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Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

INDICE SINTETICO

1.

Dati Catastali

Beni: Immobili siti nel Comune di Forano (Rl - CAP 02044, Localita / Via San Pietro sne, identificati
agli Uffici del Catasto del suddetto Comune al NCT Foglio 2, Particella 707 ed al NCEU Foglio 2, Par-
ticella 708, Subb.: 1, 7.

LOTTO 001 - Lotto UNICO.

Corpo Az Immobile adibito ad Abitazione Civile identificatoal NCEU del Comune di Forano(RI}
al Foglio 2, Particella 709, Sub. 7.
Cateporia: Immobile adibito ad Abitazione Civile con Categoria Catastale [A/3].
Dati Catastali: Bene intestato sl ufficio del catasto a

1) ***********} nato a Roma {RM]I il ********} C.F.: ***************} Proprieté per

1/1.

- Unita immobiliare, adibita ad Abitazione Civile, identificata al NCEU del Comune di Forano
{R1) al Foglio 2, Particella 7098, Sub. 7, Indirizzo Via San Pietro sne, Piano 1, Categoria [AF3],
Classe 3, Consistenza 3,5 vani, superficie Catastale: 62 [me], Rendita £ 169,91,

Corpo B: Immobile adibito a Garage identificato al NCEU del Comune di Forano (R} al Foglio
2, Farticella 709, 5ub. 1.
Categoria: Immobile adibito g Garage con Categoria Catastale [E/6].
Dati Catastali: Bene intestato all'ufficio del catasto a;

Proprieta per 1/1.
- Unitad immobiliare, adibita a Garage, identificata al NCEU del Comune di Forano (Rl al Foglio
2, Particella 709, sub. 1, Indirizzo Via San Pietro sne, Piano $1, Categoria [C/8], Classe 14, Con-
sistenza 25 [my], Superficie Catastale: 30 [mg], Rendita £ 45,19,

Corpo C: Terreno identificato al NCT del Comune di Forano (RI) al Foglio 2, Particella 707.
Categoria: Immobile adibito a Terreno con Qualita SEMINATND.
Dati Catastali: Bene intestato all’'ufficio del catasto a;

1) ***************} natﬂ' 3 Rﬂma {RM) |I **********} CF' **************}

Proprieta per 1/1.

- Unita immobiliare, adibita a Terreno, identificato al NCT del Comune di Forana (R1) al Foglio
2, Farticella 707, Qualita Seminativo, Classe 3, Superficie 170 [mg], Redditoe Dominicale £ 0,35,
Reddito Agrario £ 0,44,

Stato di Possesso

Beni: Immobili siti nel Comune di Forano (RI) - CAP 02044, Localitd / Via San Pietro sne, identificati agli
Lffici del Catasto del suddetto Comune al NCT Foglio 2, Particella 207 ed al NCEU Foglio 2, Particella 708,
Subb.: 1, 7.

LOTTO 001 - Lotto UNICO.
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Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

Corpo A: Immobile adibito ad Abitazione Civile identificato al NCEU del Comune di Forano
{R1}) al Foglio 2, Particella 709, Sub. 7.

Possesso: Al momento del sopralluoge effettuate dal CTU in data 12/04/2024, l'immobile &
risultato occupato dalla Signorg #*******sss* cenza titolo (occupante senza contratto).
Tutta-via, successivamente a tale data, & stata eseguita dal Custode Delegato 1z liberazione
g, alla data della redazione della presente perizia, l'immobile risulta libero.

Corpo B: Immobile adibito 2 Garage identificato al NCEU del Comune di Forano (RI) al Foglio
2, Farticella 709, 5ub. 1.

Possesso: Al momeanto del sopralluogo effettuato dal CTU in data 18/07/2024, l'immobile &
risubtato libero.

Corpo C: Terreno identificato al NCT del Comune di Forano (RI) al Foglio 2, Particella 707.
Possesso: Al momento del sopralluogo effettuato dal CTU in data 12/04/2024, I'immobile, per
guanto é stato possibile riscontrare esclusivamente dalla soprastante strada pubblica, & risul-
tato libero: infatti, il terreno sopra indicato & di fatto intercluso e quindi non raggiungibile
attraverso strade o accessi pubblici (vedere il successivo paragrafo).

3.  Accessibilitd degli immohili ai soggetti diversamente abili

Beni: Immobili siti nel Comune di Forano (Rl) - CAP 02044, Localita / Via San Pietro sne, identificati
agli Uffici del Catasto del suddetto Comune al NCT Foglio 2, Particella 707 ed al NCEU Foglio 2, Par-
ticella 709, Subb.: 1, 7.

LOTTO 001 - Lotto UNICO.

Corpo A: Immobile adibito ad Abitazione Civile identificato al NCEU del Comune di Forano (Rl
al Foglio 2, Particella 709, Sub. 7.

Accessibilita degli immobili ai sogpetti diversamente abiliz NO: immobile ubicato al piano
primo diuna palazzina plurifamiliare senza ascensore, raggiungibile attraversoil vano scala con-
dominiale.

Corpo B: Irmmobile adibito a Garage identificato al NCEU del Comune di Forano (R1) al Foglio 2,
Farticella 709, 5ub. 1.

Accessibilita degli immohbili ai soggetti diversamente ahbili: 51; immobile raggiungibile diretta-
mente attraverso una rampa condominiale, a sua vola raggiungibile direttamente da strada
pubblica.

Corpo C: Terreno identificato al NCT del Comune di Forano (Rl] al Foglio 2, Particella 707. Ac-
cessibilith degli imrmobili ai soggetti diversamente abiliz: NO: il terreno risulta praticamente
intercluso tra terreni di alira proprieta e, per quanto é stato possibile visionare e riscontrare da
parte del CTU durante i sopralluoghi svolti, non esistono allo stato attuale, di fatto, strade, in-
terpoderali, private o pubbliche, attraverso le guzli sia possibile accedervi, né a piedi né con
mezzl.

4. Creditori Iscritti
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Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

Beni: Immobili siti el Comune di Forano (RI) - CAP 02044, Localitd / Via San Pietro sre, identificati
agli Uffici del Catasto del suddetto Comune al NCT Foglio 2, Particella 707 ed al NCEU Foglio 2, Parti-
cellz 709, Subb.: 1, 7.

LOTTO 001 - Lotto UNICO.

Corpo A: Immobile adibito ad Abitazione Civile identificato al NCEU del Comune di Forano (R1) al
Foglio 2, Particellz 709, Sub. 7.

Creditori Iscritti:
1)*********************************************************

Corpo B: Immobile adibito a Garage identificato al NCEU del Comune di Forano (R al Foglio 2,
Farticellz 708, 5ub. 1.
Creditori Iscritti:

1)**********************************************************

Corpo C: Terreno identificato al NCT del Comune di Forano (RI] al Foglio 2, Particella 707,

Creditori Iscritti:
1)*******************************************************************

Comproprietari

Beni: Immobili siti nel Comune di Forano (RI) - CAP 02044, Localita / Via San Pietro sne, identificati
agli Uffici del Catasto del suddetto Comune al NCT Foglio 2, Particella 707 ed al NCEU Foglio 2,
Farticella 709, Subb.: 1, 7.

LOTTO 001 - Lotto UNICO.

Corpo A: Immobile adibito ad Abitazione Civile identificato al NCEU del Comune di Forana (RI)
al Foglio 2, Particella 709, sub. 7.

Comproprietari: nassuno.

Corpe B: Immobile adibito a Garage identificato al NCEU del Comune di Forano (RI) al Foglio
2, Farticella 709, 5ub. 1.
Comproprietari: nessuno.

Corpo C: Terreno identificato al NCT del Comune di Forano (RI) al Foglio 2, Particella 707.
Comproprietari: nessuno.

6. Misure Penali

Beni: Immobili siti nel Comune di Forano (Rl - CAP 02044, Localita £ Via San Pietro sne, identificati
agli Uffici del Catasto del suddetto Comune al NCT Foglio 2, Particella 707 ed al NCEU Foglio 2,
Farticella 709, 5ubb.: 1, 7.

LOTTO 001 - Lotto UNICO.
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Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

Corpo A: Immobile adibito ad Abitazione Civile identificato al NCEU del Comune di Foramo (Rl al
Foglio 2, Particella 709, 5ub. 7.
Misure Penali: Non note.

Corpo B: Immobile adibito a Garage identificato al NCEU del Comune di Forano (R1] al Foglio 2,
Farticella 709, 5ub. 1.
Misure Penali: Non note.

Corpo C: Terreno identificato al NCT del Comune di Forano (RI) al Foglio 2, Particella 707.
Misure Penali: Non note.

7. Continuita delle Trascrizioni

Beni: Immobili siti nel Comune di Forano (Rl) - CAP 02044, Localita f Via San Pietro sne, identificati
agli Uffici del Catasto del suddetto Comune al NCT Foglio 2, Particella 707 ed al NCEU Foglio 2,
Particella 709, Subb.: 1, 7.

LOTTO 001 - Lotto UNICO.

Corpo A Immobile adibito ad Abitazione Civile identificato al NCEU del Comune di Forano (R al
Foglio 2, Particella 709, Sub. 7.
Continuita delle Trascrizioni: SI.

Corpo B: Immobile adibito a Garage identificato al NCEU del Comune di Forano (R1) al Foglio 2,
Particella 709, Sub. 1.
Continuita delle Trascrizioni: SI.

Corpo C: Terreno identificato al NCT del Comune di Forano (RI) al Foglio 2, Particella 707.
Continuita delle Trascrizioni: SI.

8. Prezzo

Beni: Immobili siti nel Comune di Forano (Rl) - CAP 02044, Localita / Via San Pietro sne, identificati
agli Uffici del Catasto del suddetto Comune al NCT Foglio 2, Particella 707 ed al NCEU Foglio 2,
Farticella 709, 5ubb.. 1, 7.

LOTTO 001 - Lotto UNICO.

Corpo A: Immobile adibito ad Abitazione Givile identificato al NCEU del Comune di Forano (RI)
al Foglio 2, Particella 709, Sub. 7.

Corpo B: Immobile adibito 2 Garage identificato al NCEU del Comune di Forano (Rl] al Foglio
2, Particella 708, 5ub. 1.

Corpo C: Terreno identificato al NCT del Comune di Forano (R} al Foglio 2, Particella 707.

Pag5s
Ver. 1.0

. - { |, . L. . Edicorm Fnance s
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

b

&
; ‘*a Firmato Da: AMDRE & GIOWANNELL| Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: BochdBecd01arhih

L=



Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

LOTTO 001 / CORPL:A-B - C:

Valore complessivo intero per la quota di 1/1 nello stato di libero, ovwero occupato, in cui s
trova:

€ b60.000,00

Valore complessivo della sola quota di diritto di proprieta del Debitore {quota di 1/1) nello
stato di libero, ovvero occupato, in cui si trova:

€ 60.000,00
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Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

Immablli siti nel Comune di Forano {RI) - CAP 02044, Localita / Via San Piefro snc, identificati al
Catasto del suddetto Comune al NCT Foglio 2, Particella 707 ed al NCEU Foglic 2, Particella 709,
Subb.:1,7.

LOTTO 001: CORPI:A-B-C

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? 51, come si evinee anche dalla Documentazione po-
catastale allegata alla presente relazione. Per completezza siriportancin allegato alla presente anche la copia
semplice delle Note di Trascrizione di interesse gia in atti presso 'Agenzia delle Entrate — Direzione Provin-
ciale di Rieti = Ufficio Provinciale — Territorio = Servizi di Pubblicitd Immobiliare (vedi ALLEGATO N°0D6 “Certi-
ficazione Notarile Sostitutiva — Visure Ipocatastali — Atto di Provenienza®).

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? SI. Percom-
pletezza, oltre alla Documentazione |pocatastale gia in atti, siriporta in allegato alla presente copia semplice
degli ultimi atti di provenienza, oltre che delle note di trascrizione significative inerenti i beni oggetto del
pignoramento (vedi ALLEGATO N°06 “Certificazione Notarile Sostitutiva — Visure Ipocatastali = Atti di Prove-
nienza— Altro”).

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DELLA VENDITA:

IDENTIFICATIVO CORPO A: Immobile adibito ad Abitazione Civile identificato apli Uffici del Catasto del

Comune di Forano (R} al Foelio 2, Particella 709, Subalterno 7.

Immohile sito in Forano (R1} - CAP 02044 - Via San Pietro snc.

L'immobile identificato come CORFO A nella presente relazione ed oggetto della presente stima, é
ubicato mel Comune di Forana (R1}, in Localita / Via San Pietro sne. E caratterizzato da un apparta-
mento destinato ad Abitazione Civile, che si sviluppa su un unico livello con locali accessori al piano
seminterrato, facente parte di un pid ampio fabbricato plurifamiliare. Ha accesso diretto da vano
scala comune condominiale, il quale a sua volta risulta aceessibile da corte comune condominiale,
prospicente ed accessibile direttarmente da strada pubblica. U'abitazione & ubicata la piano primo
del fabbricato plurifamiliare e risulta composta da un soggiorno con angolo cottura da cui si ha
accessoad un portico e ad un balcone, oltre che ad un disimpegno,; da tale disimpegno, si ha accesso
a due vani, impiegati come camere da letto, e ad un bagno; da cigscuna delle due camere da letto
si ha accesso anche ad altri due baleconi, separati tra loro. Uimmobile descritto & dotato di tutti gli
impianti tecnologic, quali principalmernte quello idrotermosanitario, cwero quello per la distribu-
zione del fluido vettore per il riscaldamento, guello per la distribuzione dell’'energia elettrica, per lz
distribuzione del gas metang: dei suddetti impianti perd, non & stato possibile in alcun modo ese-
guire una verifica di funzionalita & neppure definirne la reale consistenza ed il corretto funziona-
mento. Limmobile s presenta in un discreto stato di manutenzione e necessita solo di modesti e
poco significativi interventi di manutenzione ordinaria per renderlo immediatameante abitabile.

QUOTA E TIPOLOGIA DEL DIRITTO
Piena Proprieta per la Quota di:
= 1’(1 dEI Signﬂ'r £ e e e e e o e e i e e e e o O natﬂ 3 Rﬂma (RM:] || ********; CF

B e e e e ]

Eventuali Comproprietari: nessuno.
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Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

Identificato al Catasto Fabbricati con intestazione:
1) **************! natﬂ' 3 Rﬂ'ma {RM} |I ***********; C_F_: ********************;

Pro-prieta per 1/1.

Immobile adibito ad Abitazione Civile cosi costituito:

- Unitd immobiliare, adibita e destinata ad Abitazione Civile, identificata al NCEU del Comune di
Farana (RI) al Foglio 2, Par-ticellz 709, Sub. 7, Indirizzo Via 5an Pietro sne, Piano 1, Categoria
[A/3], Classe 3, Consisterza 3,5 vani, Superficie Catastale: 62 [mg], Rendita £ 169,91,

Derivante da: Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superfide.

Confini: L'unita immobiliare identificata al NCEU del Comune di Forano (Rl) al Foglio 2, Particells
709, 5ub. 7, confing ad Est con il vang scala comune condominiale identificato con il numero di
subalterno 11 & con I'unita immobiliare identificata con il numero di subzlterno 8 di altra pro-
priets.

CONFORMITA CATASTALE:

Sono state riscontrate le sepuenti irregolarita: Dal confronto tra lo stato dei luoghi rilevato dal
CTU durarte il sopralluogo svolto in data 12/04/2024, e la planimetria catastale in atti presso
I'Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di RIET] - Ufficio Provindale = Territorio, F'unita
immobiliare adibita a civile abitazione oggetto di pignoramento (CORPO A), é risultata sostan-
zialmente conforme. Per meglio inguadrare 'unita immobiliare rilevata si imanda a quanto gra-
ficamente rappresentato nell’ "Allegato N°01 - Elaborato Grafico dei Beni Pignorati”.

Per quanto sopra si dichiara Fattuale CONFORMITA CATASTALE.

IDENTIFICATIVO CORPO B: Immobile adibito a Garage identificato al NCEU del Comune di Forano (R} al

Foplio 2, Particella 709, Sub. 1.

Immobile sito in Forano {(RI) - CAP (2044 - Via $San Pietro snc.

L'immobile identificato come CORPO B nellz presente relazione ed oggetto della presente stima é
ubicato nel Comune di Forane (RN, in Localitd / Via $an Pietro sne. B caratterizzato da un locale
destinato originariamente a garage ma, allo stato attuale adibito a monolocale / appartamento abi-
tato, che si sviluppa su un unico livello al piano seminterrato, facente parte di un pid ampio fabbri-
cato plurifamiliare. Ha accesso diretto da corte comune condominiale, accessibile a sua volta tra-
mite rampa comune condominiale. Limmobile & ubicato al piano seminterrato e risulta composto
da soggiorno con angolo cottura, collegato allo stato attuale in modo non regolare e non legittimo
ad un disimpegno e ad un bagno di altra proprieta; dungue si precisa che questi ultimi due locali
ora menzionati, ovvera il disimpegno ed il bagno, non costituiscono il bene oggetto di pignoramento
g, dovendosi ripristinare obbligatoriamente lo stato dei luoghi legittimo ed autorizzato, dovranno
essere separati dall'immobile gui descritto come CORFPO B, del quale dungue, siribadisce, chenon
ne fanno in alcun modo parte.

QUOTA E TIPOLOGIA DEL DIRITTO

Piena Proprieta per la Quota di:

1) 1)(1 del Signor nk)k)mk)k)lnk)k)kn|u|uk)|n+n|u|nkJ rato @ Roma (RM] il *¥cessssssss ¢,
3o ok o o Rk ok o ok

Eventuali Comproprietari: nessuno,
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Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

Identificato al Catasto Fabbricati con intestazione:

prieta per 1/1.

Immobile adibito a Garape cosi costituito:

- Unitad immobiliare, adibita a Garage, identificata al NCEU del Comune di Foramo (Rl al Foglio 2,
Particella 709, Sub. 1, Indirizzo Via %an Pietro sne, Piano $1, Categoria [C/6], Classe 14, Consi-
stenza 25 [mg), Superficie Catastale: 30 [mg], Rendita £45,19.

Derivante da: Variazione del 08/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superfide.

Confini: L'unita immobiliare identificata al NCEU del Comune di Forano (R1) al Foglio 2, Farticella
709, Sub. 1, confinag a Sud conla corte comune condominiale identificata con il numero di subal-
terno 12, ad Est con unita immobiliare identificata con il numero di subalterno 2 dialtra pro-
prietd.

CONFORMITA CATASTALE:

Sono state riscontrate le sepuenti irregolarita: Dal confronto tra lo stato dei luoghi rilevato dal
CTU durante il sopralluogo svolto in data 18/07/2024 e la planimetria catastale in atti presso
I'Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di RIET] - Ufficio Provindiale = Territorio, I'unita
immobiliare oggetto di pignoramento & risultata non conforme per: parziale diversa distribu-
zione degli spazi interni con fusione conuna porzione di altroimmobile di altra proprieta {pro-
prietd condominiale}; cambio d’uso del locale da garage amonolocale / appartamento abitato;
riduzione delle dimensioni della serrando di ingresso all'unita immohiliare, sostituita con un
classico portone per Iingresso ad un appartamento. Per meglio inguadrare tutte le difformita
sopra descritte, sirimanda a quanto graficamente rappresentato nell”” Allegato N°01 - Elaborato
Grafico dei Beni Pignorati®, quale documentazione allegata alla presente relazione.

Regolarizzabili Mediante: zggiornamento della Planimetria Catastale della w.i. oggetto di stima,
previa acquisizione di idoneo titolo abilitativo edilizio in sanatoria, ai sensi degli Artt. 36 efo 37
del D.P.R. 380/2001 & ss.mm., oltre che della LR, N.15/2008, s& del caso, se ritenuto ammissibile,
parzialmente ointegralmente, da tutti gli enti (sia comunzli che sovracomunali, se del caso) pre-
posti alla ricezione, alla valutazione ed al rilascio sia di specifiche autorizzazioni che quindi del
suddetto titolo abilitativo. Quanto sopra descritto & comungue imprescindibile dal ripristino
dello stato dei luoghi legittimo, autorizzato e conforme alla proprieta pignorata, andando a se-
parare il garage (ovvero 'immobile unicamente oggetto della presente stima ed identificato
come bene pignorato di cui al CORPO B) dal disimpegno e quindi anche dal bagno con esso col-
legato.

Dungue, risulta necessaria la redazione di una Pratica Catastale per la presentazione del rela-
tivo DOCFA presso I'WHficio Provinciale dell’ Agenzia del Territorio, con un costo per le spese
tecniche, solo stimato e presunto, di circa € 600,00 oltre agli Oneri Totali, anch’essi presunti,
di circa € 150,00. Dungue, le Spese Tecniche complessive necessarie per la regolarizzazione
catastale sono stimate in circa {cifra solo stimata e presuntalll} € 750,00.

Per quanto sopra si dichiara la NON CONFORMITA CATASTALE.

Mote generoli sufta conformita catastale: le spese tecniche necessarie per I regolarizzazione ca-
tastole sono sofo stimate ¢ presunte (1),
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Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

IDENTIFICATIVO CORPO C: Terreno identificato al NCT del Comune di Forano [RI) al Foglio 2, Particella 707.

Terreno sito in Forano (RI) - CAP 02044 - Via San Pietro snc.

Terreno agricolo scosceso ed in pendenza di categoria “seminativo”, ubicato nella parte 2 valle ri-
spetto al fabbricato in cui sono ubicati gli altri immobili oggetto di pignoramento identificati in pre-
cedenza come CORPO A & come CORFO B. lHterreno in questions non risulta in alcun modo acces-
sibile: dungue non essendo raggiungibile né tramite strada privata o interpoderale né da strada
pubblica, lo stesso risulta intercluso. Appare incolto & non curato.

QUOTA E TIPOLOGIA DEL DIRITTO
Piena Proprieta per la Quota di:
1) 1/1 del Signop X*okkksoloksololokkor  qaty g Roma (RM] Q] ¥esssssssss o

WO W K R

Eventuali Comproprietari: nessuno.

Identificato al Catasto Fabbricati con intestazione:
1]] ****************} nat[}a RDma {le || **************} CF FEE R A E R R EAE A

!

Pro-prieta per 1/1.

Immobile adibito a Terreno cosi costituito:

- Unitd immobiliare, costituita da un Terreno, identificato al NCT del Comune di Forano (RI] al
Foglio 2, Particella 707, Qualita Seminativo, Classe 3, Superficie 170 [ma], Reddito Dominicale £
0,35, Reddito Agrario £ 0,44,

Derivante da: FRAZIONAMENTO del 22/12/2010 Pratica n. RI0212808 in atti dal 22/12/2010
presentato il 22/12/2010 {n. 212808.1/2010].

Confiniz L'unita immobiliare identificata al NCT del Comune di Forang (R1) al Foglio 2, Particella
707, confinag a Nord con la particella 505 di altra proprieta, ad Bst con la particella 221 di latra
proprieta, ad Ovest con la particella 706 di altra proprieta ed a Sud con la particella 709 di alira
proprieta.

CONFORMITA CATASTALE:

Sono state riscontrate le sepuenti irregolarita: per quanto & stato possibile osservare in sito
dall’aklo, owero dalla soprastante strada pubblica, durante il sopralluogo del 12/04/2024, in as-
senza di particolare strumentazione topografica e quindi a vista, considerando che il suddetto
terreno censito al NCT del Comune di Forano & in pendenza & non risulta in alcun modo aceessi-
bile, si pud affermare che quanto rappresentato nell’'estratto di mappa catastale presentein atti,
cosi come acquisita presso I'Agenzia delle Entrate, risulta sostanzialmente conforme allo stato
dei luoghi.

Per guanto sopra si dichiara la CONFORMITA CATASTALE.

MNote generali sulla conformita catastale: nessune (1),
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Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Il cespite oggetto distima, nell'insieme dei sopra identificati CORPO A, CORPO B e CORPO L, rispet-
tivamente Abitazione Civile, Garage e Terreno, & ubicato nel Comune di Forano (Rl), in Localita f Via
San Pietro sne, in zona semicentrale posta ad Est rispetto al Centro Storico del Comune di Forano

(RI).

Caratteristiche Zona: Zona Semicentrale Prevalentemente Residenziale.

Area Urbanistica: Residenziale con Traffico Locale Limitato e con Parcheggi Riservati ai Residenti.
Servizi Presenti ed Offerti nella Zona: Negozi Al Dettaglio, Farmacie, Fermate Degli Autobus, Ece...
Caratteristiche Zone Limitrofe: Zorne Miste Residenziali ed Agricole.

Importanti centri limitrofiz Rieti, Fara Sabina (Passo Corese), Monterotondo, Terni, Roma, Eoc..
Attrazioni Paesaggistiche: Zone Collinari e Montane Limitrofe di Rilevante Interesse Naturalistico E
Faesaggistico.

Attrazioni Storiche: Beni Di Imterasse Storico Presenti Prevalentermente Nei Centri B Nei Relativi
Borghi Storici Del Comune Di Forano E Dei Principali Comuni Limitrofi.

Principali Collegamenti Pubblici: Trasporto Pubblico Provinciale.

. STATO DI POSSESS0:

IDENTIFICATIVO CORPO A: Immobile adibito ad Abitazione Civile identificato al NCEU del Comune
di Forano (R} al Foelio 2, Particella 709, Sub. 7.

Al momento del sopralluogo effettuato dal CTU in data 12/04/2024, I'immobile & risultato occupato
dalla Signorg ***#e*#***  cenza titolo (occupante senza contratto). Tuttavia, successivameante
g tale data, & stata eseguita dal Custode Delegato la liberazione g, alla data della redazione della
pre-sente perizia, I'immobile risulta libero.

IDENTIFICATIVO CORPO B: Immobile adibito a Garage identificato al NCEU del Comune di Fo-

rano (Rl} al Foglio 2, Particella 709, Sub. 1.
Al momento del sopralluoge effettuato dal CTU in data 18/07/2024, limmobile & risultato libero.

IDENTIFICATIVO CORPO C: Immohbile adibito a Terreno identificato al NCT del Comune di Forano

(RI} al Foglio 2, Particella 707.

Al momento del sopralluogo effettuato dal CTU in data 12/04/2024, limmobile & risultato libero.

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Dornande giudiziali o gitre trascrizioni pregiudizievoli:
Non nati e Non Presenti in Atti.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e prove. d'ussegnazione casg coniugafe:
Non Note.

4.1.3 Atti di gsservimento urbanistico:
Non Noti.
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4.1.4

Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

Aftre limitazioni d'uso:
Non Note.

4.2  Vincoli ed oneri givridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.21

4227

4.2.3

4.2.4

Iserizioni:

Importo capitale: £ 116.000,00; Importe Ip-oteca: £ 232.000,00; A rogito del Notaio
Bellini Carlo in data 20/04/2009 al Numero di Repertorio 79860722314 |scritta a Rieti
in data 23/08/2011 ai nn. Reg Gen. 7762, Reg. Part. 979. lIpoteca Relativa al CORPO
A ed al CORFO B).

poteca Volontaria @ favore i #HHFFFHERERERRERERRRRER KRR ERRRREE contro DI
HRERRAR AR R R R Importo capitale; £ 106.000,00; Importo  |p-oteca; £
212.000,00; A rogito del Notaio Vitiello Francesco in data 22/01/2013 al Nu-mero di
Repertorio 2955/2318; Iscritta a Rieti in data 25/01/2013 ai nn. Reg Gen. 618, Reg.
Part. 38. {Ipoteca Relativa al CORPO A ed al CORPO B).

Pignoramenti:

Fignoramento a favore di ®H******%a%3% pontpg **** R Fesssasaass®. Derivante da;
726 Verbale di Fignoramento Immobili; A rogito del Tribunale di Rieti (Rl) in data
2871072015 al Numero di Repertorie 225/2015; Trascritto a Rieti in data 01/12/2015
ai nn. Reg. Gen. 9515, Reg. Part. 7755 {Trascrizione Relativa al CORPO A).

Derivante da: 726 Verbale di Pignoramento Immobili; A rogito dellUNEP del
Tribunale di Rieti (R} in data 27/12/2022 al Numero di Repertorio 1341; Trascritto a
Rieti in data 1770272023 ai nn. Reg. Gen. 1601, Reg. Part. 1214 (Trascrizione Relativa
a tuttti i CORPL: CORPO A, CORPO B, CORPO C}.

Aftre trascrizioni:
Non Presenti in Atti.

Aggiornarmento defty docurmentazione ipocatastale in atti:

A completamento di quanto gia riportato nella Documentazione Ipocatastale in atti, in
allegato alla presente, si riporta copia semplice delle Note di Trascrizione della docu-
mentazione indicata nel suddetto paragrafo (vedi ALLEGATTO N° 06 “Certificazione
Motarile Sostitutiva - Visure Ipocatastali - Atti di Provenienza - Altro”).

Dati precedenti relativi a tutti i CORPLE COPRO A, CORPO B, CORPOC.

4.3 Misure Penali
NOMN NOTE.
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Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

IDENTIFICATIVO CORPO A: Immobile adibito ad Abitazione Civile identificato al NCEU del Comune
di Forano (Rl} al Foglio 2, Particella 709, Sub. 7.

Spese di gestione condominiale: NON NOTE.

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; NON NOTE.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: (vedi ALLEGATO N°08).

Millesimi di proprieta: NON NOTI.

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO, trattandosi diun immobile ubicato al
piano primo di una palazzing plurifamiliare senza ascensore.

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali; NON NOTI.

Attestazione Prestazione Energetica: REDATTA, come previsto per legge.

Indice di prestazione energetica: F.

Mote Indice di prestazione energetica: NESSUNA.

vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: NON NOTI.

IDENTIFICATIVO CORPO B: Immobile adibito a Garage identificato al NCEU del Comune di Forano
{Rl} al Foglio 2, Particella 709, Sub. 1.

Spese di gestione condominiale: NON NOTE.

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: NON NOTE.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: {vedi ALLEGATO N°08).

Millesimi di proprieta: NON NOTI,

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 51, tramite rampa comune condominiale.
Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: NON NOTI.

Attestazione Prestazione Energetica: REDATTA, in guanto, sebbene trattasi di un locale destinato
originariamente a garage, allo stato attuale & risultato adibito a monolocale / appartamento abi-
tato, che si sviluppa su un unico livello al piano seminterrato, riscaldato.

Indice di prestazione energetica: k.

Mote Indice di prestazione energetica: NESSUNA.

vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: NON NOTI.

IDENTIFICATIVO CORPO C: Immobile adibito a Terreno identificato al NCT del Comune di Forano
{Rl} al Foglio 2, Particella 707.

Spese di gestione condominiale: NON NOTE.

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; NON NOTE.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: (vedi ALLEGATO N°08].
Millesimi di proprieta:; NON NOTI.

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO.

Particolar vincoli &f/o dotazioni condominiali: NON NOTI.

Attestazione Prestazione Energetica: NON REDATTA, in guanto trattasi di terreno agricolo.
Indice di prestazione energetica: [-].

MNote Indice di prestazione energetica: NESSUNA,

vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: NON NOTI.

Avvertenze ulteriori inerenti il cespite oppetto di pipnoramento, nellinsieme dei CORPI: CORPO A, CORPO
Be CORPO C: Alla richiesta di Accesso Atti inoltrata dal sottoscritto CTU all’WHTicio Tributi - Settore Amimi-
nistrativo / Finanzario del Comune di Forano (RI} a mezzo PEC ed acquisita dal suddetto ufficio al Numero
di Protocollo 161 del 0870172024, ha fatto sepuito la risposta del medesimo UHficio Tributi del Comune di
Fara In Sabina {RI}, inviata a mezzo PEC al sottoscritto in data 12/01/2024, avente Protocollo 357 del
12/01/2024, da cui & emersa una situazione debitoria a carico del proprietario degli immobili oppetto di

stima. Per ulteriori dettagli in merito, si rimanda alla nota di risposta cui sopra, allegata alla presente rela-
zione tvedi ALLEGATO N°08).
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Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARIL:

Sulla base delle indicazioni di cui alla Certificazione MNotarile in atti fornita dal Creditore, risulta
quanto di seguito rappresentato:

Dal 24/07/1993 al 25/09/2006: & proprietaria la signora *F*F**sssskssssss neoprietd per la
guota di 1/1; con:
- Certificato di Denunciata Successione; Trascritto presso I'Agenzia del Territorio - Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Rieti il 04/03/1996 al n. 1426 di R.P. e n. 1707 di R.G.;
- Certificato di Denunciata Successione; Trascritto presso I'Agenzia del Territorio - Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Rieti il 04/03/1996 aln. 1427 di R.P.en. 1708 di R.G.
NOTA: & presente I'accettazione tacita di eredita, Trascritta presso I'Agenzia del Territorio - Servizio
di Pubblicitd Immobiliare di Rietiil 13/02/2023 aln. 1081 di R.P. e n. 1438 di R.G. {dati precedenti
relativi a tutti i corpi: CORPO A, CORPO B e CORPO C).

Dal 25/09/2006 al 03/10/2011:; & proprietario il signop ***HFs*ssskssdsssdssds* nroprietd per
la guota di 1/1; Con atto di compravendita a rogito del Notaio Bellini Carlo rep. n.67671/17952 del
25/09/2006; Trascritto presso I'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Rieti il
2970972006 al n. 6575 di R.P. & n. 9646 di R.G. {dati precedenti relativi a tutti i corpi: CORPO A,
CORPO B e CORPO ().

Dal 03/10/2011 al 22/01/2013: & proprietario il signop ***# ks ssnsssssssss* proprieta per
la quota di 1/1; Con atte di compravendita a rogito del Notaio Bellini Carlo Rep. n.86756 del
03/10/2011; Trascritto presso I'Agenzia del Territo-rio-Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Rieti il
05/10/2011 al n. 6464 di R.P. e n. 8652 di R.G. {dati precedenti relativi al CORPO A e CORPO B}.

Dal 22/01/2013 ad opggi (attuale proprietario): & proprietario il signor
FAAR A RA AR AR A AR AR AR proprietd per la gquota di 1/1; Con atto di com-pravendita a rogito del
Notaio Vitielle Francesco Rep. n.2953 del 22/01/2013; Trascritto presso I'Agenzia del Territorio-
Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Rieti il 25/01/2013 al n. 465 di R.P. e n. 613 di R.G. {dati
precedenti relativi al CORPO A e CORFPO B).

7. PRATICHE EDILIZIE:

PRATICA N. 1:

Nurrere Pratica: Permesso di Costruire N.1831 Prot. N.4338 del 14/02/2008.

IntES‘taZiDr‘IE: W W ok W W Wk W ko

Tipo Pratica: Permesso di Costruire.

Per Lavori di: “Realizzazione oi un comendio edilizio costituito da 6 unitd immobiliari sito in Forano focalitd
5. Pietro”,

Dggetto: Nuova Costruzione.

Presertazione della istanza dirilascio del Permesso di Costruire al Prot. N.4338 del 07/07/2007.

Rilascio avvenuto in data 14/02/2008.

PRATICAN. 2:
Numnero Pratica: Permesso di Costruire N.1892 Prot. N.9651 del 02/12/2010.
Itestazione: FH*FHFEFH R R R AK Kk
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Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023
Tipo Pratica: Permesso di Costruire.
Per Lavori di; “Variante of P. i C N.1831 del 14/02/2008 perla redlizzazione of un compendio edilizio
castituito do & unita immobiliori sitc in Forano localita 5. Pietro™,
Oggetto: Nuova Costruzione.
Fresentazione della istanza dirilascio del Permesso di Costruire Prot. N.122 del 07,/01/2010.
Rilascio avvenuto in data 02/12/2010.

AGIBILITA:
Domanda di Rilascio del Certificato di Agibilitd presentats in data 11/06/2011 con Prot. N.4531; tuttavia

dagli atti del Comune di Forano non risulta rilasciato il richiesto Certificato di Agibilita.

Dati precedenti relativi a tutti i CORPi: CORPO A, CORPO B, CORPO C.,

7.1 CONFORMITA EDILIZIA ED URBANISTICA:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita edilizie ed urbanistiche: Dal confromto tra lo stato deiluo-
ghi rilevato dal CTU durante i sopralluoghi svolti in data 12/04/2024 ed in data 18/07/2024 e lo stato
autorizzato, come rapprasentato negli elaborati grafici allegati alla ultima pratica edilizia di riferimeanto in
atti presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Forano (R ["Permesso di Costruire n.1892 prot. n.9651 del
02/12/2010"], quale ultimo titolo abilitativo edilizio in atti rilasciato e valido, & stata riscontrata una cor-
rispondenza dello stato dei luoghi per quanto riguarda il CORPO A, mentre sono state riscontrate alcune
difformita significative per il solo CORPO B: tale immobile infatti, risulta composto da soggiorno con an-
golo cottura, collegato allo stato attuale in modo non regolare e non legittimo ad un disimpegno e ad un
bagno di altra proprieta: dungue si precisa che guesti ultimi due locali ora menzionati, ovwero il disimpe-
groed il bagno, non costituiscono il bene oggetto di pignoramento e, dovendosi ripristinare obbligatoria-
mernte lo stato dei luoghi legittimo ed autorizzato, dovranno essere separati dall’immobile descritto come
CORPO B, del guale dunque, si ribadisce, che non ne fanno in alcun modo parte. Dungue, in sintesi, le
difformita riscontrate sono: parziale diversa distribuzione degli spazi interni con fusione con una por-
zione di altro immobile di altra proprieta (proprieta condominiale); cambio d’uso del locale da garage
a monolocale / appartamento abitato; riduzione delle dimensioni della serrando di ingresso all’unita
immobiliare, sostituita con un classico portone per ingresso ad un appartamento. Per una migliore
compransione di quanto descritto sopra, si rimanda all’ Allegato N°01 della presente relazione, in cui sono
graficizzate tutte le difformita riscontrate.

Regolarizzabili mediante: Acquisizione di idoneo Titolo Abilitativo Edilizio in Sanatoria, parziale o inte-
grale, ai sersi degli Artt. 36 /o 37 del D.P.R.380/2001 & ss.mm. & L.R. n. 1542008, se ritenuto ammissibile
e concadibile da tutti gli Enti {sia comunali che sovracomunali, se del caso) preposti alla ricezione, al con-
trollo, alla valutazione ed al rilascio sia di specifiche autorizzazioni che, guindi, del suddetto titolo abilita-
tivo edilizio (Uffici Comunali, Uffici Provinciali ed Uffici Regionali). Quanto sopra descritto & comungue
imprescindibile dal ripristino dello stato dei luoghi legittimo, autorizzato e conforme alla proprietd pi-
gnorata, andande a separare il garage (ovvero l'immobile unicamente oggetto della presente stima ad
identificato come bene pignorato di cui al CORPO B] dal disimpegno e guindi anche dal bagno con esso
collegato. Dungue, risulta necessario "acquisidione di idoneo Titolo Abilitativo Edilizio In Sanatoria
presso 'Utficio Tecnico del Comune di Forano (RI}, con un costo per le spese tecniche, solo stimato e
prasunto, di circa € 2.000,00, oltre agli Oneri Totali, anch’essi presunti, di circa € 5.000,00. Dungue, le
Spese Tecniche complessive necessarie per la regolarizzazione edilizia ed urbanistica della u.i. di cui al
cespite oggetto di pignoramento, sono stimate in circa € 5.000,00 {cifra solo stimata e presunta!!l}.

Pag 15
Ver. 1.0

. - { |, . L. . Edicorm Fnance s
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

)
t‘*a Firmato Da: AMDRE & GIOWANNELL| Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: BochdBecd01arhih

b
)



Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

Informazioni in merito alla conformita edilizia ed urbanistica: Alla regolarizzazione edilizia mediante re-
dazione di una specifica pratica edilizia in sanatoria, dovra Tare seguito la regolarizzazione di natura cata-
stale. Qualora la samatoria non sia ammissibile, oppure gqualora lo sia solo parzialmente per aleuni inter-
venti eseguiti, per cid che concerne gli aspetti non sanabili, sara necessario ripristinare lo stato dei luoghi
autorizzato e legittimo, come indicato rel precedente paragrafo.

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

Mote generali sufta conformita edilizia ed urbanistica: Le spese tecniche necessarie per fa regofarizzazions
edifizic ed urbanistica sono solo stimate e presunte, in quanto fa loro esatta definizione dipende esclusiva-
mente doffe modalita con cui sard integrota ta protica sig dalle decisioni i cui ai Responsabifli degli Uffici
Tecnici deghi Enti preposti alfa ricezione, controffo e verifica deffa stessa per Feventuote ritascio del sud-
tetto titolo abilitative edifizio in sanoatorio, Tuttovia, fe spese sopra indicate includone indirettamente on-
che gii eventuali costi per ripristinare fo stato dei luoghi autorizzato e legittimo, guoiora vi signo aspetti,
owvvers interventi, non sanabili,

7.2 CONFORMITA URBANISTICA:

Immobili siti nel Comune di Forano (RI) - CAP 02044, Localita / Via San Pietro snc, identificati al Catasto
del suddetto Comune al NCT Foglio 2, Particella 707 ed al NCEU Foglio 2, Particella 709, Subb.: 1, 7.

Strumento Urbanistico Vigente: Piano Regolatore Generale (P.R.G.)
In Forza Della Delibera: D.G.R. Lazio n®2477 del 07/04/1993.
Zona Omogeneaa; “ZFona B - Sottozona Bf3".

Norme Tecniche Di Attuazione: NTA Allegate Al PRG Vigente.
Irmmobile Sottoposto A Vincolo Di Carattere Urba- | NON NOTO.

nistico:

Elementi Urbanistici Che Limitano La Commercia- | NON NOTI.

bilita?

Nella Vendita Dovranno Essere Previste Pattuizioni | NON NOTE.

Particolari?

Indice Di Utilizzazione Fondiariaf Territoriale; Vedi N.T.A. allegate al P.R.G. Vigente.
Rapporto Di Copertura: Vedi N.T.A. allegate al P.R.G. Vigente.
Altezza Massima Ammessa. Vedi N.T.A. allegate al P.R.G. Vigente.
Volurme Massimo Amrmeasso: Vedi N.T.A. allegate al P.R.G. Vigente.

NOTA: Non potendo prescindere la conformita urbanistica da quella edilizia, per guanto concerne I as-

senza della CONFORMITA URBANISTICA e |a relativa procedura di repolarizzazione, si rimanda a guanto
gla descrltto al punto precedente in merltu alla non conformita edilizia, da intendersi come non confor-

Dati precedenti relativi a tutti i Corpi: CORPO A, CORPOB, CORPO C.
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Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

Immaobile sito nel Comune di Forano [RI] - CAP 02044, Via San Pletro snc, [dentificato al Catasto
del suddetto Comune al NCEU Foglio 2, Particella 709, Sub. 7. - CORPO A,

IDENTIFICATIVO CORPO A: Immobile adibito ad Abitazione Civile identificato al NCEU del Comune di Fo-

rano (R} al Foglio 2, Particella 709, Subalterno 7.

Lirmmobile identificato come CORPO A nella presente relazione ed oggetto della presente stima, & ubicato
rel Comune di Forano (RI}, in Localita / Via San Pietro sne. E caratterizzato da un appartamento destinato ad
Abitazione Civile, che si sviluppa su un unico livello con locali accessori al piano seminterrato, facente parte
di un pit ampico fabbricato plurifamiliare. Ha accesso diretto da vano scala comune condominiale, il guale a
sug volta risulta accessibile da corte comune condominiale, prospicente ed accessibile direttamente da strada
pubblica. L'abitazione & ubicata la piano primo del fabbricato plurifamiliare e risulta composta da un sog-
giorno con angolo cottura da cui si ha aceesso ad un portico e ad un balcone, oltre che ad un disimpegno; da
tale disimpegno, si ha accesso a due vani, impiegati come camere da letto, e ad un bagno; da ciascuna delle
due camere da letto si ha accesso anche ad altri due balconi, separati tra loro. Uirmmobile deseritto é dotato
di tutti gli impianti tecnologici, quali principalmente quello idrotermosanitario, ovvero guello per la distribu-
zione del fluido vettore per il riscaldamento, quello per |z distribuzione dell’ energia elettrica, per la distribu-
zione del gas metano: dei suddetti impianti perd, non & stato possibile in aleun modo eseguire una verifica di
funzionalitd e neppure definirne la reale consistenza ed il corretto funzionamento. Uimmobile si presentain
un discreto stato di manutenzione e necessita solo di modesti e poco significativi interventi di manutenzione
ordinaria per renderlo immeadiatamente abitabile

QUOTAE TIPOLOGIA DEL DIRITTO
Piena Proprieta per la Quota di:

Eventuali Comproprietari: Nessuno.

CARATTERISTICHE GENERALI:

superficie complessiva di circa 76 [mg].

E posto al Piano Primo (F1) di un pit ambio fabbricato plurifamiliare.

L'edificio & stato costruito in un periodo compreso tra il 2008 ed il 2011,

Ha un'altezza utile interna variabile: Vedere “Allegato N°01 - Elaborato Grafico dei Beni Pignorati®.
L'intero Fabbricato & composto da N.3 piani complessivi di cui N.2 fuori terra e N.1 seminterrato.

Condizioni Generali dell'Immobile: Al momento del sopralluoge svolto dal CTU in data 12/04/2024, l'immo-
bile & risultato in discrete condizioni, necessitando comungue di modesti interventi di manutenzione ordina-
ria per renderlo immediztamente abitabile, adeguandolo alle esigenze.

CARATTERISTICHE DESCRMTIVE DELL'IMMOBILE IDENTIFICATO SOPRA QUALE CORPO A: ABITAZIONE CI-
VILE:

CARATTERISTICHE STRUTTURALI:

solai: Tipologia: Non nota (presumibilmente con sisterma latero-cementi-
zio); Condizioni: Da Verificare.
Strutture Portanti; Tipologia: Non nota (presumibilmente con sistemz a telaio in ce-

mento armato); Condizioni: Da Verificare.
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COMPONENTI EDILIZIE E COSTRUTTIVE:

Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

Infissi Esterni: Tipologia: Doppia & singola Anta o Battente;, Materiale: Legno; Prote-
zione: Grate; Materiale Protezionea: Ferro; Condizioni: Sufficienti.

Infissi Interni: Tipologia: A Battente; Materiale: Legno, Condizioni: Buone.

Favim. Interna; Materiale: Piastrelle presumibilmente in Gres Poreellanto; Condizioni:
Buone.

Favim. Esterna; Materiale: Piastrelle di ceramica; Condizioni: Sufficienti.

Portone Di Ingresso: Tipologia: Singola Anta a Battente; Materiale: Legno-Acciaio; Accessori:

Senza Manigliona Antipanico; Condizioni: Sufficienti.

IMPIANTI:
Elettrico:

Fognatura:

Gas:

ldrico:

IMPIANTI { CONFORMITA. E CERTIFICAZIONI):

Impianto Elettrico:

Tipologia: Sottotraccia; Tensione: 220V, Condizioni: Da
Verificare; Conformita: Da Verificare/Da Collaudare.

Tipologia: Non Verificabile; Rete Di Smaltimeanto: Tuba-
zioni Sottotraceia; Recapito: Non Verificabile; Ispeziona-
bilita: Non Verificabile; Condizioni: Non Verificabile; Con-
formita; Da Verificare/Da Collaudare.

Tipologia: Sottotraccia; Alimentazione: Gas; Rete Di Di-
stribuzione: Tubazioni presumibilmente in Metallo; Con-
dizioni: Da Verificare; Conformita: Da Collaudare.

Tipologia: Sottotraccia; Alimentazione: Diretta Da Rete
Comunale; Rete Di Distribuzione: Tubazioni Sotto Trac-
cig; Condizioni: Da Verificare; Conformita: Da Collaudare.

Esiste Impianto Elettrico: 51
Riscaldamento:

Esiste Impianto Di Riscaldameanto; 5L
Impianto Antincendio:

Esiste Impianto Antincendio: NO.
Scarichi:

Esistono Scarichi Potenzialmente Pericolosi: NO.
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Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

Note generali conclusive sugli impianii: durante if sopraffuoge svolto dof CT.U. alfinterno degli immobifi di
cui tf CORPO A, nion € stato possibite verificare o corvetta funzionglita deghi impianti tecnotogici instalfati, né
verificarne la regle consistenza. Degli stessi impianti tecnologici sard necessario verificarne lo conformitd ed
esequire, successivarnente, if relative collaurto, dopo eventuali interventi oi odeguamento efo riparozione, se
necessario. Nonostante fo stato ritevato per tutti gt impionti tecnodogici dat CTU durante I sopvaffuogo, peri
suddetti impionti non é stato possibile acguisive e/o reperive le relative Certificazioni di Conformita.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

I caleolo della consistenza & statofattoin base al rilievo geometrico effettuato dal CTU durante il sopralluogo
del 12/02/2024, prendendo come riferimento I'elaborato grafico allegato all'ultimo titolo edilizio di riferi-
mento (“Parmesso di Costruire N.1892 Prot. N.9651 del 02/12/2010%), oltre che la planimetria catastale pre-
sente in atti.

Ded inazione Parometro Supeificle Imgl Coafficlente Sup. Equivalente
{maql & Reale/Potenziale i [mal
Sup. Residenziale Primaria al P1 Sup. Reale Lorda 53,70 1,00 53,70
{Abltazlone Qvile con 5ala con An-
| golo Cottura, N.2 Camere, Bagno).
Sup. Secondarla PT {Balcone 1) Sup. Reale Lorda 5,40 0,20 108
Sup. Secondaria PT {Balcone 2} Sup. Reale Lorda 4,50 0,20 0,90
Sup. Secondaria PT (Balcone 3} Sup. Reale Lorda 7,00 0,20 1,40
Sup. Secondarla PT {Portico) Sup. Reale Lorda 5,10 0,40 2,04
TOTALE: Sup- Reale Lorda 7870 59,12
Criteri estimativi OMI {Osservatorio del Mercato Immobhiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale - Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio.
VALORI RELATIVI ALLA AGENZIA DEL TERRITORIO:
Periodo: 2° Semestre - Anno 2023.
Zona: Forano (RI).
Tipo di destinazione: Residenziale.
Tipologia: Abitazione Civile.
Superficie di riferimento: Lorda.
Stato conservativo: Normale.
Valore di mercato min (€/mg): 750,00 [£/maq].
Valore di mercato max (€/mg}: 1.000,00 [£/ma].
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Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

Immobile sito nel Comune di Forano [RI) - CAP 02044, Localitd / Via San Pletro snc, Identificato al
Catasto del suddetto Comune al NCEU Foglio 2, Particella 709, Sub. 1. - CORPO B,

IDENTIFICATIVO CORPQ B: Immobile adibito a Garape identificato al NCEU del Comune di Forano (RI} al
Fogplio 2, Particella 709, Sub. 1.

Lirmmobile identificato come CORPO B nella presente relazione ed oggetto della presente stima & ubicato
rel Comune di Forano (RI), in Localita / Via San Pietro sne. E caratterizzato da un locale destinato originaria-
mente a garage ma, allo state attuale adibito a monolocale / appartamento abitato, che si sviluppa suun
unice livello al piano seminterrato, facente parte di un pit ampio fabbricato plurffamiliare. Ha accesso diretto
da corte comune condominiale, accessibile a sua volta tramite rampa comune condominiale. LUimmobile &
ubicato al piano seminterrato e risulta composto da soggiorno con angolo cottura, collegato allo stato attuale
in modo non regolare & non legittimo ad un disimpegno e ad un bagno di altra proprieta; dungue si precisa
che questi ultimi due locali ora menzionati, owero il disimpegnoe ad il bagno, non costituiscong il bene og-
getto di pignoramento &, dovendosi ripristinare obbligatoriamente lo stato dei luoghi legittimo ed autoriz-
zato, dovranno essere separati dall'immobile qui descritto come CORPO B, del guale dungue, si ribadisce,
che non ne fanno in alcun modo parte..

QUOTAE TIPOLOGIA DEL DIRITTO
Piena Proprieta per la Quota di:

Eventuali Comproprietari: Nessuno.

Superficie complessiva di circa 41 [mg).

E posto al Piano Seminterrato (PS1) di un pitl ambio fabbricato plurifamiliare.

L'edificio & stato costruito in un periodo compreso tra il 2008 edil 2011,

Ha un'altezza utile interna variabile: Vedere “Allegato N°01 - Elaborato Grafico dei Beni Pignorati®.
Lintero Fabbricato & composto da N.3 piani complessivi di cui N.2 fuori terra e N1 seminterrato.

Condizioni Generali dell'immobile: Al momento del sopralluogo svolto dal CTU in data 18/07/2024, l'immo-
bile & risultato in sufficienti condizioni, necessitando comungue di interventi di manutenzione ordinaria per
rendero immediatamente utilizzabile, adeguandolo alle esigenze.
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Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

CARATTERISTICHE DESCRITTIVE DELL'IMMOBILE IDENTIFICATO SOPRA QUALE CORPO B: GARAGE.

CARATTERISTICHE STRUTTURALI:
Solai:

Strutture Portanti:

Tipologia: Non nota (presumibilmente con sisterma latero-cementi-
zio); Condizioni: Da Verificare.

Tipologia: Non nota {presumibilmente con sisterma a telaio in ce-
mento armato); Condizioni: Da Verificare.

COMPONENTI EDILIZIE E COSTRUTTIVE:

Infissi Esterni:

Irfissi Intermi:

Pavirmimentaziones Interna:

Fortone Di Ingressa:

IMPIANTI:
Elettrico:

Fognatura;

Gas:

ldrico:

Ove preserti, Tipologia: Singola Anta a Battente e/o Vasistas; Materiale:
Legno; Protezione: Nessuna; Materiale Protezione: [-]; Condizioni: Suf-
ficienti.

Ove presenti, Tipologia: A Battente; Materiale: Legno; Condizioni: Suffi-
cienti.

Materiale: Piastrelle di Gres-Porcellanato: Condizioni: Sufficienti.

Tipalogia: Singola Anta a Battente; Materiale: Accizio-Legno; Accessori
Senza Maniglione Antipanico; Condizioni: Sufficienti.

Tipologia: Sottotraccia; Tensione: 220V, Condizioni: Da
Verificare; Conformita: Da Verificare/Da Collaudare.

Tipologia: Non Verificabile; Rete Di Smaltimeanto; Tuba-
zioni Sottotraceia; Recapito: Non Verificabile; lspeziona-
bilita: Non Verificabile; Condizioni: Non Verificabile; Con-
formita: Da Verticare/Da Collaudare.

Tipologia: Sottotraccia; Alimentazione: Gas; Rete Di Di-
stribuzione: Tubazioni preferibilmente In Metallo; Condi-
zioni: Da Verifeare; Conformita: Da Collaudare.

Tipologia: Sottotraccia; Alimentazione: Diretta Da Rete
Comunale; Rete Di Distribuzione: Tubazioni Sotto Trac-
cig; Condizioni: Da Verificare;, Conformita: Da Collaudare,

IMPIANTI { CONFORMITA E CERTIFICAZIONI):

Impianto Elettrico:

Esiste Impianto Elettrico: 50

Riscaldamento:

Esiste Impianto Di Riscaldameanto: MO,
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Impiante Antincendio:

Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

Esiste Impianto Antincendio: NO.
Scarichi:
Esistono Scarichi Potenzialmente Pericolosi: NO.

Note generali conclusive sugli impianii: durante if sopraffuogo svolto daof CT.U. alfinterno degli immobili di

cui ef CORPO B, non & stato possithle verificare o corvetta funzionalitd deghi impianti tecnotogici instaltati, né
verificarne la reale consistenzoa. Degh stessi impianti tecnologicl sard necessario verificarne la conformitd ed
esequire, successivamente, il relativo colfaudo, dopo eventuali interventi o ndeguamento efo riparazione, se
necessario. Nonostoante fo stoato rifevato per tutti gfif impionti tecncdogici dot CTU durante if sopraffuogo, peri
sudldetti impianti non & stato possibile acguisive e/o reperive le relative Certificazioni di Conformita,

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

lcaleolo della consistenza é statofattoin base al rilievo geometrico effettuato dal CTU durante il sopralluogo
del 18/07/2024, prendendo come riferimento I'elaborato grafico allegato allultimo titolo edilizio di riferi-
mento (“Permesso di Costruire N.1892 Prot. N.9651 del 02/12/2010"), oltre che la planimetria catastale pre-

serte in atti.

Destinazione
fmgl

Parametro
e

Supetficle {mql
Reale/Potenziale

Coafficlerte
1

Sup. Equivalenta
Imaql

Sup. Secondaria
{Garage)

Sup. Reale Lorda

41,30

0,50

20,65

TOTALE:

Sup- Reale Lorda

4130

20,65

Criteri estimativi OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale - Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio.

VALORI RELATIVI ALLA AGENZIA DEL TERRITORIO:

Periodo: 2° Semestre - Anno 2023,

Zona: Forano (RI).

Tipo di destinazione: Residenziale.

Tipologia: Abitazione Civile.
Superficie di riferimento: Lordz.

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 750,00 [£/mag].

Valore di mercato max (€/mq}: 1.000,00 [£/ma].

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Pag 22
Ver 3.0
Edicorm Finanae s

) o=

y
-@,« Firmato Da: AMDRE & GIOWANNELL| Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: BochdBecd01arhih

#



Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

Immobile sito nel Comune di Forano [RI) - CAP 02044, Localitd / Via San Pletro snc, Identificato al
Catasto del suddetio Comune al NCT Foglio 2, Particella 707. - CORPO C.

IDENTIFICATIVO CORPO C: Terreno identificato al NCT del Comune di Forano (R} al Foglio 2, Particella 707.

Terreno agricolo scosceso ed in pendenza di categoria “seminativo”, ubicato nellz parte a wlle rispetto al
fabbricato in cui sono ubicati gli altri irmmobili oggetto di pignoramento identificati in precedenza come
CORPO A e come CORPO B. Il terrenain guestione non risulta in aloun modo aceessibile: dungue non essendo
raggiungibile né tramite strada privata o interpoderale né da strada pubblica, lo stesso risulta intercluso.
Appareincolto e non curato.

QUOTAE TIPOLOGIA DEL DIRITTO
Fiena Proprieta per la Quota di:

Eventuali Comproprietari: Nessuno.

superficie complessiva di circa 170 [mg].

Il terreno risulta di forma poligonale ed in pendenza.

Tessitura prevalente variabile non meglio definibile.

Sistermazioni agrarie non presenti (ma potenzialmente seminativo).
Sistemi irrigui eventualmente presanti non sono noti.

Colture erbacee spontanee.

Colture arboree spontanee.

Selvicolture non presenti.

IMPIANTL:
IMPIANTI (CONFORMITA E CERTIFICAZIONI): Fer quanto sia stato possibile rilevare ed ispezionare a vista e

da lontano, non risultano presenti impianti tecnologici.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
I caleolo della consistenza non & stato fatto in base ad un rilievo geometrico ma, piuttosto, prendendo come
riferimento I'estratto di mappa catastale presente in atti presso 'Agenzia del Territorio.

Destinczlone Parametro Supesficle Imgl Coefficlerte Sup. Equivalente
Imgf 8 Reole/Potemzicle I3 img
Sup. Temreno Sup. Reale Lorda 170,00 1,00 170,00
{Seminativn)
TOTALE: Sup. Reale Lorda 170.00 170,00
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Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1

8.2

Criterio di stima:

Definite le caratteristiche generali del cespite e la sua consistenza, si & proceduto alla determinazione
del pid probabile valore di mercato, nello stato di fatto e di diritto, in cui al momento si trova, mediante
"Stima a Confronto” utilizzando come parametro tecnico di valutazione, il metro quadrato utile lordo,
owvera il metro quadrato commerciale (valore equivalente in [mg]) e si & giunti ad attribuire ad esso un
valore unitario in euro. La raccolta delle informazioni & stata effettuata direttamente presso agenzie
imrmobiliari della zoma, sia in ambito comunale che provinciale, acquirenti, venditori ed imprese di co-
struzioni efo ristrutturazioni edili, relativamente a beni simili per eta, tipologia, consistenza, volume-
trica e superficiale, numero di vani, grado di finitura intermo ed esterno, orientamento, esposizione,
destinazione d'uso e relativi accessori e/o anressi, stato di conservazione interno ed esterno, ubicati
nel Comune di Forano (R & nei comuni immediatamente limitrofi. Le informazioni sono state raccolte
in numero congruo ed adatto a costituire un campione di parametri tecnico-economid, in funzione dellz
fonte, della zona, del numero dei vani e delle caratteristiche tipologiche, nell’ipotesi di libera e incon-
dizionata contrattazione di compravendita, owero tenendo conto di tutte le caratteristiche intrinseche
ed estrinseche che hanno pid influenza, sia di guelle che incidono positivamente che negativamente,
dei beni ogeetto della stirma. In tal modo si pud ritenere congruo e commercialmente valido il valore
unitario di stima ricavato, ovvero il prezzo base parziale e complessivo con cui si é determinato il “teo-
rice” valore di mercato.

Fonti di informazione:

Fonti i informazione per fa stimo sone state: Ufficio del Catasto del Comune di Forano (Rl - Conserva-
toria dei Registri Immobiliari della Provincia di Rieti (RI) = Utficio Tecnico del Comune di Forano (RI) -
Agenzie Immobiliar, Venditori, Acquirenti, Imprese di Costruzione/Ristrutturazione operanti nelle zone
limitrofe a quella di interesse, ece..., oltre che I'Osservatorio del Mercato Immobiliare per il Comune di
Farang (RI).

Parametri medi i zong per destingzione principale (£/mig.): In base ai dati OM|, aggiornati al 2° Seme-
stre 2023, per edifici adibiti ad Abitazione Civile nel Comune di Forano (R1], risultano i seguenti Farame-
tri Medi di Zona, in furzione della Destinazione Principale in [£/ma], quali valori di mercato: Valore per
Abitazioni Civili: minimo 750,00 {(£€/mg lordo) - massimoe 1.000,00 (£/mq lordo). | suddetti parametri
sono stati ricavati dal seguente sito internet dell’OMI - Osservatorio del Mercato Immobiliare {Rieti):
http:ffwww.agenziaterritorio.itservizifosservatorioimmobiliare/consultazione.

Altre fonti di informazione: Riviste a tiratura sia locale-comunale che provinciale, che trattano del mer-
cato immobiliare.
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Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

8.3 VALUTAZIONE LOTTO 1 - CORPO A + CORPO B + CORPOLC.

LOTTO 1 CORPO A: ABITAZIONE CIVILE con cateporia catastale [Af3].
Immobile adibito ad Abitazione Civile identificato al Catasto del Comune di Forano (RI} al Foplio

2, Particella 709, Subalterno 7.

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) dell'intero; £€56.164,00.

Destinoxfone Superficie Egubvalent e Vodore Uniario
Imgl q

Sup. Residenzlale 53,70 € 950,00
Primaria al P1
{Abltazione CiMle)
Sup. Secondaria al PT 108 £ 550,00
{Balcone}
Sup. Secondaria al PT 0,90 € 550,00
{Balcone}
Sup. Secondaria al PT 1,40 £ 550,00
{Balcone}
Sup. Secondaria al PT 2,04 £ 950,00
{Portico}

STIMA SINTETICA COMPARATIVA PARAMETRICA DEL CORPO:;
VALORE CORPO:

VALORE ACCESSORI:

VALORE COMPLESSIVO INTERO:

VALORE COMPLESSIVO DIRITTO E QUOTA {1/1}):

LOTTO 1 CORPO B: GARAGE con cateporia catastale [C/6].

Immobile adibito a Garage identificato al NCEU del Comune di Forano (RI) al Foglio 2, Particella

Vlare Camplessivo
9
£ 51.015,60

€ 1026,00

€ B55,00

£ 1.330,00

£ 1.938,00

£ 56.164,00
€ 56.164,00

€ 0,00
€56.164,00
€ 56.164,00

709, Subalterno 1.

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)dell’intero: € 19.617,50.

Destinatione Supeifide Equivalente Valore UnRaric

fmgf
Sup. Secondaria (Garage) 20,65

STIMA SINTETICA COMPARATIVA PARAMETRICA DEL CORPO:
VALORE CORPO:

VALORE ACCESSORI:

VALORE COMPLESSIVO INTERD:

VALORE COMPLESSIVO DIRITTO E QUOTA {1/1}:

fq

£ 950,00

Valore Complessivo
i€
£ 19.617,.50

€ 19.617,50
€ 19.617,50

€ 0,00
€ 19.617,50
€ 19.617,50
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Rapporto diStima Esecuzione Immohiliare - n. 13 f 2023

LOTTO 1 CORFO C: TERRENO SEMINATIVO.

Terreno seminativo identificato al NCT del Comune di Forano (Rl al Foglio 2, Particella 707.

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)dell’intero: £ 1.700,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore UnRario Valore Complessivo
fmgl Iq 1€
Sup. Terreno {semina- 170,00 € 10.00,00 € 1.700,00
tivo)
STIMA SINTETICA COMPARATIVA PARAMETRICA DEL CORPO: € 1.760,00
VALQORE CORPO: € 1.700,00
VALORE ACCESSORI: €0,00
VALORE COMPLESSIVO INTERO: £ 1.700,00
VALORE COMPLESSIVO DIRITTO E QUATA {1/1): € 1.700,00
RIEPILOGO TOTALI SINGOLO LOTTO:
1D Superficie Volore Intero Valore
LOTTO 1 immpbile Lordg Medio Ponderale | Dirfita E Quola
fmed {q iq

LOTTO 1 CORPO A Abitazione Civile
{F.2 P.lla 709 Sub. 7}; Cat. Cat [A/3] 59,12 € 56.154,00 € 56.164,00
LOTTO 1 CORPD B Garage
{F.2 P.lla 709 Sub. 1) Cat. Cat. [C/6] 20,65 £ 19.617.50 € 19.617,50
LOTTO L CORFO C Terreno
{F.2 P.lla 707} Seminativo 170,00 £ 1710,00 € 1.700,00

TOTALE LOTTO 1. £77.4891,50 £€77.48150

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15% dovuta all'immediatezza della vendita giu-
diziaria & per assenza di garanzia per vizi come da disposizioni del G.E.
{minimo 15% |
Spese tecniche di regolarizzazione catastale efo edilizia &fo urbanistica
efo per la messa in pristino dello stato dei luoghi autorizzato con titolo
abilitativo edilizio - CORPIA-B-C
(spese indicative e solo stimati e presuntelll):
Giudizio di comoda divisibilita;

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di
diritto in cui si trova, per la quota pari all'intero;

Frezzo di vendita del lotto nello stato di "libere”, per la guota pari all'in-
tera (arrotondato all'intero pid opportuno);

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato”, per la guota pari
all'intero (arrotondato all'intero pid opportuno);

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato”, ovvero di “libero”,
per la quota di diritto di proprieta del Debitore, ovwero per la guota di
1/1 {arrotondato allintero pih opportuno):

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

€11.622,23

€ 5.750,00
NON DIVISIBILE

£60.109,28
£ 60.000,00
£ 60.000,00

€ 60.000,00
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ESECUZICNE IMMOBILIARE N°13/2023 B.G.E. TRIEUNALE DI RIETI

LOTTO 1

Immobile identificato come LOTTO 001 - CORPO A, Intera Propriet per 1a quota di 171 di un immobile adibito
ad Abitazione Civile identificato al NCEU del Cormune di Forane (RI) al Foglio 2, Particella 709, Sub. 7.

CORPO A L'immobile identificato come CORPO A nella relazione di stima, & ubicato nel Comune di Forane (BRI, in
Localith / Wia San Pietro snc (ora n.9), avente superficie lorda di circa 76 mg, E caratterizzato da un appartamento
destinate ad Abitazione Civile, che si sviluppa su un unieo livelle eon locali aceessori al piano seminterrato, facente
parte di un pill ampio fabbricato plurifamiliare. Ha accesso diretto da vano scala comune condominiale; il quale a sua
volta risulta accessibile da corte comune condominiale, prospicente ed accessibile direttamerte da strada pubhblica,
L’abitazione & ubicata la piano primo del fabbricato plorifamiliare e risulta composta da un soggiomo con angolo
cotfira da cui 81 ha aceesso ad un portico e ad un baleone, oltre che ad un disimpegno; da tale dizimpe gno, s1ha accesso
a due vani, impiegati come camere da letto, & ad un bagne; da ciaseuna delle due camere da letto si ha accesso anche ad
altri due baleoni, separati tra loro. Llimmobile deseritto & dotato di futti gli impianti tecnologicl, quali prineipalmente
quello idrotermosanitario, ovvero quello per la distribuzione del fluido vettore per il riscaldamento, quello per la
distribuzione dell’energia elettrica, per la distribuzione del gas metano: dei suddetti impianti perd, non & stato possibile
in aleun modo eseguire una verifica di funzionalith e neppure definirne la reale consistenza ed il corretto
funzionamento, L'immobile s preserta i un disereto stato di manutenzione & necessita solo di modesti & poco
significativi interventi di manutenzione ordinaria per renderlo immediatamente abitabile,

Confini: L'unitd immobiliare identificata al NCEU del Comune di Forano (RI) al Foglio 2, Particella 709, Sub. 7,
confing ad Est con il vano gcala comune condominiale identificato con il numero di subalterne 11 e con Punith
immobiliare idertificata con il mumero di subalterne 8 di altra propriefti,

Immobile identificato come LOTTO 001 - CORPO B, Intera Proprietd per la quota di 1/1 di un immobile
catastalmente adibito a G arage identificato al NCEU del Comune di Forano (RI) al Foglio 2, Particella 708, Sub. 1.

CORPO B: L’immobile identificate come CORPO E nella relazione di stima & ubicato nel Cormmne di Forane (BRI, in
Localith / Via San Piefro ene {ora n. %) avente superficie lorda di cirea 41 mq, E caratterizzato da un locale destinato
otiginariamente a garage ma, allo stato attuale adibito a monolocale / appartamento abitato, che si sviluppa su un unico
livello al piano seminterrato, facerte parte di un pill ampio fabbricato plurifamiliare. Ha accesso diretto da corte
comure condominiale, accessibile a sua volfa framite rampa comune condominiale, L'immobile & ubicato al piaro
geminterrato e risulta composto da soggormo con angolo cotura, collegato allo stato atiuale n modo non regolare e non
legittimo ad un disimpegno e ad un bagno di altra propriety: dunque §i precisa che questi ultimi due locali ora
merzionatl, ovvero il disimpegno ed il bagne, non costituigeono il bene oggetto di pignoramernto e, dovendosi
tipristinare obbligatoriamente lo stato dei hoghi legittimo ed autorizzato, dovranno essere separati dall’immobile qui
descritto come CORPO B, del quale dunque, i ribadizee, che non ne fanno in aleun modo parte.

Confini: L'unitd immobiliare identificata al NCEU del Comune di Forano (RI) al Foglio 2, Particella 708, Sub. 1,
eonfina a Sud con la corte comune condominiale identificata con il numero di subalterno 12, ad Est con Munith
immobiliare idertificata con il mumero di subalterno 2 di altra propriefa,

Immobile identificato come LOTTO 001 - CORPO C, Intera Proprieta per la quota di 171 di un Terreno
identificato al NCT del Comune di Forano (RI) al Foglio 2, Particella 707,

CORPO C: Terreno agricolo seosceso ed in pendenza di categoria “seminativo™, ubicato nella parte a valle rispetto al
fabbricato in cui gono ubicati gli altri immoebili oggetto di pigneoramento identificat] in precedenza come CORPOA &
come CORFPO B, Il terreno in questione non risulta in aleun modo aceessibile: dungue non eszendo raggiungibile né
tramite strada privata o interpoderale né tramite strada pubblica, lo steszo risulta interclige. Appare incolto & non
curato, I1 terreno, come mndicato invisura catastale, ha una superficie di 170 ma

Confini: L'unith immobiliare identificata al NCT del Comune di Forano (RI) al Foglio 2, Particella 707, confina a Nord
gorl la particella 505 di altra propriety, ad Est con la particella 221 di latra proprietdy, ad Ovest con la particella 708 di
altra proprieta ed a Sud con la particella 708 di altra proprieti
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Sono state riscontrate le seguenti irregolarita edilizie ed urbanistiche: Dal confronto tra lo stato dei luoghi rilevato
dal CTU durante i sopralluoghi svolti in data 12/04/2024 ed in data 18/07/2024 e lo stato autorizzato, come
rappresentato negli elaborati grafici allegati alla ultima pratica edilizia di riferimento in atti presso I'Ufficio Techico del
Comune di Forano (RI) [“Permesso di Costruire n.1392 prot. n.9651 del 02/12/2010°"], quale ultimo titolo abilitativo
edilizio in atti rilasciato e valido, & stata riscontrata una corrisponderza dello stato dei luoghi per quanto riguarda il
CORPO A, mentte sono state rizcontrate alenne difformita significative pet il solo COEPO E: tale immabile infatti,
risulta composto da soggiorno con angolo cottura, collegato allo stato attuale in modo non regolare e non legittimo ad
un disimpegno & ad un bagno di altra proprieta: dunque si precisa che questi ultimi due locali ora menzionati, ovvero il
disimpegno ed il bagno, non costituiseono il bene oggetio di pignoramento e, dovendosi ripristinare obbligatoriamente
lo stato dei luoghi legittimo ed autorizzato, dovranno essere separati dall’immobile deseritto come CORPOB, del quale
dunque, 21 rihadisee, che non ne farme i aleun modo parte. Dungue, in sintesl, le difformita riscontrate sono: parziale
diversa distribuzione degli spazi interni con fusione con una porzione di aliro immobile di altra proprieta
(proprietd condominiale); cambio d’uso del locale da garage a monolocale / appartamento abitato; riduzione
delle dimensioni della serrando di ingresso all’unitd immoebiliare, sostituita con un classico portone per
IPingresso ad un appartamento,

Regolarizzabili mediante: Acquizizione di idoneo Titolo Abilitative Edilizio in Sanatoria, parziale o integrale, ai sensi
degli Artt. 36 efo 37 del D.PE.380/2001 e se.mm. & L.E. n.15/2008, se ritenmto ammissibile e concedibile da miti gli
Enti (gia comunali che sovracomunali, se del caso) preposti alla ricezione, al eontrollo, alla valutazione ed al rilascio sia
di specifiche autorizzazioni che, quindi del suddefto titolo abilitative edilizie (Ufficl Comunali, Uffici Provineiali ed
Uffici Regionali), Quanto sopra descritto & comungue imprescindibile dal ripristine dello stato dei luoghi legittimo,
autorizzato e conforme alla proprieta pignorata, andando a separare il garage (ovvero I'immobile unicamente oggetio
della presente stima e identificato come bene pignorato di cui al CORPC B) dal disimpegno e quindi anche dal bagno
con easo collegato,

DATI RELATIVI ALLA REGOLARITA URBANISTIC 0-EDILIZIA

PRATICHE EDILIZIE:

PRATICA N. 1:

Numero Pratica: Permesso di Costruire N, 1821 Prot, N 4338 del 14/02/2008,

Intestazione:

Tipo Pratica: Permesso di Costruire.

Per Lavori di: “Realizzazione i un compendio edilizio costitufte da 6 anitd fmmobiliarl site in Forane localith 5.
Fletro ™,

Drretto: Nuova Costruzione.

Prezentazione della istanza di rilaseio del Permesso di Costruire al Prot. N.4338 del 07/A07/2007,

Rilaseio avvenuto in data 14/02/2008.

PRATICA N. 2:

Numero Pratica: Permesso di Costruive N, 1892 Prot, N.94651 del 02/12/2010,

Intestazione: !

Tipo Pratica: Permesso di Costruire.

Per Lavor di. “Varante al P i C. W I83T def 14702/2008 per la realizzazione & un compendio edilizio costituite da 6
wnitd inmnobifiar site in Forane focalitd 5, Pletra”,

Drretto: Nuova Costruzione.

Prezentazione della istanza di rilaseio del Permesso di Costruire Prot. N.122 del 07/01/2010,

Rilaseio avvenuto in data 02/12/2010,

AGIBILITA:
Domanda di Rilascio del Certificato di Agihilith presentata in data 11/06/2011 con Prot. N.4531; uttavia dagli atti del
Comune di Forano non risulta rilasciato il richiesto Certificato di Agibilith,

Dati precedenti relativi a tutti i CORPI: CORPO A, CORPO B, CORPO C.

[~
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S5TATO DI OCCUPAZIONE

IDENTIFICATIVO CORPO A: Immobile adibito ad Abitazione Civile identificato al NCEU del Comune di
Forano (R} al Foglio 2. Particella 709, Sub. 7.

Al momento del sopralliogo effettiato dal CTU in data 12/04/2024, Pimmobile & risultato oceupato |G
gerza titolo (occupante serza contratto). Tuttavia, successivamente a tale data, & stata eseguita dal
Custode Delegato la liberazione e, alla data della redazione della presente perizia, 1*immobile risulta libero.

IDENTIFICATIVO CORPO B: Immobile adibito a Garage identificato al NCEU del Comune di Forano (R al
Foolio 2, Particella 709, S5ub. 1.

Al momento del sopralluogo effettuato dal CTU in data 18/07/2024, Pimmobile & risultato libero,

IDENTIFICATIYVO CORPO C: Immobile adibito a Terreno identificato al NCT del Comune di Foranoe (Kl al
Foolio 2, Particella 707,
Al momento del sopralluogo effettuato dal CTU in data 12/04/2024, I'immobile & risultate libero.

PREZZ0 DI VENDITA

Prezzo di vendita a base d'asta del LOTTO 001 — CORPI A-B-C nello stato di *libero® (arrotondate all’intero pii
vicino) quale valore della quota di 141 del cespite al netto di tutte le decurtazioni previste nello stato di fatto in cui si
trova: € 60,000 00,
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