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Rapporto di Stima Esecuzione immobiliare - n. 122 / 2018

INDICE SINTETICO S

1. Dati Catastali

Bene: Appartamento ubicato al Piano T-1, Interno n.7, sito nel Comune di Fara in Sabina (RY), Fra-
zione Borgo Quinzio, e precisamente in Via dei Platani n.10, gid Via Salaria Vecchia sne - CAP
02032,

Lotto: 001 (Lotto Unico-Corpo Unico).

Corpo: Immodbile identificato al NCEU del Comune di Fara in Sabina (RI} ai F. 53; P. 553; Sub, 7.
Categoria: Immobile adibito a Civile Abftazione con Categoria Catastale A/3 {Abitazione di Ti-
po Economico),

Dati Catastali: Bene intestato a: 1) Sig. MENEARIBEINNARINY. 1\ t0 in Fara in Sabina (RI) il
RN - C.F aeeellRanaeis. — con il seguente diritto: Proprietd Superficiaria per
la quota di 1/1; 2) Sig.ra ASEEECAMUNGNEEN, nati in §ara in Sabina (RI) il Qi -
C.F.: GG o, i seguente diritto: Abitazione su Proprieta Superficiaria; 3)
COMUNE Di FARA IN SABINA con sede in Fara in Sabina {RY) - C.F.: 00102420577 — con il se-
guente diritto: Proprietd per I'Area; bene identificato allUfficio del Catasto de! Comune di Fa-
ra in Sabina {Rl} come segue;

- Unita immobiliare, adibita a civile abitazione, identificata al NCEU de! Comune di Fara in Sa-
bina {Rl) al Foglio-53, Particela*553, Subalterno 7, Indirizzo Via Salaria Vecchia snc, Interno 7
Piano T-1, Categoriz A/3, Classe 3, Consistenza 7,5 vanj, Superficie Totale 120 mq {Totale e-
sclusa @ree scoperte: 118 my), Rendita € 464,81. : '.:
2. Stato di possesso ‘ _ : . *
Bene: Appartamento ubicato al Piano T-1, Interno n.7, sito nel Comune di Fara.in Sabina (Ri},
Frazione Borgo Quinzio, e precisamente in Via.dei Platani n.10, gia Via Salaria Vecchia sne - CAP
02032~ : - .

Lotto: 001 (Lotto Unico-Corpe Unico).

Corpo: Immobile identificato al NCEU del Comune di Fara in Sabina (R} al F. 53; P. 553; Sub. 7.
Possesso: Occupato con diritto di “Abitazione su Proprieta superficiaria” dalla Signora SR
SRR, nata in Fara in Sabina (RI} il aeiuigme- CRoommnRaiaege. olire
che dal Signor JNGANEMENENINE nato in Fara in Sabina {Ri) il ASyeMNGEE - CF:
NOMBNEERIMIAN, rispettivamente Madre e Fratelio del Debitore Sig. GMsmmmabiaminiy

nato in Fara in Sabina (RY) il JGEHIENS - C.F. ot ees: o o riscontrato al mo-
mento del sopralluoge effettuato dal CTU in data 01/10/2018.

3. Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Appartamento ubicato al Piano T-1, Interno n.7, sito nel Comune di Fara in Sabina {R1),
Frazione Borgo Quinzio, e precisamente in Via dei Platani n.10, pia Via Salaria Vecchia snc - CAP
02032.

Lotto: 001 {Lotto Unico-Corpo Unico).

Corpo: immobile identificato al NCEU del Comune di Fara in Sabina (RIy al F. 53; P. 553; Sub. 7.
Accessibilita degll immobili ai soggetti diversamente abili: NO: Ia palazzina di cui fa parte
Fimmobile non & dotata di Ascensore ne le scale dell’edificio che conducono alVingresso
deil’appartamento non sono dotate di montascale per i soggetti diversamente abilj.
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4. Creditori Iscritti

Bene: Appartamento situato al piano T-1, interno n.7, sito nel Comune di Fara in Sabina (Rl), fra-
zione Borgo Quinzio, in Via dei Platani n. 10 gia Via salaria vecchia snc - CAP 02032,

Lotto: 001 (Lotto Unico-Corpo Unico).

Corpo: Immabile identificato al NCEU de! Comune di Fara in Sabina {R1} al F. 53; P. 553: Sub. 7.
Creditori Iscritti:

- BANCA MONTE PASCHI DI SIENA SPA — C.F.: 00884060526; Sede: P.zza Salimbeni n.3 - Siena
{31} - Nota di Iscrizione Reg. Gen. n.7259 — Reg. Part. n.1546 presentata all'Ufficio Provinciale .
di Rieti ~ Territoric Servizio di Pubblicititimobiliare al n.50 del 05/08/2006. A fatto seguito
PAtto Esecutivo Cautelare - Verbale di Pignoramentsd Inimobili.con Nota di Trascrizione Reg.
Gen.sn.4640 — Reg. Part. 9.3658 presentata all’'Ufficio Provinciale di Rieti — Territorio Servizio
di Pubblicitd immobiliare al n.1 del 27/06/2018. iy a4

- EQUITALIA SERVIZ!I DI RISOCOSSIONE SPA — C.F.: 13756881002; Sede: Roma con Domicilio I
potecario eletto in Via Monte Sacro N.31 - Viterbo {VT), contro Via Monte Sacro 31 — Viterbo
{VT) — Nota di Iscrizione Reg. Gen. n.8749 — Reg. Part. n.907 presentata all'Ufficio Provinciale
di Rieti - Territorio Servizic di Pubblicita Immobshare al n.47 del 21{ 10/2016 [RUOLO £ AWI-
S50 DI ADDEBITO ESECUT!VO)

5. ;Comproprietari ; y :
K Bene: Appartame[;:to ubicato al Piano T—l !nterno n.7, sito nel Comune ¢di Fara in Sabina {B!)
Frazione Borgo Quinzio, e precisamente in Via dei Platani n. 10, gia Via Salaria Vecchia snc - CAP
02032, : ' :

Lotto: 001 (Lotto Unico-Corpo Unico).

Corpo: immobile identificato al NCEU del Comune di Fara in Sabina {R1) al E. 53; P. 553; Sub. 7.
Comproprietari:

- COMUNE Dt FARA IN SABINA — c/o Sindaco del Comune di Fara in Sabina (Ri} con sede in

via Santa Maria in Castello N, 30 — D2032 Fara in Sabina (R!) C.F.; 00102420577, Propneta
per E'Area (codxce 1dentrfcatwo 15

# nata a Fara in Sabina LRIT il RSN CF.

-y Ab:taz:one su Proprietd Superfi c1ana {codice identificativo 3s).

&

6. Misure Penali

Bene: Appartamento ubicato al Piano T-1, Interno n.7, sito nel Comune di Fara in Sabina (R1},
Frazione Borgo Quinzio, e precisamente in Via dei Platani n.10, gid Via Salaria Vecchia snc - CAP
02032.

Lotto: 001 {Lotto Unico-Corpo Unico).

Corpo: immobile identificato al NCEU del Comune di Fara in Sabina (Ri) al F. 53; P. 553; Sub. 7.
Misure Penali: Non note.
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7. Continuita delle trascrizioni

Bene: Appartamento ubicato al Piano T-1, Interno n.7, sito nel Comune di Fara in Sabina (R},
Frazione Borgo Quinzio, e precisamente in Via del Platani n.10, gi& Via Salaria Vecchia snc - CAP
02032,

Lotto: 001 {Lotto Unico-Coi’po Unico).

Corpo: Immobile identificato al NCEU det Comune di Fara in Sabina (RI) al F. 53; P. 553; Sub. 7.
Continuita delle trascrizioni: Risuita presente la Continuita delle Trascrizioni, per la quale si ri-
manda sia alia Relazione Notarile gid in atti ed allegata alla presente relazione, sia alle ispezioni
Ipotecarie ovvero,alle visure ipocatastali allegate per completezza alla presente relazione,

8. Prezzo

Bene: Appartamento ubicato al Piano T-1, Interno n.7, sito nel Comune di Fara in Sabina (R1),
Frazione Borgo Quinzio, e precisamente in Via dei Platani n.10, gid Via Salaria Vecchia snc -
CAP Q2032

.

Lotto: 001'{Lotto Unico-Corpo Unico}.

Corpo: Immobile identificato al NCEU del Comune di Fara inSabina (R} al F. 53; P. 553; Sub, 7.
Prezzo dafibero: € 117.350,00, © i -

Prezzo da‘occupato: € 111.350,00.'}' 7 2

b * = =
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LOTTO 001 - corro UNICO

La documentazione ex art. 567 ¢.p-¢. risulta completa? Si - Risulta presente Ia continuita delle trascrizioni,
come si evince anche dalla Reiazione Notarile aliegata alla presente refazione. Per completezza si riportano
in allegato alla presente anche copia delle Note di Trascrizione in atti presso FAgenzia delie Entrate — Dire-
zione Provinciale di Rieti ~ Ufficio Provinciale — Territorio — Servizi di Pubblicita Immobiliare (vedi ALLEGATO
N°06 “Certificazione Notarile Sostitutiva — Visure Ipocatastali — Atto di Provenienza”).

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramanto risulta completa? Si - Per
completezza, come indicato anche sopra, sl riporta in allegato alla presente copia dell'ultimo Atto di Prove-
nienza dei beni (vedi ALLEGATO N°06 “Certificazione Notarile Sostitutiva ~ Visure Ipocatastali — Atto di Pro-
venienza”).

1. IDENTIFICAZIONE DE| BEN! IMMOBIL OGGETTO DELLA VENDITA:
Identificativo Corpo: - . % - . L
- Immobile identificato al NCEU del Comune di Fara in Sabina {RN) al F..53; P, 553; Sub. 7. ™

Immobiie con Categofria Catastale A/3 (Abitaz:‘xone di Tipo Economico}f adibito a Civile Abitazicfne, sito nel

Comune di Fara in Sabina {rR1}, Frazione Borga Quinzio, in Via dei Platani n. 10, gia Via Salaria Vecchia sne,
Interno 7 - CAP 0203;, * E 2

Descrizione delfImmobile: L'immobite oggetto di stima fa parte di un fabbricato isofato plurifami-
Hare, ubicato in una zona centrale della Frazione di Borgo Quinzio del Comune di Fara in Sabina
{Rl), pilt precisamente in via dei Platani n.10 {gia Via Salaria Vecchia snc). i fabbricato di cui fa-par-
te immobile di seguito descritto, & disposto su tre piani fuorl terra. Il piano terra & occupato da
un locaie tecnico {gia centrale termica} e cantine, mentre al piano primo ed af piano secondo sono
distribuite civili abitazioni. Lunita immobiliare oggetto di stima, identificata come Sub., 7, € colio-
cata in parte al piano terra, dove si trova la cantina e Ia “centrale termica condominiale”, e parte
al piano primo dove si sviluppa Fappartamento destinato ad abitazione. Uimmobile Sub.7 nel
complesso & dotato di Utilita Comuni identificate al NCEU de! Comune di Fara in Sabina (Ri} al
F.53, P.Ha 553, Subb. 12 {Scala Condominiale} ~ 13 (Corridoio Cantine Piano Terra) -14 (Centrale
Termica — Locale Tecnico), olire all’Area Comune ovvero Corte Esterna Comune a pit fabbricati, .
identificata al NCEU del Comune di Fara in Sabina (Ri} al Foglio 53 Particelfa 554. 'unita immobi-
fiare Sub.7 al Piano Terra {CANTINA) confina: al lato nord-ovest con corridoio condominiale
{Sub.13}, al lato sud-est con Corte Esterna Comune (Particella 554), sui rimanenti lati con altre
cantine di altre proprieta {Sub.6, Sub.8), superiormente con la w.i. di medesima proprieta (Sub.7).
L'unitad immobiliare Sub.7 af Piano Primo {APPARTAMENTO) confina: at lato nord-ovest in parte
con scala condominiale (Sub.12) ed in parte con altra u.i. di altra proprieta identificabile come
Sub.6, con Corte Esterna Comune {Particelia 554) sui rimanenti lati, superiormente/inferiormente
in gran parte con w.i di altre propriet3 {da Sub.1 a Sub.10). L'accesso alla abitazione oggetto di
stima avviene tramite scala condominiale,  cui ingresso & ubicato nel prospetto sud-ovest del
fabbricatoc e mette in comunicazione il piano terra con Il solo plano primo della palazzina. Tramite
un portoncino in legno/acciaio, si ha accesso direttamente a soggiorno dotato di un ampia fine-
stra e di una porta-finestra che consente di accedere al terrazzo esposto ad est. Sempre dal sog-

giorno si ha accesso sia alla cucina, dotata di piccola finestra vetrata che affaccia sul medesimo
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terrazzo di cui sopra, che ad un lungo corridoio che consente di raggiungere la zona servizi e not-
te, nella quale troviamo complessivamente n.4 camere e n.2 servizi, di cui n.3 camere da letto e-
sposte a sud-ovest, ognuna dotata di finestra che affaccia su ares tomune, n.2 bagni privi di aper-
ture finestrate, ed infine n.1 camera da letto esposta ad est dotata di porta-finestra che da acces-
50 al medesimo terrazzo descritto sopra. Gli infissi esterni dell’abitazione sono in ferro e vetro, le
porte interne sono in legno ed i rivestimenti dei pavimenti e delle pareti dei servizi sono in matto-
nelle di ceramica. L'appartamento & dotato dei principali impianti tecnologici quali l'impianto idri-
co, fognario, elettrico, citofonico, TV, linea telefonica, gas e impianto di riscafdamento; all'internc
di uno dei due bagni & stata riscontrata |a presenza di uno scaldabagno per ka produziocne di ACS
presumibilmente a servizio di entrambi i bagni; tuttavia, in sede di sopralluogo effettuato dai CTY
in data 01/10/2018, non & stato possibile verificare il reale e corretto funzionamento degli stessi,
ne prendere visione di eventualf dichiarazion} di conformita degli stessi. Infine, alla cantina ed ai
vano tecnico {gis centrale termica) posti al piano terra si ha accesso direttamente attraversp
FArea Comune (Particella 554) al Piano Strada. Le condizioni generali interne dell'immobile sono
sufficienti e necessitano solo di modesti interventi dj manutenzione ordinaria. Maggiori e pib si-
gnificativi interventi sono richiesti sulla parte esterna del fabbricato ed In particolare suile faccia-
te.

Quota e tipologia del diritt
1/1 di AEneEER - rropricts Superficiaria per la quota di 1/1. Cod: Fiscale:
RN - Residenza: ‘){ia m-w - Stato Civie:
Celihe, come certificato dallUfficic Anagrafe del Comune di IR (Prot.IN. AO-
O.C__C815.2_;8/08/ 2018.0027511 de| gS/DS/ 2018 {VEDI ALLEG&TO N°08 - Risultanze Ac;cesso At-
ti Diversi {Comunicazioni, Accesso Atti, ecc...). Di fatto il Sig. ) sz iita conviven-
te con la Signora Suuededemmiaie st PG00y con (2 quale ha copcepito i
figlio NSREEEIR: 3 0 2 Tnugipie.i I SR »

Eventuali comproprietari:

- COMUNE DI FARA IN SABINA — c/o Sindaco del Comune di Fara in Sabina (RI) con sede in Via
Santa Maria'in Castello N.30 — 02032 Fara in Sabina (R1), C:£. 00102420577, Proprieta per
VArea (codice identificativo 1t).

ISRARARR TR nata 3 SRR (R1) I RS, C I - %

Abitazione su Proprieta Superficiaria {codice identificativo 3s).

v

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione:
Bene intestato a: 1) Sig, NI

. nato in Fara in Sabina (R} il AP -

ORI, nata in Fara In Sabina (R il
ARENS IR - Abitazione su proprieta superficiaria; 3} COMUNE DI
FARA IN SABINA con sede in Fara in Sabina (R} - C.F.: 00102420577 - Proprieta per I'Area: bene
identificato all"Ufficio de} Catasto del Comune di Fara in Sabina {RI} come segue;

- Unita immobiliare, adibita 3 civile abitazione, identificata la.NCEU del Comune di Fara in Sabi-
na (RI) al Foglio 53, Particella 553, Subalterno 7, Indirizzo Via Salaria Vecchia snc, Interno 7, Pi-
ano T-1, Categoria A/3, Classe 3, Consistenza 7,5 vani, Superficie Totale 120 mq {Totale asclusa
aree scoperte: 118 mg), Rendita € 464,81,

Derivante da: Variazione def 09/11/2015 - inserimento in visura dei dati di superficie.

Millesimi di proprieta di parti comuni: Non noti ne} dettaglio. Al riguardo, le informazioni i
nerenti i millesimi di proprieta di parti comuni ed ! regolamento condominiale sono detenu-

Pag. 6
Ver. 3.0

Edicom Finance srl



Rapporto di Stima Esecuzione immobiliare - n. 177 f20i8

te dal Amministratore del Condominio: “Studio Santoprete” - Via Del Vicinato N°28 — 02100
Rieti (RI) - Tel.: 0746-485908. Si fa presente che alfa richiesta di Accesso Atti inoltrata dal
sottoscritto CTU all’Amministratore di Condominio dapprima in data 03/10/2018 e successi-
vamente sollecitata in data 19/11/2018, finalizzata alla acquisizione tutte le possibili infor-
maziont inerenti # condominio in questione, tomprese quelle relativi a laveri in corse efo
previsti nonché inerenti anche eventuali situazioni debitorie degli intestatari della u.i. in og-
getto, ha fatto seguito fa nota inviata al CTU a mezzo posta elettronica dall’ Amministratore
medesimo in data 15/12/2018, Dalla medesima nota, successivamente integrata, & emersa
una situazione dehbitoria per contributi/oneri dovuti e non ancora versati. Per ulteriori detta-

gli in merito si rimanda alle note di cui sopra allegate integralmente alla presente relazione.

Ogni altra informazione inerente il condominio, incuso il regolamento condominiale e le re-
lative “tabelle millesimali” definite %in parti uguali fra i condomini presenti” come comunica-
to dal’ Amministratore Condominiale, potra essare visionata ed' eventuaimente acquisita di-
rettamente presso gli Uffici dell’ Amministratore Condominiale medesimo {vedi ALLEGATO
N°08).

Confini:

L'unitd immobiliare Sub.7 al Piano Terra {CANTINA} confina: al lato nord-ovest con corridoio
condominiale (Sub.13), al lato sud-est con Corte Esterna Comune (Particella 554}, sui rimanenti
lati con altre cantine di altre proprietd (Syb.6 , Sub.8), superiormente con l2 u.i. di medesima
proprieta (Sub.7). L'unita immobiliare Sub.7 al Piano Primo (APPARTAMENTO} conifina: al lato
nord-ovest in parte con séala condominiafé {Sub.12) ed in parte con altra 0. diaftrd proprieth
identificabile come Sub.6, con Corte Estetna Comune {Particella 554} sui rimanenti [atj, supe-
riormente/inferiormente in gran parte cod u.i. di altre proprieta {dd Sub.1 a Sub.10). :
CONFORMITA CATASTALE: Non sono state riscontrate irregolarita, A seguito del sopralluogo
effettuato dal CTU il giorno 01/10/2018 non sono ‘emerse difformita di natura catastale: infatti
la planimetria catastale agli atti della Direzione Provinciale di Rieti - Ufficio Provinciale — Terri-
torio — Servizi Catastali, inerente Fimmobile oggetto di stima, previo misure e verifiche del
CTU, ¢ risultata conforme a quanto rilevato. dal medesimo CTU in sede di sopralluogo.

Regolarizzabili mediante: Non necessita di alcuna regolarizzazione. |

Descrizione delle opere da sanare: Non ci sono apere da sanare.

Per guanto sopra St dichiara fa conformita catastaie.

Note generali sulla conformitt cotastale: Dal soprailuogo effettuoto dof CTU in data
01/10/2018 non sono emerse irregolarity catostoli significative e pertanto si pud dichiarare
la conformita Catastale. o :

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):

Limmobile oggetto di stima, ubicato ne! Comune di Fara in Sabina (Ri}, nelfa Frazione di Borgo
Quinzio, Via dei Platani N.10, costituito da tre piani fuori terra, & situato in una zona centrale della
Frazione di Borgo Quinzio, dotata dei principali servizi di urbankzazione primaria e secondaria ok
tre che dai servizi di prima necessita qual: il servizio postale, negozi al dettaglio, alimentari, im-
planti sportivi, servizio di trasporto pubblico sia di livello provinciale che interprovinciale. ta zona
& situata non lontano dal Centro Storico de! Comune di Fara in Sabina {Rf), ad una distanza di circa
10 Km, oltre che a circa 30 Km dalla Cittd di Roma {RM}), circa 45 Km dalla Citta di Rieti {Ri}, capo-
luogo di Provincia. La zona & b?ossimaﬁa[la Stazione Ferroviaria di Fara in Sabina, ad una distanza
di circa 5 Km, importante nodo di collegamento ferroviario pubblico con I citta di Roma (RM). Le
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zone limitrofe all'immobile, sono di natura agricola e collinare, a tratti residenziale e commerciale.

Caratteristiche zona: zona destinata prevalentemente al residenziale ed ai servizi prienari.

Area urbanistica: prevalentemente residenziale con traffico locale e parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: Ls zona & provvista di tuttii servizi di urbanizzazione primaria.

Servizi offerti dalla zona: | principali servizi offerti sono: Ufficio Postale, Farmacia, Negozi af Det-
taglio ed Attivita del Terziario.

Caratteristiche zone limitrofe: prevalentemente di natura agricola e collinare.

tmportanti centri limitrofi: Comune di Fara in Sabina {Rl} a circa 10,0 km e fa relativa Frazione di
Passo Corese a circa 5 Km, Comune di Rieti {Comune Capoluogo di Provincia) a circa 45 km e la Cit-
ta di Roma a circa 30 km.

Attrazioni paesaggistiche: Zone collinari e montane limitrofe di rilevante interesse naturalistico g
paesaggistico (Riserva Naturale Regionale Nazzano » Tevere-Farfa),

Attrazioni storiche: Beni di interesse storico presenti prevalentemente nei Centri Storici e nei re-
lativi Borghi Storici dei principali comuni limitrofi.

Principali collegamenti pubblici: trasporto pubblico sia locale che provinciaie/regionale non ad
alta frequenza ad una distanza di circa 1,0 Kmn, in prossimita della Strada Salaria 554,

. STATQ DI POSSESSO:

Vimmobile & risultate occupato con il diritta di “Abitazione su Pro

gnor - L. in_Fara' in_Sabina (R il a8 - C.F.:

Rror PRESIFWIAMEIRER, nato in Fara in Sabina (RI) i} SRS
RO ispettivamente Madre‘«e_e Frateilo del Debitore Sig, Glieempiunit -

@*_ nato in Fara in Sabina {R1) il GBI - C.F.. NPT :om riscontrato al

momento del sopralluogo effettuato dal CTU in data 01/10/2018 e dichiarato anche dagli stessi

interessati . Per maggiori dettagli si rimanda ail* ALLEGATO N° 05 “Verbale di'_’l‘»oprafluogo”. -

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico deli'acquirente:
" 4.1.1 Domande giudiziali o aitre trascrizioni pregiudizievoli:
{Relativamente alle trascrizione pregiudizievoli a carico dell’Acquirente si rimanda 2
quanto riportato nel successivo Paragrafo 4.2.2L

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d ‘assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:

Immobile asservito da un dirftto di “Abitazione su Proprietd Superficiaria” da parte

di persona terza diversa dal Debitore.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 iscrizioni:
- Ipoteca volontaria derivante da Concessione a Garanzia di Mutuo Fondiario a favore
di BANCA MONTE PASCH! DI SIENA SPA contro SRREMMNGIEIINES, Importo Ipoteca:
€ 280.000,00; importo Capitale: € 140.000,00; A rogito del Notaio Dott. Beliini Carlo
con sede a Poggio Mirteto {RI}, con Atto Pubblico del 02/08/2006, Repertoric nn.
6§7224f17787; Iscritto a Rieti in data 05/08/2006 ai nn. Reg. Gen. 7259 . Reg. Part.
1546.
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- Ipoteca Conc. Amministrativa/Riscossione da Ruolo e Awiso di Addebito Esecutivo a
favare di EQUITALIA SERVIZI DI RISCOSSIONE S5.P.A, sede di Roma con domicitio ipo-
tecario eletto in Via Moate Sacro N.31 - Viterbo {VT), contro SRS |-
porto Ipoteca: € 48.443,46; Importo Capitale: € 24.221,73; Pubblico Ufficiale EQUITA-
LIA SERVIZI DI RISCOSSIONE S.P.A, con atto dei 20/10/2016 al Repertorio nn.
1055/12518; Iscritto a Rieti in data 21/10/2016 ai nn. Reg. Gen. 8749 . Reg. Part. 907.

4.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento derivante da Verbale di Pignoramento Immobili a favore di BANCA
MONTE PASCH! D} SIENA SPA contro MRS P ubblico Ufficiale Tribunale
di Rieti con atto del 15/06/2018 con repertorio nn, 602/2018; Trascritto a Rieti in da-
ta 27/06/2018 ai nn. Reg. Gen. 4640 , Reg. Part. 3658,

4.2.3 Altre trascrizioni:
[- Atto di Compravendita a favore del Sig AENEEANEIN - LRSS,
P3P contro AZIENDA TERRITORIALE PER LU'EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA DELLA
PROVINCIA DI RIETY; a rogito del Notaio Dott. Bellini Carlo con sede a Poggio Mirteto
(RI) con Atto Pubblico del 02/08/2008, repertorio n.67223/17736; Trascritto a Rieti in
data 05/08/2006 ai nn. Reg. Gen. 7258; Reg. Part. 4713.].

, 4-2.4 Aggiornomento della documentazione ipocatastale in atti: .
- Relativamente agli aggiornamenti della documentazione ipocatastale gld-in atti, si ri-
e - manda allo specifico ALLEGATO N°06 in. cui, per completezza, sono:riportate le note
: -di iscrizioneftrasciizione precedentement}a: richiamate. :
4.3 : Misure Penali
. NON NOTE.

- -

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: _ _

SPESE. Dt GESTIONE CONDOMINIALE: NON QUANTIFICABIL NEL TOTALE: tuttavia per alcuni det-
tagli si rimanda alla documentazione allegata alla presente (VEDERE ALLEGATO N°08). Eventuali
ulteriori informazioni di dettaglio sono in capo e potranno essere eventualmente acquisite di-
rettamente presso gli Uffici defl’ Amministratore di Condominio “Studio Santoprete” - Via Del
Vicinato N°28 — 02100 Rieti {RI} = Tel.: 0746-485908,

SPESE ORDINARIE ANNUE Di GESTIONE DELLIMMOBILE: NON NOTE OVVERO NON QUANTIFICA-
BILI NEL TOTALE: tuttavia per alcuni dettagli si rimanda alla documentazione zllegata alia pre-
sente (VEDERE ALLEGATO N°08}. Eventuali ulteriori informazioni di dettaglio sono in capo e po-
tranno essere eventualmente acquisite direttamente presso gli Uffici dell’Amministratore di
Condominio “Studio Santoprete” - Via Del Vicinato N°28 — 02100 Rieti {R1) ~ Tel.: 0746-485908,

SPESE CONDOMINIALI SCADUTE ED INSOLUTE ALLA DATA DELLA PERIZIA: NON QUANTIFICABIL}
NEL TOTALE DETTAGLIATAMENTE, Si fa presente che alla richiesta di Accesso Atti Inoltrata dal
sottoscritto CTU all' Amministratore di Condominio dapprima in data 03/10/2018 e successiva-
mente sollecitata in data 19/11/2018, finalizzatz alla acquisizione tutte le possibill informazioni
inerenti il condominio in questione, comprese quelle relativi a lavori in corso e/o previsti non-
ché inerenti anche eventuali situazioni debitorie degli intestatari della w.i. in oggetto, ha fatto
seguito la nota inviata al CTU a mezzo posta elettronica dali’ Amministratore medesimo in data
15/12/2018. Dalla medesima nota, successivamente integrata in data 17/12/2018, & emersa
una situazione debitoria per contributifoneri dovuti e non ancora versati. Per ulteriori dettagli
in merito si rimanda alle note di cui sopra atlegate integralmente alla presente relazione (vedi
ALLEGATO N°08).
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MILLESIMI Df PROPRIETA DI PARTI COMUNI: Non noti nef dettaglio. Tuttavia, le “tabelle millesi-
mali” sono definite “in parti wuguali fra | condomini presenti” come comunicato
dall’ Amministratore Condominiale al sottoscritto CTU. Al riguardo, le informazioni ineranti i mil-
lesimi di proprietd di parti comuni ed il regolamento condominiale sono detenuti
dall’ Amministratore def Condominio: “Studio Santoprete” - Via Del Vicinato N°28 - 02100 Rieti

(RT) - Tel.: 0746-485908 {vedi ALLEGATO N°08).

Accessibilita dell'immobile aj soggetti diversamente abili: NO.

Particolari vincoli e/o dotazioni condoriniafi; LOCALE TECNICO {GIA’ CENTRALE TERMICA} AL PI-
ANC “CANTINE” E CORTE ESTERNA AL PIAND TERRA.

Attestazione Prastazione Energetica: REDATTA COME PER LEGGE {VEDI ALLEGATO N°09).
indice di prestazione energetica: F,

Note indice di prestazione energetica: NESSUNA,

Vincoli di prelazione delio Stato ex D.Lgs. 42/2004: NON NOTI.

Avvertenze ulteriori: Alla richiesta di Accesso Atti inoltrata dal sottoscritto CTU all'Ufficio Tributi
def Comune di Fara in Sabina (R} in dats 23/08/2018, con Prot. N.19946 del 23 08/2018, ha fat-
to seguito la nota Inviata al CTU a mezzo-lettera raccomandata dal Res ansabite del suddetto
Ufficio in data 06 /09 2018 con Protocollo .N. 20907 del 05/09/2018. Dalla medesima nota & e-
mersa una situazidne debitoria per tributi dovuti & non ancora evasi. Per ulteriori dettagli in

merito si rimanda-alia nota dj cui sopra allegata alld presente relazione {vedi ALLEGATO N°08).

- - -

ATTUALI £ PRECEDENTI PROPRIETARI: - . -

Titolare/ Proprietario per | seguenti beni:

immobile identificato ai NCEU del Comune-di Fara in Sabina (RI) al F. 53; P. 553; Sub. 7, con Ca-
tegoria Catastale A/3 {Abitazione di Tipo Economico), adibito a Civile Abitazione, sito nel Comu-
ne di Fara in Sabina {R}}, Frazione Borgo Quinzio, in Via dei Platani n. 1D, gid Via Salaria Vecchia
shc, interno 7 - CAP 02032,

Daf 15/11/1990 {Anno delia Costruzione} fino al 02/08/2006 Intestatari: 1} Comune di Fara in
Sabina — per [a Proprieta per larea o 2) istituto Autonomo Case Popolari della Provincia di Rieti
{R1) con sede in Rieti ~ per la Proprieta del Fabbricato e Concessio — C.F.: 00040520575.

Dal 02/08/2006 fino ad oggi {Attuale Proprietario): intestatari Sig. ke nato = Fara
in Sabina (Ri) ﬂm C.F.: PRI, Droprictario superficiario per la quota di
1/1; Sig.ra RGP e Jugls, natz 2 Fara in Sabina (R} # Diigeieled, Cr.
ANPGRS, [;05sessore di difitto di abitazione per ia quota di 1/1; Comune di Fara in
Sabina (R) con sede in Fara in Sabina — C.F.: 00102420577, con Proprieta per FArea. {uanto sopra
in forza di Atto di Compravendita a rogito del Notaio Bellini Carlo di Poggio Mirteto risalente alla
data del 02/08/2006, registrato con Repertoric nn. 67223/17786 (Voltura d’Ufficio del
02/08/2006 ~ Protocolio n.Ri 0069303 — Voltura in Atti dal 28/08/2006); Trascritto a.Rieti in data
05/08/2006, ai nn. Reg. Gen. 7258; Reg. Part. 4713. :

PRATICHE EDIUZIE:
Alla richiesta di accesso atti inoltrata dal sottoseritto CTU ed acquisita al protocollo generale del Comu-
ne di Fara in Sabina (RI) al N.19947 del 23/08/2018, ha fatto seguito consultazione e ritiro della relativa
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documentazione tecnica, inerente immobile oggetto di stima, in atti presso ['Ufficio Tecnico del Comuy-
ne di Fara in Sabina (RI), in data 07/11/2018 {vedi ALLEGATO N°04),

Numero pratica: Pratica Edilizia N. 86 — Anno 1978 - Concessione N.127.

Intestazione: istituto Autonoma Case Popolari di Rieti {RI}.

Tipo pratica: Concessione di Eseguire Attivits Edifizia o di Trasformazione Urbanistica.

Per lavori; Costruzione N. 46 alloggi in frazione di Passo Corese; Costruzione N. 33 alloggi In frazione dii
Borgo Quinzio per un totale di N. 79 alloggi complessivi.

Oggetto: Nuova Costruzione.

Presentazione: in data 08/05/1978 al n. di Prot. 201/il.

Rifascio: in data 02/09/1978 al n. di Prot. 127 [gla BO1/H).

Numero pratica: Pratica Edilizia N. 58 — Anno 1984 - Concessione N.26.

Intestazione: Istituto Autonomo Case Popelari di Rieti (R1).

Tipo pratica: Concessione di Eseguire Attivitd Edilizia o di Trasformazione Urbanistica.
Per lavori: Variante in corso d'opera (rispetto alla concessione N.127 del 1978}.
Oggetto: Variante.

Presentazione: in data 27/02/1984 al n. di Prot. 2227,

Rilascio: in data 20/05/1987 al n. di Prot. 26.

Collaudo: Depositato agli Uffict della Regione Lazio — Ufficio Genio Civile di Rieti al N. di Prot. 1219 del
26/10/1982. ’ .

AbitabHita/agibilita: !';J:omanda: presentata in é‘:ata 04/02/1986 al N. Pn"g:t. 458, Rilascio: non notc.}_;.

+ I + ] o+

7.1 CONFORMITA EDILIZIA: E i :

*. immobile identificato al NCEU del Comune di-Fara in Sabina {Rl) al F. 53; P, 553; Sub. 7, con Categoria
Catastale A/3 (Abitazione di Tipo Economico), adibite a Civile Abitazione, sito nel Comune diFara in
Sabina {Ri}, Frazione Borgo Quinzio, in Via dei Platani n. 10, gia Via Salaria Vecchia snc, Internc 7 - CAP

- 02032, )

Song state riscontrate le seguenti irregolaritd: Dal sopraliuogo effettuato dal CTU in data 01/10/2018

non sono emerse difformita a fivello edilizio: Velaborato grafico con rappresentazione grafica della pla-
nimetria della u.i. oggetto di stima allegato alf’uitimo Titolo Abilitative Edilizio in atti presso 'Ufficio
Tecnico del Comune di Fara in Sabina (Rl} & coerente con la planimetria rilevata dal CTU in sede di so-
pralluogo.

Regolarizzabili mediante; Non necessita di aicuna regolarizzazione.
Descrizione delle opere da sanare: Non ci sono opere da sanare,

Per guanto sopra Sl dichiara la conformita Edifizia.

Note generali sulla conformita edilizia: Dal sopraliuogo effettuate daf CTU in data 01/10/2018 non so-
no emerse irregolarita ediiizie significative e pertanto si pud dichiarare Ia conformita Edilizia.

7.2 CONFORMITA URBANISTICA:
Immobile identificato al NCEU del Comune di Fara in Sabina {Ri) al F. 53; P. 553; Sub. 7, con Categoria
Catastale A/3 {Abitazione di Tipo Economico), adibite a Civile Abitazione, sito nel Comune di Fara in
Sabina (R1), Frazione Borgo Quinzio, in Via dei Platani n. 10, gi2 Via Salaria Vecchia sng, interno 7 - CAP
02032
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Strumento urbanistico Approvato:

Piano Regolatore Generale.,

In forza della delibera:

PRG approvato con Deliberazione della Giunta Re-
gionale del 27-12-1956 - N°10948: " Comune di Fa-
ra in Sabina (Rieti). P.R.G. Approvazione”.

Zona Omogenea:

Zona B (Completamenta) - Sottozona B7.

Norme Tecniche di Attuazione:

Norme Tecniche di Attuazione - Variante - Appro-
vato con D.G.R. 04/08/2016 - N°A32 {B.U.R.L. N°
66 del 18/08/2016).

Indice di Utilizzazione Fondiaria/Territoriale;

Corme normato dai PDZ approvato.

Rapporto di Copertura;

Come normato dal PDZ approvato.

Altezza Massima Ammessa:

Come normato dal PD7 approvato.

Velume Massimo Ammesso:

Come normato dal PDZ approvato.

Altro:

- Distacco dai Confini [DC) = 5,00 [m].

- Distacco dai Ffabbricati {DF) = 10,00 fmi.

Note sulla conformita Urbanistiéa: Non sono state riscontrate particolari irregolatits a seguito del so-

pralluogo effettuato dal CTU in data 01/10/2018: pertanto si dichiara la conformita Urbanistica.

Regolarizzabili mediante: Non ngcessita di alcuna pratica,di regolarizzazione urbanistica.

Descrizione delle opere da sanare: Non ¢ sono opere dasanare.
* = 2 :

Per quanto sopra St dichiara Ja conformita Urbanistica.

Note generali sulla conformite urbanistica: Dal sopralluogoe effettuate dal CT Uin data 01/10/2018 non
sono emerse irregolaritd edilizie significative e pertanto si pué dichiarare la conformita Urbanistica.
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Uimmobile oggetto di stima fa parte di un fabbricato isolato plurifamiliare, ubicate in una zona centrale del-
la Frazione di Borgo Quinzio del Comune di Fara in Sabina (R1), pill precisamente in via del Platani n.10 {sid
Via Salaria Vecchia snc). il fabbricato di cui 2 parte Fimmobile di seguito descritto, & disposto su tre piani
fuori terra. U piano terra & occupato da un locale tecnico {gi3 centrale termica} e cantine, mentre al piano
primo ed al piano secondo sono distribuite civili abitazioni. L'unit3 immobiliare oggetto di stima, identifica-
ta come Sub. 7, & collocata in parte al piano terra, dove si trova la cantina e fa “centrale termica condomi-
niale”, e parte al piano primo dove si sviluppa I'appartamento destinato ad abitazione. Uimmobiie Sub.7 nel
complesso & dotato di Utilith Comuni identificate al NCEU del Comune di Fara in Sabina (RI} al F.53, P.la
553, Subb. 12 {Scala Condominiale) ~ 13 {Corridolo Cantine Piano Terra) -14 (Centrale Termica — Locale Tec-
nico), oltre all’Area Comune ovvero Corte Esterna Comune a pili fabbricati, identificata al NCEU del Comune
di Fara in Sabina (RI) al Foglio 53 Particella 554. L'unitd immobiliare Sub.7 al Plano Terra {CANTINA} confina:
al fato nord-uvest con corridoio condominiale (Sub.13), af lato sud-est con Corte Esterna Comune {Particella,
554}, sul rimanenti lati con altre cantine di altre propriets (Sub.6 , Sub.8), superiormente con la u.i. di me-
desima proprietd {Sub.7}. L'unit3 immobiliare Sub.7 al Piano Primo {APPARTAMENTO)] confina: al fato nord-
ovest in parte con scala condominiale {Sub.12} ed in parte con altra u.i. di altra proprieta identificabile co-
me Sub.6, con Corte Esterna Comune (Particella 554} sui rimanenti lati, superiormente/inferiormente in
gran parte cor{‘u.i. di altre proprieta (cfiji Sub.1 a Sub.10). L'acce'_s%o alla abitazione oggettd di stima avviene
tramite scala q@ndominiafe, if ewi ingrejs:so & ubicato nel prospe}io sud-ovest del fabbrigato e mette in co-
municazione ilspiano terra con il solo piano primo della palazzing. Tramite un portencinedn legno/acciaip, st
ha accesso dirpttamente af soggiorno dotato di un ampia finestra e di una porta-finestfa che consente di
accedere al tedrazzo esposto ad est. Seinpre dal soggiorno si hajaccesso sia alla cucina, dotata di piccola fi-
nestra vetrata-che affaccia sul medesimo terrazzo di cui sopra,-che ad un lungo corridoio che consente di
raggiungere la zona servizi e notte, nalfa quale troviamo complessivamente n.4 camere e n.2 servizi, di cui
n.3 camere da letto esposte a sud-ovest, ognuna dotata di finestra che affaccia su area comune, p.2 bagni
privi di aperture finestrate, ed infine n.1 camera da letto esposta ad est dotata di porta-finestra che da ac-
cesso al medesimo terrazzo descritto sopra. Gli infissi esterni dell'abitazione sono in ferro e vetro, le porte
interne sono in legno ed i rivestimenti dei pavimenti e delle pareti dei servizi sono in mattonelle di cerami-
ca. L'appartamento & dotato dei principali impianti tecnologici quali I'impianto idrico, fognario, elettrico,
titofonico, TV, linea telefonica, gas e impianto di riscaldamento; all'interno di uno del due bagni & stata ri-
scontrata la presenza di uno scaldabagno per la produzione di ACS presumibilmente a servizio di entrambi i
bagni; tuttavia, in sede di sopralluoge effettuato dal CTU in data 01/10/2018, nen & stato possibile verifica-
re il reale e corretto funzionamento degli stessi, ne prendere visione di eventuali dichiarazioni di conformita
degli stessi. Infine, alla cantina ed al vano tecnico (gid centrale termica) posti al piano terra si ha accesso di-
rettamente attraverso I'Area Comune {Particela 554) al Piano Strada. le condizioni generali interne
deil'immobile sono sufficienti e necessitano solo di modesti interventi di manutenzione ordinaria. Maggiori
e pill significativi interventi sono richiesti sulla parte esterna del fabbricato ed in particolare sulle facciate.

Quota e tipologia del diritto

1/1 di CEESTERIMEISENG - Proprietd Superficiaria per 1/1. Cod, Fiscale: HMRETPRSESIRIET - Residen-
za: Via cetbseinniier .o - EkCae-TFammeaie- (VT) - Stato Civile: Celibe, come certificato dall’'Ufficio Anagrafe
del Comune di aquisis {Prot. N. ADO.C_(816.28/08/2018.0027511 del 28/08/2018 (VEDI ALLEGATO N°0%

— Risultanze Accesso Atti Diversi {Comunicazioni, Accesso Atti, ecc...)). Di fatto if Sig. Giepmitamgin rist]-

ta convivente con la Signora Reaetppeelingts nata a-Tligiie-i HMGNRRIP, con fa quale ha concepito il
figlio AR EAT - 2 Lo 2 T - SNARD.

Eventuali comproprietari;

~ COMUNE DI FARA IN SABINA — ¢/o Sindaco del Comune di Fara in Sabina {R!} con sede in Via Santa Maria
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in Castello N.30 - 02032 Fara In Sabina (R}, C.F.: 00102420577, Proprietd per 'Area {codice identificativo

1t).
- R nata 3 SReEEE (R() i SRR C.F.: ZINRRAARMSMERG, Abitazione su

Proprieté Superficiaria {codice identificativo 3s).

o o,

Per 'immobiie risuita:

Superficie lorda complessiva: di circa mg 123,00,

E' posto al pianc: Piano Terra e Piano Primo.

Ha un'altezza utile interna: di circa 2,70 m.

L'intere fabbricato & composto: da n.3 piani complessivi di cui fuori terra n.3.

Stato di manutenzione generale - Condizioni enerali deli'immobile:

Come emerso in sede di soprailuogo, effettuato dal CT U in data 01/10/2018, le condizioni generali interne
dell'immobite sone sufficient] e necessitano solo di modesti interventi di manutenzione ordinaria. Maggiori
e pil significativi interventi sono richiesti sulla parte esterna del fabbricato ed in particolare sulle facciate.
Sebbene I'immobile si a dotato dei principali impianti tecnologid, tuttavia non & stato possibile per il CTU
verificarne il reale ed il corretto funzionamento in sede di sopralluogo.

CARATTERISTICHE DESCRITTIVE:

CARATTERISTICHE STRUTTURALI:

Solai: z tipologia: orizzontali ed inclinati materiale: solai presumibiimente
; : con travetti prefabbricati e pignatte in la}erizio e caldana in c.a. di
. . completamento in opera condizioni: buong. .
Struttura Verticali Portanti: tipologia: Telai in ¢.a. condizioni: buone.

Travi e Pilastri; ’ materiale: c. a. coadizionf: buone,

Copertura: tipologia: a falde materiale: solaio presumibitmente In laterizio con

travett] ¢ pignatte condizioni: non verificahile,

COMPONENT! EDILIZIE £ COSTRUTTIVE:
Infissi Esterni: tipologia: doppia anta a battente materiale: ferro protezione: tapparelle

avvolgibili materiale protezione: plastica condizioni: sufficienti.

Infissi Interni: tipologia: a battente materiale: legno condizioni: sufficienti.

Pareti Esterne: materiale: muratura di mattoni forati coibentazione: ASSENTE rivesti-
mento: intonaco di cemento condizioni: scarse.

Pavim. Interna: materiale: plastrelle di ceramica condizioni: sufficienti.
Portone di ingresso: tipologia: anta singola a battente materiale: acciaio e legno condizioni:
sufficienti,
Scale: posizione: a rampa unica rivestimento: marmo condizioni: sufficienti.
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IMPIANTI:

Citofonico: . R

Elettrico;

Fognatura:

Gas:

idrico:

Telefonico:

Termico:

Rapporte di Stima Esecuzione fmmobiliare - n. 122 /2018

tipologia: audio condizioni: sufficienti cénformi-
ta/condizioni: non verificabile e da collaudare.

tipologia: sotto traccia tensione: 220V condizioni: non
verificabile e da collaudare.

~ Note: Non & stato possibile verificare {a consistenza ed il

- corretto e reale funzionamento dell'impianto.

tipologia: presumibilmente intubata sotto traccia rete di
smaltimento: condominiale recapito da verificare ispe-
zionabilita: da verificare condizioni: da verificare con-
formita: non verificabile e da collaudare.

- Note: I'impianto fognario non & collegato alla rete co-
munate ma presumibilmente & collegato ad una fossa
biologica tipo himoff,

tipologiar sotto traccia alimentazione: gas rete di distri-
buzione: tubazioni in metallo condizioni: da verificare
conformita: non verificabile e da collaudare.

- Note: Non & stato possibile verificare la consistenza ed il
corretto e reale funzionamento delf impianto gas.

tipologia: sotto traccia alimentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzione: tubazioni sotto traccia
condizioni: da verificare coaformita: non verificabile e
da collaudare.

- Néte: Non & stato possibile’verificare la consistenza’ed il
corjetto e reale funzionamefto dell'im pianto idrico.
tipglogia: sotto traccia condizioni: da verificare corfor-
mita: non verificabile e da collaudare. -

- Note: Non & stato possibile verificare fa consistenza ed il
corretto e reale funziona mento dell'impianto tefefonico.

tipologia: autonomo alimentazione: gas metano rete di
distribuzione: tubi in metallo diffusori: radiatori in allu-
minie gruppo termico: caldaia a gas tradizionale condi-
zioni: da verificare conformita: non verificabile e da.col-
laudare: tuttavia & stata presa visione del Libretto di
tmpianto e della relativa verifica di corretta funzionalita
delia Caldaia a Gas ovvero dal "Rapporto di Controllo di
Efficienza Energetica Tipo 1”7 rilasciato in data
12/09/2018 {Vedi ALLEGATO N°09 — Redazione APE).

Note: Non & stato possibile verificare la consistenza ed I
corretto e reale funzionamento dell'impianto termico.

Impianti (conformita e certificazioni}: Non & stato possibile per # CTU reperire certificazioni e dichiarazio-
ni di conformita degli impianti tecnologici: tuttavia & stata presa visione del Libretto di Impianto e della
relativa verifica di corretta funzionalita defla Caldaia a Gas ovvero del “Rapporto di Centrolle di Efficienza
Energetica Tipo 1” rifasciato in data 12/09/2018 (Vedi ALLEGATO N°08 — Redazione APE).

Impianto elettrico;

Esiste impianto elettrico:

SL
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Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento: Si.
Tipologia di impianto: o Caldaia a Gas “Tradizionale” e Radiatori in Alluminio.
Potenza nominale: 26 kW circa,
Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizioramento o dimatizza- NO

zione: ’
Impianto antincendio:

Esiste Impiante antincendio: NO.
Ascensori montacarichi e carri ponte:

L'immiobile dispone di ascensori o montacarichi: NO.
Esistenza carri ponte NO.
Scarichi: .

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi: NON NOTO:

: : H ‘
‘Nete generali-i -:mgmn i« durante if sopralluogo svolto dal C.T. U. non ¢ stato possibile vertf' care la corretto
Junzionalitd degh impianti tecnologici msta!fatf, ne verificarne ia reale consistenza. Degli $tessi impianti tec-
nofogici sard nécessario verificarne la conformrta ed eseguire, successivamente, if relativo colloudo, dopo
eventuali in tervent; di manutenzione ordmar.ra e/o straordinario che si dovessero rendere necessarr.

Informazioni relative al calcolo della consistenza: I calcolo deila consistenza é stato fatto sulla base del ri-
lievo metrico eseguito daf CTU durante il sopralluoge.

immobile identificato al NCEU del Comune di Fara in Sabinz {RI} al F. 53; P. 553; Sub. 7, con Categoria Ca-
tastale A/3 {Abitazione di Tipo Economico)}, adibito a Civile Abitazione, sito nel Comune di Fara.in Sabina
{RI), Frazione Borgo Quinzio, in Via dei Platani n. 10, gia Via Salaria Vecchia snc, Interno 7 - CAP 02032

R obings : , e 7 z
. ; 2 a;

Soggiorno Sup reale lorda 258,15 1,060 29,15

Cucina Sup reale lorda 8,05 1,00 8,05}
Corridoio Sup reale lorda 8,65 1,00 8,65
Camera 01 Suprealeforda | 12,50 1,00 12,50
Camera 02 Sup reale lords 14,50 1,00 14,50
Camera 03 Sup.reale larda 13,75 1,00 13,75
Camera 04 Sup reale lorda 17,35 1,00 17,35
 Bagno 1 Sup reale lorda 3,45 1,60 3,45
Bagno 2 Sup reale lorda 6,00 1,00 5,00
Terrazzo Sup reale lorda 9,75 0,37 3,60
SOMMA {mg] 123,15 117,00
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CRITERI ESTIMATIVI OMI (OSSERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE):

Destinazione d"uso: Residenziale.

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio.

VALOR! RELATIVI ALLA AGENZIA DEL TERRITORIO:
Periodo: 1° Semestre — 2018.

Fascia/Zona: Centrale / Frazione Passo Corese { Borgo Quinzio) - Comune di Fara in Sabina {R1}.

Tipo di destinazione; Residenziale.

Tipologia: Abitazione di tipo Economica.
Superficie di Riferimento: Lorda.

Stato Conservative: Normale.

Valore di Mercato min (€/mq}: 1.000,00 £/mq.
Valore di Mercato.madio {&/mq): 1.150,00.€/mq.
Valore di Mercato_jmax {€/mq}): 1.300,00 €/f m.

ACCESSORI:  * !
1. Cantina al Planc:Terra: Posto: al Piano Terra. 2 :
] Composto da: Locale Unico con accesso da area comunes

Sviluppa una superficie complessiva: di 7,20 ma.
Destinazione urbanistica: Cantina.
Valore a_corpo: € 2.900,00.

2. locale Tecnico Condominiale al Posto: al Pianc Terra.

Piano Terra: Composto da: Locale Unico con accesso da area comune.
Sviluppa una superficie complessiva: di 12,40 mg.
Destinarzione urbanistica: Locale Tecnico.
Valore a corpo: € 600,00.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Definite le caratteristiche generali dell'immobile e la sua consistenza si & proceduto alia deter-
minazione del pil: probabile valore di mercato, nello stato di fatto e di diritto, in cui al momento
si trova, mediante "Stima 2 confronto”, utilizzando come parametro tecnico di valutazione il
metro quadrato utile lordo ovvero il metro quadrato commerciale {valore equivalente in mq) ¢
si & giunti ad attribuire ad esso un valore unitario in euro. La raccolta delle informazioni & stata
effettuata direttamente presso agenzie immobiliari della zona e provindiali, acquirenti, venditori
ed imprese dedite alle costruzioni ed alle ristrutturazioni edili, relativamente a beni simili per
etd, tipologia, consistenza volumetrica e superficksle, numero di vani, grado di finitura interne
ed esterno, orientamento, esposizione, destinazione d'uso e relativi annessi, stato di conserva-
zione interno ed esterno, ubicati nel Comune di Fara in Sabina {R1} e nel Comuni limitrofi. Le in-
formazioni sono state raccolte in numero congruo ed adatto a costituire un campione di para-
metri tecnico-economici, in funzione della fonte, della zona, del numero del vani e caratteristi-
che tipologiche, nell'ipotesi di libera e incondizionata contrattazione di compravendita, ovvero
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tenendo conto di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche che hanno pils influenza, sia
di quelle che incidono positivamente che negativamente, dei beni oggetto defla stima. in tal
modoe si pud ritenere tongruo e commercialmente valido il valore unitario di stima ricavato, ov-
vero i prezzo base parziale e complessivo con cui si & determinato il “teorico” valore di merca-
to.

8.2 Fonti di informazione; : )
Fonti di informazione per lu stima sona state: Ufficio del Catasto del Comune di Fara in Sabina
{Ri} - Conservatoria dei Registri Immobiliari delfa Provincia di Rieti {RI) - Gli Uffici de! Registro di
Rieti {Ri} — L'Ufficio Tecnico del Comune di Fara in Sabina {RI) - Agenzie Immobiliari, Venditori,
Acquirenti, Imprese dj Costruzione/RIstrutturazione, ecc..., oltre che I'Osservatorio del Mercato
immobiliare per il Comune di Fara in Sabina (Ri).
Parametri medi di zong per destinazione princinale f€/ma.); In base al dati OM i, aggiornati al 1°
Semestre 2018, per edifici adibiti ad Abitazioni di Tipo Economiche ed ubicati nella Frazione di
Borgo Quinzio del Comune di Fara in Sabina (R}, risultano i seguenti Parametri Medi di Zona in
funzione deila Destinazione Principale in €/mq quali valori di mercato considerande come uniti
di misura I'Euro/mq lordo: minimo 1'000,0C Euro — massimo 1'300,00 Euro - valore medio
1"150,00 Euro. | suddetti parametri sono stati ricavati dal seguente sito internet dellOM} - Qs-
servatorio del Mercato immobiliare:
_}mp://www.agenziaterﬁtorio.it/servizi/osservatorioimmobi!‘rare/consurtazione.
Altre fonti di informazigne: Riviste a tiratura locale/provinciale che trattano del mercato immo-
biliare. : :

8.3 Valutazion_'_é corpi:
LOTTO UNiCO — COPRO UNICO: immobile identificato al NCEU del Comune di Fara in Sabina
{RI) al F. S%; P. 553; Sub. 7, con Cafegoria Catastale A/3 {Abitazione di Tipe Economico}, adibi-
to a Civile Abitazione, sito nal Comine df Fara in Sabina {RI}, Frazione Bargo Quinzig, in Via dei
Platani n. 10, gi3 Via Salaria Vecchia'sne, Interno 7 - CAP 02032. )

Abitazione di tipo economico {A3] con annesso Cantina, con annesso Centrale termica

METODQO DI VALORIZZAZIONE:

Soggiorno 2915 © €1.150,00 £33.522,50

Cucina 8,05 €1.150,00 €09.257,50
Corridoio 8,65 €1.150,00 €09.947,50
Camera 01 12,50 € 1.150,00 € 14.375,00
Camera 02 14,50 £€1.150,00 € 16.675,00
Camera 03 13,75 € 1.150,00 € 15.812,50
Camera 04 17,35 €1.150,00 € 19.952,50
Bagno 1 3,45 €1.150,00 € 03.967,50
Bagno 2 6,00 €1.150,00 € 06.900,00
Terrazzo 3,60 €1.150,00 €04.140,00
Valore corpo: € 134.550,00
Valore Accessort: € 3.500,00
Valore complessivo intero; € 138.050,00
Vaiore complessivo diritto e quota; € 138.0me
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Unitd Immobiliare . -
. . Immobile adibito
destinata a Civile . o
M a Civile Abitazione
Abitazione  con con Categoria Ca.
Categoria Catasta- n gona .
le A/3 identificata | 2STle A/3 ubica-
al NCEU del Co- t? al Piano Pnfno _ 123,15 € 134.550,00 € 134,550,00
. . ]di un Palazzing
mune di Fara in Residenziale [Abi-
Sabina (RI) al Fo- tazione & Tioo
glio 53, Particella Economico] P
553, Sub. 7. o3
Accessori: Cantina | Cantina  Esclusiva
al Piano Terra e | e Locale Teecnico
Locale  Tecnicoe | Condominiale u- 15,60 € 3.500,00 £€3.500,00
Condominiale  al | bicati entrambi al
Piano Terra, al Piano Terra.
TOTALE: € 138.050,00
8.4 Ad'eguamenti e correzioni ,féeﬂa stima; -
Riduzione def valore def 15% dovuta allimmediatez#a delia vendita giu- ¢ € 20.707,50
diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disposizioni del G.E.
{min. 15%): = 2 ¥
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o édilizia efo catastale ' € 0.000,00

e/o spese inerent] la rimozione di opere per i ripristino dello stato dei
lvoghi {solo stimate & presuntefil):

8.5 Prezzo base d'asta del lotto: .
Valore degli immobili al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si frova:
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™ efo “occupato” {arro-
tondato all’interno pil vicino):

€117.342,50

€ 117.350,00

Dats generazione: 03-12-2018

L'Esperto alla Stima
Ing. Andrea Giovannelli
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ALLEGATO N°02

Elaborato Fotografico dei Beni Pignorati




RILIEVO FOTOGRAFICO

ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. N°122/2018
PROMOTORE BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A.
G.L: DOTT GIANLUCA VERICO :

IMMOBILE SITO NEL COMUNE DI FARA IN SABINA (RI)

IDENTIFICATO AL N CEU.DI SUDDE’ITO COMUNE AL
FOGLIO 53 PARTICELLA 553 SUB. 7

Il seguente allegato contiene le acquisizioni fotograﬁche ottenute dal
C.T.U. in sede di sopralluogo il giorno 01/10/2018.
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