmzi.ohle/ddegﬁam‘en’tgo o [1991-2004

e R;scaldamemo'ir‘

Esssfe lmpicm‘o d; ﬂsc:cxldc:hwén?o‘ | SI mcf‘dc’] éismet}ér‘e .

Trpoioglo dl lmplcn‘rc S gf* ~|caldaia a Qosme“tdno e termosifoni
, e in alluminio

Stato impien’ro i o S Funzionante ma da dismefttere

Epoca direalizazione/adeguamento |1991-2004

garoge piano $1°1 sup reale netta

Ambiente: si rifiene che i sito noyn' necessiti di indagini ambientali ai fini della presenza di
materiale inquinante nei fabbricati ed in softosuolo.

i

Tra’r’rosr diun posto auto scoperto, al piano terra, al di sotto del qucﬂe & stota reaglizzata uno
sotfo edificazione; pertanto mentre prima al di softo era presente terreno, attualimente al di
sotfto del pos’ro autoin poroic c'a il solaio di detfta sotto edificazione.

1. Quota e tipologia del dmﬂo

1/1 di SwuaeGepPagdcote- Piena proprie‘lq . .
- Cod. Fiscale: W stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: separazione
- dei beni

Even’ruah compropnex‘cn

Nessuno :

SUpefﬁde cbmpleésivq di circa mq 13,00
E' posto al piano: T ' ‘
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@ppm‘ré di shima Esecuzicmé Immobilicre - n. 125 / 2022

Stato di manutenzione generale: buono

SUP r@tzl@ n@fm

Ainkiente: siritiene che il sito non necessm dz mdagrm ombnentqh C}! fini dellc; presenza di
m yferiale inquinante nei fabbricati ed in soﬁosuolo :
D« ti precedenti relalivi ai corp; A-B-C .

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima: L ,
Stima comparativa bosata su comp u‘-.’andite di immobiﬁ simili

versfcc:‘rese d: recenfe

3.2 Fonti d| mformazmne'
Catasto di Rieti;

Conservatoria dei Registri Immobiliari dfs'gRi’e'ﬁ;‘ -

Uffici del regish’o diRieti;

Ufficio tecnico di Fara in chbtna

{ mercato irhrhobilicre:
_’o, semesfre 2023

Agenzie immobiliari e/o osservatori g
Osservatorio del Merc:qfo immobilicr

& princi pcie (€ /ma. I

19€/mg.a 1.900 €/mqg

700 t—’fmq a2.300 €/mq ,
} 80 €/rnq, '

Parametri medi di zona per deshncsf :
Abitazioni civill in stato normale da.
Abitozioni civili in stato ottimale da
Box civili in stato normale do 580 €/n

Altre fonti d! informazione: AﬂﬂUi’iCi oF

he; i cgenzie
immobiliari e s;mm L . -

UBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serialg: 31817b7e9b91439f3bdaBbabd7cha562

8.3 Valutazione corpi:

A. Abitarione ditipo civile [A2]
Stimai smfehca comparativa paramet

3 (semplificatd) € 175.995,00.

to Da:r PATRIZIO PETRUCC! Emessc Da: AR
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G

soggiorno con
‘angolo cottura

cameraP.1°

we2-Pae

’ disimpegno P.1° e
balcone 1-P.1°

balcone 2 e scala

- esterna-P.1°

piano 2°
(sottotetto) -
soffitta

picno 2° - ;
(sottotetto) -
soffitta

>pic1n'ok2° g

(sottotetto) -wec

piano 2° }
- (softotetto) -
lavatoio

piano 2°
(sottotetto) -
soffitta

piano. 2°
(sottotetto) -
terrazzo

area scoperfa
esclusiva [piano
terrq)

_porzioni di

cantine, "
intercapedine,
- non accatastate,

sotto-edificate e

munite di titolo

e

| 1061
s
3;76"

0517

12,50

o u: 2,50 .

690

14,59

3.71

259

2,30

- 082

8.26

15,21

€1.500,00

€1.500,00

€1.500,00
. €1.500,00

€ 1.500,00.

€ 1.500,00

€ 1.500,00

 £1.500,00

€ 1.500,00

- €1.500,00

£ 1.500,00

g »15 500,00
€ 1.500,00
€1 .50Q,op
€ 1.500,00

€ 1.500,00

1. Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - . 125 / 2022

. €36.405,00

. €1585500
. €1591500

€5.355,00

€ 5.640,00
€7.755,00
€ 3.750,00

€ 3.750,00

€ 10.350,00

- €21.885,00

€ 5.565,00

€ 3.885,00

€ 3.450,00

€ 1.230,00

€ 12.390,00

- €22815,00
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appote di stima Esecuzlone Immobiliiare - n. 125 / 2022

abilitativo edilizio,
softo stantile
porzioni di propr.
Paniccia Daniela)

sﬁmq sintetico comparativa pom @‘%r%c;q delcorpo - o €175.995,00
Vailore Corpo J i | | € 175.995,00
B “ €175.995,00
€175.995,00

Vaiore complessivo intero
Valore complessivo diritto e quota

B. Garage o autorimessa [G]

Stima sintetica comparativa pararm {semplificata) € 42210,0(\].

ém%s%i .
€ 67 D 00

garage piano S1° € 42.210.00

€ 42.210,00

Stima SlﬂzeflCO comparativa parewefnca dei corpo

Valore Corpo € 42.210,00

Valore complessivo intero €42.210,00
€42.210,00

Vaiore comp!eus:vo drm‘ro e quc*

C. Posto auio scoperto [PA]
Stima sintetica comparativa pararn

posto aufo e 0 € 300, OO S € 3.900,00
scopeario : N ‘ :

Stima sinfetica comparativa paror ica del corpo E € 3.900.00

Valore Corpo € 3.900,00
Valore Accessort » €0,00
Valore complessivo intero € 3.900,00

€ 3.900.00
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117,33)

£ 175.995,00

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2022

C€175.995,00]

| 8300]  €4221000)

€42 1000

> _3;0(’} . €3900,00

€3.900,00

8.4 Adeguumenh e correﬂom dellq shmu (To’ra!e € 222.105 OO}

Riduzione del valore del 15%, dcvuta”'
vendita givdiziaria e per assenza d1 '
disp. del G.E. {min.15% ) =
Spese tecniche di regolc:nzzazsone urbamshcc: e/o catastale e
opere necessarie, 15%

Giudizio di comoda divisibilitd: La dw:sublln‘cz dellimmobile,
finalizzata al ripristino della :ndlpendenzc: delle unitd
immobiliari oggetto di esecuzione immobiliare, dalle unitd
immobiliari appartenenti fino a prima del falimento alla
Samau Creazioni s.r.l., appare molto complicata, stante che
le opere sono state eseguite e soncﬂe in virt di fitoli edilizi
conseguiti da ambedue le proprietd, che hanno determinato
la reahzzazsone e Io comumone di ’{u?h g tmplqnh fecnoiogncn

‘H nmmed;m‘ezzo deila
mnzuo per v;z Come do

8.5 Prezzo base d' usta del loHo

Vaolore: lmmobt!e al neﬂo delle dec:urmzrom nello s’rcﬁo du foh‘o
in- cux si ’rrovo ;

Lotto: 002

| La documentazione ex art. 567 c. p c. risuﬁd compleia? Si S '
La trascrizione dei titoli dl acquisto nel verﬂennio anteriore al pignoramento risulta completa?
Si : ,

1. IDENI.IFICAZIONE' DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Idenhﬁcahvo corpo: A.

Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Fara In Sabina (RI) CAP: 02032
frazione: Frazione Corese Terra, Via Fonte Vecchia n. 19-21

Noter Troﬂqsn di fabbricato costituito datle particelle n. 39'sub 1,2 con dirtto

alla corte comune n. 39 sub 3, del foglio 43 di Farg in Sabing. Ccn’rdsmtmenfe

€33.315,75

€33.315,75

€ 155.473,50
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f 2 guppqz‘m di ziimd Esecuzione immobiliore - n. 125 / 2022

soric A/!é {casa pepolare) per.
mdegugm allo stato di fatte.
P importante  consistenza
(;IIIF:*QC!!G e ‘fale dg essere .
raslamemo una categoria
3¢ m:»hc oconilconseguimento
Tl le particelle n. 39 sub 1-2-
el loro: accatastamento quali
459 (e viceversa), sulla quale
,dellon*phamemo {garage e
: ’!e sudde’f e unitd immobiliari,

Sl situozions e ferma of 07/12/2004. Lo
ruesta ragione deve ritenersi ossolutar
Difoti in recitd il fabbidcaic: ha
rappresentata. dal CTU nelia Dx(}!’h
considerabile, riel momento in mn avy:
A7 {villine), HHfabbricato & stato ristrut
el titolt editizl indicatiin perizia. Ad av

§ inolfre vanno considerate in prevision:
un;m unite di fatto" alla limitrofa particet:
sarticella n. 459 insistono, sia una po
[astrico solare}, sia una piscina pertinenz

f

Quaiaehpoiogla deldiritte = . =
1/1 di SeRRRmkd2deriena propnem e
Cod. Fiscale: mwm ‘htfi Clvxle comugmo - Reg;me Pummomcie
separazione dei beni '

Eventuali comproprietari:
Nessuno

identificato el catasto Fabbricati:

schedd catastale presente ma non coerente con

Foglio 43, particella 39, subalterno 1, , pr ,
-hic plano:$1-T, comune FARA IN SABINA,

o stato di fatto, indirzo Vig Fonte w«
categoria A/4, consistenza vani 2
Confini: -a nord Strada Comundale Vi

'\“/ec'c:hiq«c 3lati con la particelia n. 459

Identilicato of catasto Fabbricc:ﬁ:

‘ @ catgstale particelia raffigurata

*ﬁe conlo stato di fatto, indirizzo Via Fonte
MA ccﬂegonc FI3 .

@ Vecchrc -a 3laticonla parhce!éo n. 459

Fog!ro 43, parficelia 39, subo!*ema y
neifelaborgio planimetrico, manon ¢
Vecchia, piano §1-T, comune FARA
Confini: ¢ nord Strada Comuncxfe Vi

ldenhflcuio al cm‘asfo Fabbncqh

msm e parsrce fo roﬁigura’rcx neEf eiqboreio
) dl faﬁo mdzrxzzo Vrc: Fon?e Vecchrc piano

‘ Foglio, f)"sm\f:@iaca 39, wba!femo 3:5¢h
“planirmetico, ma non coeferﬁe con
T.comune FARA IN SABINA, c,a*ego

Confini:-a nord Strada Comunale v ;a 3 !mi C‘Q‘njk‘j“pqrticel}qn.‘%?

ldentificative corpo: B,

w:v‘nzasz frazione: Frazione

f el fogho 43 dl chrcs in mbmo,

del fabbricato realizato in

n accatastato, e su cuiinsiste
etti immobili risultano rilasciati
o] stati accatastati. La reale
piammetne allegate. Ad awviso
revisione dell'accatastamento,
en. ;i? sub 1-2-3 su cui insiste il

Tareno agricele sito in Fara In Sabina {
Corese Terra, Via Fonte Vecchio n. 19-
Mote: Irattasi della particella di lerreno
ci mg 4.453, su cui insiste una porzic
cmpliamento delle particelle n. 39 sUb !
ﬂche UNa piscing non accatastata. Per
ftoli edilizi indicati in perizia, ma .non sr‘
C ansrstenza & rqppresemoto dal CTU neil
cz2l CTU la particella n. 459 va considerg?
¢ Jale unita unita di fatto alie Ilmﬁrofe« ;’\
fabbricato pnncxpole

%,

Quota e tipologia del difiﬂo .

1/1 i RESRGETRetY- Piena propnek
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1. Rupporto di stimao Esecuzione Immobiliore - n, 125 /2022

Cod F;sccﬁe MMW v A‘m‘o Civile: coniugata -~ Regime Paflrimonicie:
separazione dei beni : - :

Eventugli comproprietor:

Nessu‘nof

!denhf:cafo al camsto Terrem

Fogho 43, por’ﬁce Ia 459, qUGh?a uhve?o v:gne‘}o [con sopmsmm‘e porzione di fﬁbbf cato
e piscina, non accatastati), classe 1, superficie catastale 4.483, reddito dominicale: €
32,41, reddito cxgrono €1852 ‘ ' o

- Confini; .
-a nord e ad est con Strada Comunaie Via Fonte vchh ageconla pcm‘ icella n. 3%
-a ovest con la particelia n. 458
- sud con la particella n. 78

Conformita catastale: ' ‘

Sono state riscontrate le seguen’u |rregoicm‘rc catastalmente riporta una situazione
ferma al 07/12/2004. La categoria A/4 [casa popolare) per questa ragione deve
ritenersi assolutamente inadeguata alio stato di fatto. Difatti in realtd i fabbricato hala
ben piu importante consistenza rappresentata dal CTU nelia planimetria allegata e tale
da essere considerabile, nel momento in cui avvenrd l'occatastamento, una categoria
Af7 (villino)

Regolarizzabili mediante: Tipo mappale e Pratica Docfa

Descrizione delle opere da sanare: Ampliamento, ristrutturazione, fusione, diversa
distruzione degli spazi interni, accorpal mento di unitd immobiliari unite di fatto.

Oneri totali : €.4.000,00

Per quanto sopra NON si dichiora la conformltq ccﬂasta&e

Dati precedenti relativi ai;corpi: A-B

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): *
Gli immobili si trovano nella frazione di Corese Terra di Fara in Sabing, a circa 6 km dall'altra
frazione di Passo Corese, nella quale. sono presenti le principali atfivitd commerciali e |
principali servizi primari (uffici pubblici, farmacie, sportelli di credito bancario, ufficio postale,

e quant'aliro}, olire i Ccsetlo per la autostrada Firenze-Roma-Napoli e la stazione ferroviaria.

Caratteristiche zona: cenfrale normoie

Area urbanistica: residenziale a fraffico locale con parcheggi scarsi.
Servizi presenti nella zona: Non specificato

Servizi offerti dalla zona: Non specificate

Caratteristiche zone limitrofe: miste :

importanti cenlri limitrofi: Flano Romano, Capena, Poggio Mirteto.
Attrazioni paesaggistiche: centri storici borghi limitrofi.

Atltrazioni storiche: centri storici borghi fimitrofi.

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:

ldentificativo corpo: A
Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Fara in Sabina (RI), Via Fonte Vecchia n. 19-21
Occupato dal debitore e dai suoi familiari -

Opponibilita ai terzi:
Limmobile & occupato dogh esecux‘cn‘z e dai propti famigliari,
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ot o Rapporte di sima Esecuzione mmobilicre - n. 125 / 2022

identificative corpo. B
Terrene agricolo site in Fara In Sabina (&

iz Fonte Vecchia n. 19-21
Occupato dal debitore e doi suoi famil '

Opponibilitd ai terzi:

Limmaobile & occupato dagh e8s&c um sropri farmighiard.

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICL:

41 Vincoll ed oneri giuridici che resteranno o carico deli'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o alfre ioni pregiudizievoll. '

1.2 Convenzioni matimoniali e ;:?giocxf'v, d'assegnazione casa coniugale:

Nessund,

4.1.3 Aﬂg‘ di cisservimento urbahis‘i
Nessuna.

4.1.4 Alfre limitozioni d'uso:
Nessund.

4.2 Vincoli ed oneri giurdici canceﬂmg ucurae spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni: :

ipa?eca volontaria OHIVO o ‘“**f\ rore di BCC NPLS 2019 S.R.L. confro RocRes
R PEITN ortoipoteca: € 1.130.000; importo capitale: €
hata Domenico di Roma in data 26/06/2013
n data 28/06/2013 ¢in. 5100 R.G. € 4221.p.;
e n. 1382 sub 13-12-6 del foglio 46 di Farain #
. 43 di Fara in Sabina, di proprietd R
1.2-3 del fg. 43 di Fara in Sabina di proprieta

6f: 000 A mgs’ro di Nom:
Rep. 77195/20831; Iscrifta o
Note: lipoteca grava le po
Sabing, la paorticelia n. 4589 ¢
Ok le particelle n. 3% 3

Dot precedentl relativi ai m-g

di RRleR eam. C.f. SR contro
pimporto ipoteca: € 150.000; Importo

i Rieti in data 02/03/2012 rep. n. 47; Iscritfa @
4r.g.e202r.p.; Note: Lipoteca grava le

oglio 46 di Fara in Sabina, la particella n. 459
et dRpapodezaEte ¢ le particelle n. 37
1 di proprietd Gl ea@-turTxie, ¢ o

cera in Sabina di proprietd eeel@Reogirt>.

:’X B

- !po?ecm guudmcﬂe Q*i'wo a ‘2:

capﬁcﬁe € .27 886,02 ; Ersb,
Rietiin data 14/04/2014 ai
particelle n. 1382 sub 13-12-6 e
del fg. 43 di Fara in Sabing, ¢f
sub 1:2-3 del fg. 43 di Fara in
particelia n. 152 dei foglic 53
Deti precedenti relativi ol «;wg}‘x.

i

o Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serialt: 3181707e9b9143913bdabbatd?cb4562

/r scossione  attiva a favore di Agenzia delle
Entrate Riscossione di Roma, contro Cala@s.@rmtutie; Importo ipoteca: €
86.753,64; Importo capitale: £ 43.376,82 ; Tribunale di Roma in data 07/03/2018
rep. 690/2018; Iscritta o Rieli in cata 08/03/2018 ai nn. 1717 r.g. e 150 .p. ; Note:
Lipoteca grava le particelle n. 39 sub 1-2-3 del fg. 43 di Fara in Sabina di
proprieid e e@e a0 < particella n. 152 del foglio 53 di Fara in Scabmc;i
di proprietd SBMemR-ReCLe>

Dati precedenti relofivi ai corgh /

- Ipoteca conc.amministrative
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oh Ruppoﬁo di shmu Esecuzmne Emmobihm’e n. 125 /2022

e Ipoa‘eca gnudsz;ale cah‘wo a fqvore di G

R, cor‘frofﬁmmma lmportm

pofecc:s € 10000 impor?o

. capitale: € 7.740,50 ¢ Tribunale di Rietiin data 16/07/2016 rep. 1037; Iscritta a

o Rietiin datq 09/19/2019 aginn. 9355;'9 £ 1020 r.p; Note: Lipoteca gravale

i par’ncet en. 39 sub 1- 2- 3. del fg. 43-di Fara in Sabina di propriet Setyiceg
m;a. e la pon'f cello n: 15’9 dez fogho 53 di Fara in Sabma di propnei

_';fDah precedenfl re!aiwi ai corpi A

4 2 2 Fzgnoromenh

- Plgnorc:xmemo o] fqvore dl BCC NPLS 20 9 S R L.c. f 05033050260 gon’rro

. tcpisn e aeg @ Qadids ; Utficicle Giudiziario Tribunale di Rietiin
don‘d 06/ 10/2022 rep. 1018 Trascnﬁo aRietiin data 07/11/2022 cin. 10564 r.g. e
8954 1.p.; 1l pignoramento: grava le parficelle n. 1382 sub 13-12-6 del foglio 46 di

_ Farain Sabing, la particella n. 459 del fg. 43 di Fara in Sczbmo di proprieta
We le pcrhceiie n. 39 sub 1-2-3 del fg. 43 di Fara in Sabina di
proprietd W

- Dati precedenti re!ahvn ai compis A-B

423 Alre woscrtgoni
Nessuna.
4.2.4 AQQ!’@monﬁenfo della doCU}ﬁéni‘azione ocaistdle 1 dfﬁ Agg,-omgmemo
- NeSSU“O“UOVG formoh‘fo

4.3 . Misure Penali

Nessuna. -

. AI.TRE INFORMAZIONl PER L'ACQUIRENTE
Spese d: geshone condominiale:

Idenhhcahvo corpo: A

. sito in Fara In Sabina (R!) Via Fonte Vecchla n. 19-21
Spese ordinarie annue di gestione dell‘lmmoblle Nessuna:.

Spese straordinarie di gestione dell'lmmoblle gida deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: Nessuna.

“Spese condominiali scadute ed msblufe alla dcn‘a deilc perszao
Millesimi di proprieté: Non specificato .
Accessibilita dell'immobile ai soggeihkdwersamenie abili: NO
Particolari vincoli /o dotazioni condominiali: Non specificato
Altestazione Prestazione Energetica: dafar redarre a cura del Custode
Iindice di prestazione energeﬂca Non specificato
Note Indice di prestazione energetica: Non specmco’fo
Vincoli di prelazxone dello Stato ex D.Lgs. 42/2004 Non spemflcmo
Avvertenze ulierson Non specmcc’ro

Idenhficqhvo corpo B
agricolo sito in Fara in Sabina (RI), Via Fonte Vecchiu n. 19-21
Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: Nessuna.
Spese straordinarie di gestione dellimmobile, gia deliberate mad'non ancora scadute al
momento della perizia: Nessuna.
* Spese condominiali scadute ed insolute alla data delia perizic:
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Sappotto di stima Esecuzions Immobiliare - n. 125 / 2022

N lilesimi di proprietd: Non specificate
# ceessibilifa dellimmobile ai soggetti di
p arficolari vincoli@/o dotazioni condo
. £ Htestazione Prestazione Energehca N
{indice di prestazione energehcu Non

' ote Indice di prestazione energetica
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lg:
# vvertenze ulferiori: Non specsﬂccﬁo e

ﬂmeﬂie ab;!z NO

004' Ncm spacmuﬂo

. WTTUAL E PRECEDENT PROPRIETAR:

litalqre/'?roprlemm CorpolA (pllie 39 S}u‘»

\ep. 72205 ﬂ'GSCHﬂO o Rleh in da?o 02/ 1
hato a Farc in Sabina il 11/06/1948

jc:ﬂo 23/i2/2004 ai nn. 1225d! g
awﬁms

ﬂoicsre/Pmpﬂefarw et
>er 1/1 delia piena proprietd dal Oi/Oi
xrogito del Notalo Armati Roberto di
Jdata 29!4/!98‘? cn nn. 5886rg 94842

{}5/2(’}?0 QHO ﬂ*fuahm

el beril dcxi 5/

lmicsre/?mpﬂafmm e R (oW G
ner 1/1 della pienag D!’Opﬁe fa dcﬁ 0;/0
i rogito del Notfalo Armaciif om srfo di
ioﬂd 79/4;’\98@ fol nn.. }85%6; g eAui

PRATICHE EDILIZIE:

bitazione di fipo popolare [Ad] sito in roin Submc (RI) CAP 02032 frcmone Frazione
t;orese Terra, Via Fonte Vecchian, 19-2
Humero pratica: Permesso d| c:os’rruxre
211/2004) / Saty
Ihtestazione: mﬂﬂmm

“ipo pratica: Permesso a cos’rrumﬁ in sczr
Per lavori: ampliamento.dello superfic

u::’roncn n. 'H7 def 19/12/2006 (prcmco edilizia

ssidenzicle e cambio di destinazione d'uso da
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't Rilascio in data 19/ 12/2006

g » .‘Ruppoﬂo i sﬁ‘mc’ Esecuzione‘!mmobiﬁdre an 125 / 2022
cantina aresidenziale. |

Presentazione della domaric mld : ‘tcx 23/1 : /2004 ql A prot 20980 :

- NOTE: Detto P.d.C = sfcﬁo mascmfo a mplemmenm deilc: domcmda i soﬂamnq edilizia
: ;presen‘rc‘rq in dafc 23-11: 2004 “prot. ,:204080 dal precedente proprietario sig:

del 25/10/2006

: Abﬂazrone dl trpo popoidre [A4} SETO in. Fard In sabma (R!} CAP 02032 fmmone Frazione
Corese Terrq Via Fonte Vecchian. 19- 21

Numero prclhcc Permesso dn Cosfrurre n. 45 del 3]/05/’2007 (prc;mca edlhz;q 2? 1/2006) &
successive varianti,’

Infestazione: SPELGAEtED

Tipo pratica: Permesso a costruire
Per lavori: ristrutturazione di un fcsbbnco?o rurale ad Uso res:denzmle
Presentazione in data 11/ 12/2006 aln. dl per 23995

Dati precedenﬂ relaﬁvi ai corpi A

Abitazione di fipo popo!are [A4} site m Faru In Sabina (RI) CAP 02032 fruzrona Frazione
Corese Terrq, Via Fonte Vecchia n. 19-21 :

Numero pratica: Denunczo dii inizio attiviter (D.LAY) prot 5475 del 05/03/2010 variante al P.d.C
n. 45 del 31/05/2007) e successive. vqnc:mﬁ o :

Intestazione: EvRaOR it :

Tipo prcmco Denuncia Inizio Ativita (Tes'ro umco}

Per lavori: modifiche alia copertura deE fcnbbrzc:afo e diversa distribuzione degli spazi interni
Oggetto: variante

Presentazione in data’ 05/03/2010 aln. di pro'r 0005475

Dati precedenh relahw cu corpl A

‘ Abﬂazione di hpo popolure [A4] sxf@ in quq In Sabina (RI) CAP 02032 fraz;one Frazione
Corese Terra, Via Fonte Vecchia n. 19-21

Numero pratica: Permesso di cos’rruure n. 57 del 29-09- ZOH {pratfica edilizia QM /2006) e
successive varianti,. = : e

Infestazione: ammmm,
Tipo pratica: Permesso a cos1rusre
Per lavori: realizzazione di un garage di perhnenze alla abitazione
Presentazione in data 02/05/2011 aln. da prof 10078 ‘
Rilascio in data 29/09/2011. ., S

Dati precedenh re!uﬁvn ai corpl. A—B s

Abitazione di hpo popoiare [A4] sn‘o in Fara In Sabma (RI) CAP 02032 fmzsone Frazione
Corese Terrq, VICI Fonfe Vecchla n.19- 21

p.d.c. n. 57 del 29 9- 201 1 eper amphamenfo) e success;ve varianti.

Intestazione: &Gy ; S g

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivitg (Tesfo Unxco)

Per lavori: Variante al p.d.c. n. 57 del 29 9-2011 e di omphomemo al sensi L.R.n. 21 del
1 1/08/2009 e succ. i.e.m. .

Oggetto: variante , : :

Presentazione in data 12/03/2012 al n. d; prot 6004

Dati precedenh relativi ai corpl A ;

Abitazione di: ﬂpo popoiure [A4] sr’ro in Fara In quina (RI) CAP: 02032 f{azxone Frazmne
Corese Terra, Via Fonte Vecchian. 19-21:

Numero pratica: Denuncia di inizio attivitd (D.I.A. } pro’r 15093 del 02/07/2012 (vonanfe al
p.d.c.n. 57 del 29 Q- 201 1 per reohzzoznone DISCII’]O pertinenzicle)
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1. Rappoite di sfima Esecurione Immobiliare - n. 125 / 2022

Intestazione: . >
Tipo prafica: Denuncia Inizio Affivita (Te:
Per lavori: Variante ol p.d.c. n. 57 del 29-9-40
Oggetto: variante B :

. presentazione in data 02/07/2012 al n. di prot. 15093
Dati precedenti relativi ai corpi: A o

Nico)
11 per realizzazione di piscina pertinenziale

Terreno agricolo sito in Fara In Sabina (R} CAP: 02032 frazione: Frazione Corese Terrg, Via
Fonte Vecchia n. 19-21

Numero pratica: Permesso di cosfruire n. 57 del 29-09-2011 (pratica edilizia 211/2006) e
successive vardanti. :

Intestazione: Riee@Pedce

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: realizzazione di un garage di perfinenza dlla abitazione

prasentazione in data 02/05/2011 ol n. diprot. 10078 '

Rilascio in-data 29/09/2011 e

Dati precedenti relativi ai corpi: B

Terreno agricolo sito in Fara in Sabina (RI) CAP: 02032 frazione: Frazione Corese Terra, Via
Fonte Vecchia n. 19-21 S :

Numero pratica: Denuncia di inizio atfiviia (D.LA.) prot. 6004 del 12/03/2012 (variante al
p.d.c.n. 57 del 29-9-2011 e per amplicmento} e successive varianti.

Intestazione: RMLEEAARILIL SRS s ‘ o

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: Variante al p.d.c. n. 57 del 29-9-2011 e di ampliomento ai sensi L.R. n. 21 del
11/08/2009 e succ.i.e.m.

Oggetto: variante

Presentazione in data 12/03/2012 al n. di prot. 12/03/2012

Dati precedenti relativi ai corpi: B '

s

Terreno agricolo sito in Fara In Sabina (R} CAP: 02032 frazione: Frazione Corese Terra, Via
Fonte Vecchian. 19-21 - S

Numero pratica: Denuncia di inizio aftivitd (D.1LA.) prot. 15093 del 02/07/2012 [variante o
p.d.c.n. 57 del 29-9-2011 perrealizzazione piscina pertinenzicle)

intestazione: i i o '
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (16
Per lavor: Variante al p.d.c. n. 57 del 25
Oggetto: variante ‘
Presentazione in data 02/07/2012 ol n. ¢i prot. 15093
Dati precedenti relativi ai corpi: B

fo unico)
2011 per redlizzazione di piscina pertinenzicle

i

Abitabilita/Agibilitd : Non risulta richiestc e igﬁeﬁon’fo mai rilasciata
Dati precedenti relativi ai corpi: B : : '

7.1 Conformita edilizia:

Abliazione di fipo popolure [A4]

Trattasi di fabbricato che catastalimente riporta una situazione ferma al 07/1 2/2004. In
realtd il fabbricato ha la ben pit importanie consistenza rappresentata nelle ire
planimetrie redatte dal CTU. Sebbene sicy stato ristrutturato e ampliato conl _
conseguimento dei titoli edilizi indicatiin perizia, non risulta mai essere stato accatastato.
Ad awviso del CTU le particelle n. 39 sub 1-2-3 vanno considerate in previsione delloro
accaotastamento quali unitd unite di fatto alia fimitrofa particeila n. 459 sulia quale
insistono, sia una porzione dellampliamento delle particelle n. 39 sub 1-2-3 sia una piscing,
pertinenziale alle suddette unitd immobiiar. :
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s r’!. ‘ Rapporto di siima Esecuzione Immobiliare - n. 125/ 2022

E'statarilevata una diversa distribuzione degl spazi intemi € opere di sistemazione
esterna difformi, inolire la presenza avim r“oﬁe di pergolati, tensostrutture e simili.
Descrizione delle opere dd sanare: :
~-CILA/SCIA a sqnatonc} per duversc: dtstnbuz;one degli spazi intermni e oper@ di siste nazre &
esterna ¢
-Rimozione di pergoia’n Tenses’rruﬁure € samzis insistenti sa!la corfe
Oneyi Totali complessivamente: € 6.000,00 :
Note: Salvo miglior calcoli che potranno ‘essere fatli dal Comune dagli enti interessati al
‘momento dellinoltra delle pratiche edilizie e delle relative istruttorie.

. Per guanto sopra NON si dichiara la ccmormam edilizia; :

Dati precedenti relativi ai corpi:: AR

Siritiene di avere rese edotte le parti coinvolte nella presente procedura esecutiva e resi
edotti coloro che saranno interessati all acquisto degli immobili oggetto di perizia e di
stima, nella maniera piu’ esaustiva possibile, della situazione oggi conosciuta dal CTU in
base alla documentazione messa disposizione dall'Ufficio Tecnico di Fara in Sabina a
seguito dell'accesso agli afti. Si ritiene soprattutto di avere adeguatamente informato gl
interessati allacquisto delle eventuali problematiche che potrebbero nascere in una
successiva vendita ordmcmo rispeto a quella oggetio deiio presente procedura
esecutiva.,

7.2 Conformild urbanistica:

Fara in Sabina (RD) CAP: 02032 frazione; Frazione Coresé Terra, Via Fonte Vecchid n. 19-21

S’rrumen%o urbanistico Appro’vcto: ; ' iNon specificato

In forza della delibera: PIANO REGOLATORE GENERALE approvato
: con D.G.R. 27 dicembre 1996, n. 10948 »
{B.UR.L. n. 12 del 30 aprile 1997, 5.0. n. 4)

Lona-omogenea: = Zona E - Agricola, sottozona El regolata
dall’art. 27 delle NTA .

Norme tecniche di attuazione: , ‘:

Dichiarazione di conformitts con il PRG/PGT: [NO

Note: o (A 27 - TONA E: AGRICOLA (il presente
’ articolo & stato modificato dali*art. 20
della L.R. 10 agosto 2016, n. 12) La zona
agricola & destinata prevalentemente
all'esercizio delle aftivitd agricole,
sivopastorall e zootecnica o ad attivitd
connesse con P'agricoltura. La zona
agricola e destinata prevalentemente
oll'esercizio delle attivitd agricole,
siivopastorali e zootecnica o ad aftivitd
connesse con l'agricoltura. in
conformitd delle disposizioni Titolo 1V
della L.R. n. 38/99 e successive
modifiche ed integrazioni, si applicano
e seguenti disposizioni finalizzate a: a)

to Da: PATRIZIO PETRUCC! Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 318170729b3143013bdasbabd7cbda562
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uppé}ﬁ‘cdi éﬁmu Esecurione immobi!iqfe -n. 125/ 2022

‘qvo*rw g paena J“’zowai@ u’nhu@aone
' :de e rf:;«jrse naturall, saivoouardcmdone
i r*gsmazmne agrt Polo e forestale del
lo, mediante la valorizzazione delle
caratteristiche amb entali, le specifiche
'vwomon: proc;uﬁwe e le attivitd
onnesse e compcmbm b} promuovere.
i "::\ermcmenzo delle zone dgncole
soﬁozone cdecume e civili, degli
ddetti all’ qgnccﬁum c) favorire il
dlancio e |'efficienza delle unite:
rodu’mve d) faverire il recupero del

, G?r;momo edilizio mro!e esistente in
nzione delle atfivita cagncoie e delle’
ita rntegrc’se e COmplememan a.
elic; c:xgnc:ol@ Olire cille limi *gztonl
reviste dalle norme ai tutela del PT.P. -
mibito territoriale n. é, nelle zone
agricole & in ogni- moﬂo visigta: a) ogm
t wn‘cx rompozmm ’rrc:sformcxz;om del
suolo per finglitey diverse da guelle
aate alla: prod: lzxoneyeg@m!e

it oiﬂevqmen’ro animale o alla
alorizzozione dei relativi prodotti,
"jc:he ad attivitd connesse &
ompofbm, b) ogm !of’nzzc;zv ne
sopo edilizio; ¢} I'ap "turc ds strqde
poderc:zh che non'siano™ !
;?reﬁomenfe necessque per

! uhhzzaz:one c:ngnc:olq e forestdle del
uolo Nelle zone agricole & vietata
alfrest {'installozione di campeggie
ilari. Sono vietati, oh‘res; zmpzanh di
@moiizmne di auh:) e lo depositi.
Nelle zone agricole & consenﬁ’rc e
i{uaone di impiant tecnologrce

ifivi clle refi di acquedott,

- ele rodotti, fognature, Telefono e simili
;Che opere di d;feso delsuolo. 26
rmo restando “obbhgo di procedere
ritaricmente al recupero delle
rutture esistenti, ia nuova edificazione
* consentita soltanto se necessaria alla
‘cenduzione del fondo e all'esercizio
de%!e c’mw’ra ogrxcole e diquelle ad
|esse connesse. Gli edifici esistentiin
‘ja qgncoio alla dcn‘o di enfratain.

: 38 possono essere sogge’m fe m’relvenh
o] ;nnnovo fino. qila demolmone e
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5 pboria di sﬁma Esecﬁziane Immobiliare - n. 125 / 2022

saN@ un aumento, peruna sola volta,
del dieci per cento delle sole superfici
con destinazione residenziale per motivi |
di odeguomen?o igienico sanitario. Gli |
edifici di cuial comma 3 uUbicatientro '
le aree di rispetto stradale, in caso di
demolizione e ricostruzione, devono
essere delocalizzati quanio piv possibile |
~|per osservare le norme di tale rispetto,

| beneficiando comunque diun
incremento delle superfici lorde utili fino |
al guindici per cento. Fermo il rispetio
| delle norme e prescrizioni di naturg
igienico sanitaria, gli annessi agricoli
comunque correlati alla conduzione
del fondo devono essere, di norma,
strutturalmente separati dagli edifici
destinati a residenza. Quando gli
annessi agricoli non siano
strutturalmente separati dalla residenza,
essi vanno conteggiati entro | limiti di
cubatura e dilotto minimo ammessi per
queste ultime. Le recinzione di terreni
agricoli o forestall, dovranno essere
redlizzate con materiali non pieni (pali e
rete direcinzione) e le relative opere
murarie di sostegno dovranno essere
completamente interrate. Nei lotfi
edificat], relativamente alla corte come
definita catastalmente, le recinzioni
possono essere realizzate con materiali
pieni fino ad un massimo di mt 2,00 dal
piano di campagna limitatamente al
fronte stradale, innalzato a mt 2,40 in
corrispondenza del cancello diingresso.
La parte restante della recinzione dovra
rispettare guanto definito per i terreni
non edificati. Le recinzioni dovranno
essere arretrate dal filo stradale in
conformitd delle disposizioni del codice
della strada. Il lotto minimo per cui é
possibile richiedere il Permesso di
Costruire ed ilimiti dimensionali massimi
degli annessi agricoli, indicati in seguito
per ciascuna softozona, sono derogabili
previa approvazione, da parte del
comune, di un Piano di Utillizzazione
AZiendale come presentaio ai sensi
della LR. n. 38/99 e successive
modificazioni. Le zone agricole si
suddividono nelle seguenti sottozone,
nelle guali Fattuazione avviene per
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n delle risorse naturalistiche ed

G aﬂ'mserc izio delle aftivitd agricole edi

' mppresenm per la sottozona E1 itotto
~Iminimo d'intervento finalizzate alla

- massima di 800 mc per ciascun lotto
m’reso come superficie continua

u I distacco dal filo stradale (DS) = nel

Haf comungue maggiore di 10,00 mt. Gli

= fdi proprle’ro dimt. 10. Le serre agricole

mspi‘gmm di sfima Esecuione Immobiiare - n. 125 / 2022

n‘fewe o edilizio direfto:

- Seltozena E La soitozond E1 riguarda
, gh umbm pianeggianti, precollinari, e
eolinar comungue finalizzati al.
wantenimento delia vocazions e del

| carattere agricclo, dove & necessario
. fow:m e l'uso coordinato e sostenibile

- anfropiche in essi presenti. La nuova
e ed ficazione & consentita soitanto se
| necessaria alla cunduzzonp delfondo e

e quelie ad esse connasse, su un'unita
aziendale minima di 3 ettar, che

Soroduzione agﬂcoic Le nuove

' \,os’fruzxom adibite a scopo Obhofzvo

! &zclvo quanto- diversamente e piv

‘ res‘fru\"hvc}mem‘@ indicato dai dai piani

| territoriali o dalia ptqmﬂrczmne di

. Iseffore, non possono comungue,

< superare l'indice di fabbricabiita di 0,02
.mc/ma; fino ad una voiumetna

i appqr’renen’fe alla stessa intera

| proprieta dell'azienda agricola. Sono
linoitre ODDHCObH! i seguenti paramem
*laltezza massima (H) = 7, 00 mt.;
o 'drsfc\,co dai confini (DC) = 10, OO mt; -
d;stacco fabbricati (DF) = 10,00 mt; 27 -

: ‘rtspe’r’ro delle disposizioni del D.M. n.
1 1404/68 e del Codice della Strada e

~rannessi agricoli possono essere realizzati
- fino ad un massimo di 20 mq per ogni
15.000 ma di terrenc ed un'altezza
‘massima di 3,20 mi calcolata alla
‘gronda. Tali manufatti devono essere

~ redlizzati con copertura a tetto e
separati dagli edifici residenziali rurali.
Pertutti gl interventi di amplicmento o

di nuova edificazione, & sempre
richiesto il rispetto del D.M. n. 1404/68 e
del Codice della Strada, nonché di una
i stanza minima dai confini di zona e/o

: pojrron_no essere realizzate su lotti
inferiori alla superficie minima stabilita in

ERTIFICATES CA G1 Serial#: 3181 7b769b91439f3;bdaﬁbaﬁd".’cb4552

ottemperanza alla normativa specifica,
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Ra.fquﬁo ;ﬁ sﬁma Esecuzione Emmobilim@ -m 1257 2022

purche non comportino la redlzzm:non@ |
[ di manufatti (struttura’in muratura' o
“|[cemenfo] periquali valgono le
. precedenti disposizioni. Sia per gi
—jampliamenti che per la nuova
| edificazione di fabbricati adibiti a
scopo abitativo ed agricolo, & richiesta
Harmessa in atto di sistemi di :
smaltimento dei liquami e I'installazione |
idiimpianti di depurazione in conformitdy
alle leggi vigenti in materia e alle
prescrizioni che saranno impartite delle
autorita sanitarie competenti.

Note sulla conformité:

La costruzione dei manufatti e stata eseguita in virty dei titoli edilizi richiamati in perizid.

Dati précedehﬁ reiuﬁvi ai corpi: A-B

Tra’r?as: di fcbbnr:c;‘ro che catastalmente riporta una situczione ferma ol 07/1 2/2004 !n realta il
fabbricato ha la ben plu importante consistenza rappresentata dal CTU nelle fre planimetrie
—all egafe;'Sebbene sia stato ristrutturato e mpho‘ro con il conseguimento dei itoli edilizi
indicatiin-perizia, non risulta mai ‘essere sfcﬁo accatastato. Ad avviso del CTU le particelle n.
39 sub 1-2-3 vanno considerate in prewszone delloro accatastamento quali unitd unite di
fatto alla !lmn‘rofo particella n. 459 sulla qudie insistono, sia una porzione dellamplicmento
delle pqr’ncelle n. 39 sub =2-3-sia una piscing, pertinenziale alle suddette unitd immobifiari.

La abitozione e le relative pertinenze, nel mcmen‘ro in cul verranno regolarizzate in catasto,
molfo probabilmente daranno origine ad una unica unita rmmob:llore inquadrabile, in
cotegona A7, ficorrendone futi presupposh

1. Quota ehpolog:a del diritto o

1/1 di Wﬁena propnetu s )

Cod. Fiscale: S4naidd @ Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: separazione
dei beni

Eventuali compropne’ron

Nessuno

£ posfo al piano: $1, 1 2
L'edificio & stato costruito : in‘parte on’renormem‘e al 01/09/1967
~ L'edificio & stato ristrutturato nel corso degli anniin virtd dei titoli edilizi richiomati in perizia : con
ultimo intervento nel-2011
Lintero fobbnco‘ro & composto dan. 2 plcml Compﬁesswl fuori terra.

Stato di mqnuienzione generale: buono

Condizioni generali dellimmobile: - si presenta. in buone condizioni generali, ma presenta
una situazione che determina una fusione traimmobili appartenenti in parte alia debitrice in
parte al debitore, venendosi a creare di faito, la esistenza di quelle che ccztcasfokmeme )
vvengono cen51’re come unﬁo |mmob|ho|n unite di foi'ro

impianti:.
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R;;ip;{sﬁgio i shima Esecuzione immobiliare - n. 125/ 2022

imp anti (conformitd e cerlificazioni)

imp anto eletirico:
Esiste impianto elettrico

Ep ca di {60!Ezzazéme/adegugmen%«b o

Risc aldamento: -
Esi: te impianto diriscaldamento.

. |caldaia a gas metano e termosifoni
- |in alluminio

Ste to impianto  funzionante
Ep oca di redlizazione/adeguamento. 12011 -

o4

©

i\

<

oy

L

P

2

L

@S

@

5"

0

o

]

i

: %
Cuc na-Pranzo - ale nettar 30,38 @
o

— ©
oy

3

— wn
Car era sup recle netto 15,06 o
<L

3]

423

el

<

g

=

Camera 2 sup reale netto 280 %
OV O

=)

W

\‘-‘.u-m-uu 13_,
-t

=<

=

5}

WC sup regle netta | 3,49 © 349 3
N ! : : - ut

58

<L

o— o
=

4

<

o

dlisin oegno sup reate netta ¢ 5,92 5,92 %
. ‘ S ) @

‘ ‘ ‘ ! oy e

: i

o 3
5]

=
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o

u-w-am;w g
oortic:o supreale netta | 16,45 8,23 g
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: 1 Rupporfo di stima Esecuzione Immobiliore - n. 125 / 2022

2.00

osirico solore : SUD remleneh‘a —= '
{(Dorzione il S 0.25 7,25
- icadernite sulia
; b‘alc:(’)m:f: E ‘sup‘reqlgnéﬂd; b 030 1.98
scala sup reale netta 15,70 ’ 0,10 1,57
cucina {PST) sup regle netia 27,26 0.85 2317
soggiorno{PS1) supregle netta 35,45 1,00 35,45
portico{PS1): 7 supreale netta 20,88 0,50 10,44
isimpegno (PS1) 1 sup redle netta 234 0,50 A7
we b {PST) sup reale netta 3.21 0,50 1,61
dwc 2 {PST) sup reale netta 1,66 0,50 0,83
locale tecnico sup reale netta ~ 9.00 0,50 - 4,50
(PS1) ’
accesso {PS1) sup reals netta 0.25 2,25
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R‘u'ppaﬂo‘ i slima Eéec‘:uﬂone irﬁmobiliare -n, 125/ 2022

i : -~ Ly : : 1 v
yuto messa (PSH 1 sup reale netta 20,43 10,22
OOIZiHNS
icac ente suila 39

———

18,50

st ato piano sup redle netta 90000
S1 ) orzione i
icac ente sulia

Arr biente: si ritiene che il sito non necessifi ¢ dagim ambsemah ai ﬂm della presenza d|
mc teriale inguinante nei fabbricati ed in s¢ ,%suolo

Trarltasi della particella di terreno n. 459 de io 43, di mq 4.453, su.cui insiste una porzione di
fab aricato non accatastato ed una piscing: nu[ c.ccomsmfo Perisuddetti mmoblh risulfano
rilci: ciati 1 fitoli edilizi indicatiin perw g, mang "Q’“O mai stati-accatastofi.

Lat=ale consistenza & mppres)nma’fa dal CTU: ella plammemc allegata.

Ad avviso del CTU la particella n. 459 va consic eroio in previsione dell cccamsfomemo,,
queile unitd unita di fattfo alle hmi’rrofe par’ﬁcmi e n. 39 sub 1-2-3'su cui msusfe il fabbricato

prit Cipale.. ; , R o e i

1. G vota e tipologia del dmﬂo

1/1 di WWM Piena pmpﬂeta ; e :
Corl, Fiscale: RRIZ2AC ; "“‘d' f‘lea coruugcﬁa Reglme Pommonlale seporamone
dei beni : :

Eve wuall comproprietari:
Nessuno

R,

Star o di manutenzione generale: buono

Imy ianti:
img ianii (conformitéd e cerlificazioni)

Imy ionto elethiico: ‘
Esi te impionto elettrico IS

Ep 2ca di reauzzom@ne/adeguomen?o : , 1991-2004

Ris¢ aldamento: ‘ ,
Esi te impianto di riscaldamento - |SI-
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1. Rapporto di stima Esecuzione immobiliore - n. 125 / 2022

Tipologia diimpianto

caldaia a gas metano e termosifoni
“Hin alluminio

Stato impidrﬁo

funzionanie

Epoca di reclizzazion_e‘/odéguomen’ro

1991-2004

lastrico solare sup recle netta 57.00 0,25 14,25

[porzione :

ricadente sulla

4591

scaia sup reale nefta 7.50 0,15 113

autorimessa [PST) | - sup reale netta 24,83 0,50 12,42

Jporzione i

ricadente sulla

459

ripostiglio PS1) sup redle netta 6,35 - 0.60 3.81

antibagno (PST) sup redle netta 3.92 1.00 3.92
c {PSt) sup reate netta 3,11 1,00 3,11

piscina e area sup reale netta 92,50 0.25 23.12

atfigua ’

lastricato. piano- sup reale netta 55,00 0,15 8,25

S1 (porzione i :

icadente sulla

4591
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i qupodo di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125/ 2022

terreno aoibito o | sup recle netia 4.240,00 1,00
Uliveto - prato

4.240,00

Ambiente: sl ritiene che il sito non necaessiti di indagini ambientali ai fini della presenza di
materiale inqguinante nei fabbricali ed in soltosuolo.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

8.1

8.2

8.3

Criterio di stima:

Stima cempqrahva basata sy compmvendi’re di immobili simili
verificatesi di recente.

Fonli di informazione:
Catasto di Riefi;

Conservatoria dei Regishi !mmobilic}rikd’i Rieti;
Uffici del registro di Rieti;
Ufficio tecnico di Fara in Sabinag;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare:
Osservatorio del Mercato Immobiliare; 2° semestre 2023

Parametri medi di zona per destinaziohe principale (€./ma.):

Zonag suburbana capoluogo

Abitazioni civili in stoto normale da 800 £€/rmqg a 1.200 €/mg
Abitazioni economiche in stato normgaile da 550 €/ma a 850

€/mag

Box civili in stato normale da 500 €/mg o 630 €/ma;

Ville e villini in stato normale da 900 €/mag o 1.350 €/mq;

Zona extraurbana Agricola

Abitazioni economiche in stato normale da 550 €/mag a 850

Alfre fonti di infermazione: Annuncionline di agenzie
immobilliar e simili.

Valutazione corpl:

A. Abitazione di fipo popolare [Ad]
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata) € 188.820,00.
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UYL Rapporto di sima Esecuzione immobiliare - n. 125 / 2022

Cucina-Pranzo 130,38 € 1.000,00 € 30.380,00
Camera 1. 15,06 €1.000,00 € 15.060,00
Camera2 9,80 € 1.000,00 €9.800,00
we 349 €1.000,00 €3.490,00
disimpegno 592 €1.000,00 € 5.920,00
portico 823 € 1.000,00 € 8.230,00
lastrico solare 925 €1.000,00 €9.250,00
{porzione - : S
ricadente sulla 39) v
balconi 198 € 1.000,00 € 1.980,00
scala 1,57 € 1.000,00 €1.570,00
cucina (PST1) 23,17 € 1.000,00 €23.170,00 o
soggiorno (PS1) 35,45 € 1.000,00 € 35.450,00 s
portico(PS1) 10,44 € 1.000,00 € 10.440,00 2
disimpegno (PS1) 1,17 € 1.000,00 €1.170,00 %
wc 1 (PS1) o 1,61 € 1.000,00 €1.610,00 =
we 2 (PS1) 083 € 1.000,00 €830,00 S
locale tecnico 4,50 €1.000,00 € 4.500,00 <
(PS1) ~ ?
accesso (PS1) 2.25 € 1.000,00 € 2.250,00 %
o
autorimessa (PS1) 10,22 € 1.000,00 € 10.220,00 3
porzione S
ricadente sulla 39 3
=
lastricato piano 13,50 € 1.000,00 € 13.500,00 0
S1)porzione &
ricadente sulla 39) %
| 8
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 188.820,00 ;‘f.
Valore Corpo € 188.820,00 g
Valore complessivo intero € 188.820,00 %
Valore complessivo diritto e quota. €.188.820,00 g
£
8
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B. terreno agricolo con soprastanti cmnlic %fﬁen?c di fabbricoli adiacente e piscing
Stima sintelico comparativa parary s {sermplificata) € 82.730,00.

lastrico solare

{porzione
ricadente sulia
459)

€ 1.000,00

scala € 1.000,00 € 1,130,060

autorimessa (PS%) € 1.000,00 - €12.420,00

porzione ‘ ‘

ricadente sulla 459

ripostiglio PS1) €1.000,00 £€3.810,00

antibagno (PS1) €1.000,00 €3920,00

wc (PST) € 1.000,00 €3.110,00

piscina e ared €1.000,00 € 23.120,00

attigua ' , S

lastricato piono S € 1.000,00 € 8.250,00

{porzione

ricadente sulla

459)

terreno adibito a €3,00 € 12.720,00

ulivete - prato ‘

Stima sinfetica comparativa o ica del corpo €82.730,00

Valore Corpo €82.730,00

Valore complessivo intero € 82.730,00
€ 82.730,00

e

Abitazione d € 188.820,00) €188.820,00
fioe popoicre
[A4]
B Terreno : 4.614,97 € 82.730,00 € 82.730,00
agricolo - conl 4 T
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|sopra sfo n“te: ,
fcxbbnccs?o e i :
p;scma ; )

8.4 Adeguamenh e ccrreziom della shma

RIdUZiOﬂe del vc:iore dei }5%, dovuta allimmediatezza della
vendita giudiziaria e per assenza di mamnzsa per vizi come da
disp. del G.E.(min15% ) o L € 40.732,50
Spese tecniche di feqoidnzzcz;one urbomshco 9/0 catastale: ,
: ‘ € 10.000,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni.nello stato di fatio € 220.817,50
in cui si tfrova:

Data genéfazione:
25-09-2024

LU'Esperto alla stima
GEOMETRA PATRIZIO PETRUCCI

messo Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serialf: 31817b7e8b9143913bdabbabd7¢ba562

e

ato Da: PATRIZIO PETRUCCH
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