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INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali
Beni: Immobili siti nel Comune di Rieti (RI) - CAP 02100.
LOTTO 003

CORPO C: Immobile adibito ad Autorimessa identificato al Catasto del Comune di Rieti (RI)
Sez. Urbana Rl, Foglio 75, Particella 227 - Subalterno 8.

Categoria: Immobile adibito ad Autorimessa con Categoria Catastale C/6.

Dati Catastali: Bene intestato all' ufficio del catasto a:

1) —
, Proprieta per 1/1.

- Unita immobiliare, adibita ad Autorimessa, identificata al Catasto del Comune di Rieti (RI)
alla Sezione Urbana RI, Foglio 75, Particella 227, Subalterno 8, Indirizzo Via G. Ferrari n.37,
Piano T, Categoria C/6, Classe 10, Consistenza 53 [mq], Superficie Catastale: 53 [mq], Rendita
€ 208,03.

2. Stato di Possesso
Beni: Immobili siti nel Comune di Rieti (RI) - CAP 02100.
LOTTO 003

CORPO C: Immobile adibito ad Autorimessa identificato al Catasto del Comune di Rieti (RI)
Sez. Urbana Rl, Foglio 75, Particella 227 - Subalterno 8.

Possesso: Al momento del sopralluogo effettuato dal CTU in data 13/02/2026, I'immobile &
risultato essere nelle disponibilita del Debitore, occupato da materiale vario.

3.  Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Beni: Immobili siti nel Comune di Rieti (RI) - CAP 02100.
LOTTO 003

CORPO C: Immobile adibito ad Autorimessa identificato al Catasto del Comune di Rieti (RI)
Sez. Urbana Rl, Foglio 75, Particella 227 - Subalterno 8.

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: SI.

4.  Creditori Iscritti

Beni: Immohbili siti nel Comune di Rieti (RI) - CAP 02100.
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LOTTO 003

CORPO C: Immobile adibito ad Autorimessa identificato al Catasto del Comune di Rieti (RI) Sez.
Urbana RI, Foglio 75, Particella 227 - Subalterno 8.

Creditori Iscritti:

1) |
]

2) |

I
3) |
L

5. Comproprietari
Beni: Immobili siti nel Comune di Rieti (RI) - CAP 02100.
LOTTO 003

CORPO C: Immobile adibito ad Autorimessa identificato al Catasto del Comune di Rieti (Rl) Sez.
Urbana Rl, Foglio 75, Particella 227 - Subalterno 8.

Comproprietari: Nessuno.

6. Misure Penali
Beni: Immobili siti nel Comune di Rieti (Rl) - CAP 02100.
LOTTO 003

CORPO C: Immobile adibito ad Autorimessa identificato al Catasto del Comune di Rieti (Rl) Sez.
Urbana RI, Foglio 75, Particella 227 - Subalterno 8.

Misure Penali: Non note.

7. Continuita delle Trascrizioni
Beni: Immobili siti nel Comune di Rieti (RI) - CAP 02100.
LOTTO 003

CORPO C: Immobile adibito ad Autorimessa identificato al Catasto del Comune di Rieti (Rl) Sez.
Urbana RI, Foglio 75, Particella 227 - Subalterno 8.

Continuita delle Trascrizioni: SI.
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8. Prezzo
Beni: Immobili siti nel Comune di Rieti (RI) - CAP 02100.
LOTTO 003

CORPO C: Immobile adibito ad Autorimessa identificato al Catasto del Comune di Rieti (RI)
Sez. Urbana R, Foglio 75, Particella 227 - Subalterno 8.

LOTTO 003 / CORPO C:

Valore complessivo intero, per la Quota di Diritto in Proprieta del Debitore, ovvero per l'in-
tero con la quota di 1/1, nello stato di libero in cui si trova:

€ 45.100,00
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Immobile sito nel Comune di Rieti (RI) - CAP: 02100, identificato come segue: Autorimessa sita in
Via G. Ferrari n.37 con identificazione catastale nel suddetto Comune, Sez. Urbana Rl, Foglio 75 -
Particella 227 - Subalterno 8.

LOTTO 003: CORPO C

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? SI, Come si evince anche dalla Documentazione Ipo-
catastale allegata alla presente relazione. Per completezza si riporta, in allegato alla presente, anche la copia
semplice delle Note di Trascrizione di interesse gia in atti presso I’Agenzia delle Entrate — Direzione Provin-
ciale di Rieti — Ufficio Provinciale — Territorio — Servizi di Pubblicita Immobiliare (vedi ALLEGATO N°06 “Certi-
ficazione Notarile Sostitutiva — Viisure Ipocatastali — Atti di Provenienza — Altro”).

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Sl. Per com-
pletezza, oltre alla Documentazione Ipocatastale gia in atti, si riporta in allegato alla presente copia semplice
degli ultimi Atti di Provenienza piu significativi, oltre che delle note di trascrizione piu significative inerenti i
beni oggetto del pignoramento (vedi ALLEGATO N°06 “Certificazione Notarile Sostitutiva — Visure Ipocatastali
— Atti di Provenienza — Altro”).

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DELLA VENDITA:

IDENTIFICATIVO CORPO C: Immobile adibito ad Autorimessa identificato al Catasto del Comune di
Rieti (RI), Sez. Urbana RI Foglio 75, Particella 227 - Sub. 8.

Immobile sito nel Comune di Rieti (RI) - CAP 02100 - Via G. Ferrari n.37.

L'immobile oggetto di stima & ubicato nel Comune di Rieti (RI), in posizione semicentrale, poco di-
stante dal Centro Storico della Citta di Rieti. L'Unita Immobiliare, adibita ad Autorimessa, é stata
realizzata contestualmente alla palazzina di cui alla medesima particella catastale. E dotata di ac-
cesso indipendente carrabile, di cui al civico 37 di Via G. Ferrari. L'accesso & posto direttamente da
strada pubblica, tramite serranda metallica avvolgibile, di dimensioni tali da consentire 'accesso
autoveicolare. L'apertura & di tipo manuale. Trattasi di un unico ambiente di grandi dimensioni po-
sto al piano terra, con altezza interna utile di ca. 2,75 [m] netti, sprovvisto di finestre e/o aperture
oltre I'accesso carrabile precedentemente indicato. L'Unita Immobiliare, in aderenza alla palazzina
di pit piani fuori terra su due lati e ad un’altra unita immobiliare del tutto simile e destinata a ne-
goziosu unaltro lato, presenta una copertura piana non accessibile, coperta con guaina bituminosa.
E prowvisto di un semplice impianto elettrico di illuminazione che del quale non & stato possibile
reperire ulteriori informazioni di dettaglio. L'immobile non & provvisto di pavimentazione, presen-
tandosi con finiture sufficienti in un normale stato manutentivo. L'autorimessa appare immediata-
mente utilizzabile, salvo I'ordinaria manutenzione che dovesse rendersi necessaria.

QUOTA E TIPOLOGIA DEL DIRITTO:
Piena Proprieta per la Quota di 1/1 della Signora:

Eventuali comproprietari:
- Nessuno.

Identificato al Catasto Fabbricati con intestazione:
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Proprieta per 1/1.

Immobile adibito ad Abitazione Civile cosi costituito:

- Unita immobiliare, adibita ad Autorimessa, identificata al Catasto del Comune di Rieti (Rl), Sez.
Urbana Rl, Foglio 75, Particella 227, Sub. 8, Indirizzo Via G. Ferrari n.37, Piano Terra, Categoria
C/6, Classe 10, Consistenza 53 [mq], Superficie Catastale: 53 [mq], Rendita € 208,03.

Derivante da:

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 25/01/2023 Pratica n. RI0005577 in atti dal 25/01/2023 —
per VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 5577.1/2023);

- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;

- VARIAZIONE TERRITORIALE del 18/06/2004 in atti dal 19/06/2004 - Variazione identificativo di
foglio per allineamento mappe tra catasto terreni e fabbricati (n. 301/2004)

Confini: L'unita immobiliare identificata al Catasto del Comune di Rieti (RI), Sez. Urbana RI, Foglio
75, Particella 227, Sub. 8, di fatto confina a Ovest e a Nord con la palazzina di maggiore altezza
di cui al medesimo numero di particella catastale, a Sud con la strada pubblica comunale (Via G.
Ferrari), ad Est con altra proprieta appartenente al medesimo copro di fabbrica. Salvo altri.

CONFORMITA CATASTALE:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Dal confronto tra lo stato dei luoghi rilevato dal
CTU durante il sopralluogo svolto in data 13/02/2026 e la planimetria catastale in atti presso
I’Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di RIETI - Ufficio Provinciale — Territorio, e risultata
una sostanziale conformita, ad eccezione della presenza di pilastri emergenti dalle pareti e non
presenti nella realta ed un’altezza netta utile interna riportata in planimetria diversa rispetto a
quella reale del cespite. Per meglio inquadrare la suddetta difformita, si rimanda a quanto gra-
ficamente rappresentato nell’” Allegato N°01 - Elaborato Grafico dei Beni Pignorati”.

Regolarizzabili Mediante: Risulta propedeutica la presentazione di un apposito titolo abilitativo
edilizio in sanatoria, necessario per eseguire una regolarizzazione dell'immobile dal punto di vi-
sta edilizio-urbanistico come dettagliato nel proseguo della presente, a cui dovra far seguito il
relativo aggiornamento della planimetria catastale dell'immobile mediante la presentazione di

una pratica DOCFA presso gli Uffici Provinciali della Agenzia Del Territorio. Dunque, risulta ne-
cessaria la redazione di una Pratica Catastale (DOCFA) presso I'Ufficio Provinciale dell’Agenzia
del Territorio, con un costo per le spese tecniche, solo stimato e presunto, di circa € 500,00
oltre agli Oneri Totali, anch’essi presunti, di circa € 100,00. Dunque, le Spese Tecniche com-
plessive necessarie per |la regolarizzazione catastale sono stimate in circa (cifra solo stimata e
presunta!!!) € 600,00.

Per quanto sopra si dichiara la NON CONFORMITA CATASTALE.

Note generali sulla conformita catastale: Per procedere con la regolarizzazione di natura cata-
stale occorre eseguire dapprima la regolarizzazione edilizia-urbanistica dell'immobile.

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
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IDENTIFICATIVO CORPO C: Immobile adibito ad Autorimessa identificato agli Uffici del Catasto
del Comune di Rieti (Rl), Sez. Urbana R, Foglio 75, Particella 227, Subalterno 8.

Relativamente al bene di cui al CORPO C oggetto di stima, ubicato nel Comune di Rieti (Rl), in Via
Antonic G. Ferrari n.37, in zona semicentrale e prossima al Centro Storico del Comune di Rieti (RI),
sostanzialmente, vale quanto di seguito riportato.

Caratteristiche Zona: Semicentrale, prevalentemente Residenziale.

Area Urbanistica: Mista con Traffico Locale e con Parcheggi nelle vicinanze.

Servizi Presenti ed Offerti nella Zona: Uffici Pubblici, Scuole Primarie e Secondarie, Farmacia, Piccoli
Negozi al Dettaglio, Bar, Ristoranti, Ecc...

Caratteristiche Zone Limitrofe: Zone Miste Residenziali.

Importanti Centri Limitrofi: Rieti, Terni, Roma, L'Aquila, Ecc...

Attrazioni Paesaggistiche: Bellezze Naturali e Paesaggistiche tipiche della zona montana limitrofa.
Attrazioni Storiche: Beni di Interesse Storico Presenti Prevalentemente nei Centri Storici e nei rela-
tivi Borghi Storici del Comune Di Rieti (RI) e dei principali comuni limitrofi.

Principali Collegamenti Pubblici: Trasporto Pubblico a livello locale, provinciale e regionale.

. STATO DI POSSESSO:

IDENTIFICATIVO CORPO C: Immobile adibito ad Autorimessa identificato agli Uffici del Catasto
del Comune di Rieti (RI), Sez. Urbana RI, Foglio 75, Particella 227, Subalterno 8.

Al momento del sopralluogo effettuato dal CTU in data 13/02/2026, 'immobile é risultato essere
nelle disponibilita del Debitore, occupato da suppellettili ovvero impiegato di fatto come magaz-
zino.

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Per 'IDENTIFICATIVO CORPO C: Immobile adibito ad Autorimessa identificato agli Uffici del Cata-
sto del Comune di Rieti (Rl), Sez. Urbana RI, Foglio 75, Particella 227, Sub. 8, vale quanto di seguito

riportato.

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Non note.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Non note.

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Non noti.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Non note.
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4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 lIscrizioni:
Ipoteca Volontaria a garanzia di mutuo a favore di ||| Y - -
tro _; Importo Totale: £ 1.002.987.860; Importo Capitale: £
501.493.930 derivante da Ipoteca Volontaria; Atto notarile pubblico del 24/09/2001
iscritto a Roma con repertorio 8779; Iscritto a Rieti in data 25/09/2001 ai nn. Reg. Gen.
7056 e Reg. Part. 816 di Formalita.

Ipoteca Giudiziale a favore di [ EEEEEEEG———— oo [

: Importo Totale € 52.000,00; Importo ipoteca € 46.962,68 a cui si som-
mano interessi per € 1.408,88 e spese per € 3.628,44 derivante da Decreto Ingiuntivo;
Atto Giudiziario del 13/12/2013 con Repertorio n. 74120 emesso dal Tribunale di
Roma; Iscritto a Rieti in data 01/08/2014 ai nn. Reg. Gen. 6074 e Reg. Part. 453 di For-
malita.

Ipoteca Giudiziale a favore di , quindi |
I contro ; Importo Capitale € 202.895,32; Importo To-

tale € 50.000,00 derivante da Decreto Ingiuntivo; Atto Giudiziario del 16/11/2011 con
Repertorio n. 22278 emesso dal Tribunale di Roma; Iscritto a Rieti in data 16/06/2023
ai nn. Reg. Gen. 6085 e Reg. Part. 384 di Formalita.

4.2.2 Pignoramenti:
Pignoramento a favore di || N ot I o-'ivante
da Verbale di Pignoramento Immobili (726); A rogito del Tribunale di Rieti (RI) in data
26/03/2025 al Numero di Repertorio 406; Trascritto a Rieti in data 24/04/2025 ai nn.
Reg. Gen. 3970 e Reg. Part. 3364.

4.2.3 Altre trascrizioni:
Non Note.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione 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 Iscrizione e delle Note di
Trascrizione di cui ai precedenti paragrafi (vedere ALLEGATO N° 06 “Certificazione No-
tarile Sostitutiva - Visure Ipocatastali - Atti di Provenienza - Altro”).

4.3 Misure Penali
NON NOTE.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

IDENTIFICATIVO CORPO C: Immobile adibito ad Autorimessa identificato agli Uffici del Catasto
del Comune di Rieti (RI), Sez. Urbana RI, Foglio 75, Particella 227, Subalterno 8.

Spese di gestione condominiale: NON NOTE.
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: NON NOTE.
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: NON NOTE.
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Millesimi di Proprieta: NON NOTI.
Accessibilita Dell'immobile Ai Soggetti Diversamente Abili: NO.
Particolari Vincoli E/O Dotazioni Condominiali: NON NOTI.
Attestazione Prestazione Energetica: REDATTA, COME PREVISTO PER LEGGE.
Indice Di Prestazione Energetica: F.
Note Indice Di Prestazione Energetica: NESSUNA.
Vincoli Di Prelazione Dello Stato Ex D.Lgs. 42/2004: NON NOTI.

NOTA inerente ulteriori avvertenze inerenti il cespite oggetto di pignoramento:

- Allarichiesta di “Accesso Atti” inoltrata dal sottoscritto CTU all’Ufficio Tributi - Settore Amministrativo-
Finanziario - del Comune di RIETI (RI) il giorno 02/02/2026 a mezzo PEC ed acquisita dal suddetto ufficio
al Numero di Protocollo 9116 del 03/02/2026, cui ha fatto seguito una ulteriore PEC di sollecito del
09/06/2026 acquisita dal suddetto ufficio al Numero di Protocollo 44409 del 09/06/2026, si & avuta nota
di riscontro con Protocollo Partenza n. 45121/2026 del 11/06/2026, ricevuta tramite PEC, in cui si evi-
denzia una situazione debitoria a carico della proprieta del cespite oggetto di stima. Per ulteriori dettagli
in merito, si rimanda alla documentazione allegata alla presente relazione (vedi ALLEGATO N°08).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Sulla base delle indicazioni di cui alla Certificazione Notarile in atti prodotta dal Creditore e da quanto
desumibile dal CTU attraverso le visure catastali in atti presso I’Agenzia delle Entrate, risulta quanto di
seguito dettagliatamente rappresentato.

IDENTIFICATIVO CORPO C: Immobile adibito ad Autorimessa identificato agli Uffici del Catasto del Co-
mune di Rieti (Rl), Sez. Urbana RI, Foglio 75, Particella 227, Subalterno 8.

Da Ante Ventennio (11/02/2001) ad oggi (attuale proprietario): & proprietaria la Signora _
, proprieta per la quota di 1/1 a seguito di:
- Donazione tra vivi, della nuda proprieta per 1/2 del totale, da

_ verso . Trascritta presso la Con-

servatoria di Rieti in data 30/01/1990 ai nn. 1200/1471 di formalita.

- Riunione di usufrutto della nuda proprieta di 1/2 del bene e ulteriore quota di possesso per
I'ulteriore 1/2 di proprieta derivanti da successione testamentaria in morte di
, giusta denuncia del 13/07/2001
num.38 vol.1385, trascritta presso la Conservatoria di Rieti in data 12/08/2002 ai
nn.6205/4718 di formalita. [Successione di cui sopra regolata da verbale di pubblicazione
testamento per notar ||} c<' 09/03/2001, rep. 41557, trascritto presso la
Conservatoria di Rieti in data 16/05/2001 ai nn.2951/2245 di formalita. Accettazione tacita
di eredita da atto per notar ||} <! 24/09/2001, rep. 8779, trascritto presso la
Conservatoria di Rieti in data 01/07/2025 ai nn.6228/5228 di formalita

7. PRATICHE EDILIZIE:
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IDENTIFICATIVO CORPO C: Immobile adibito ad Autorimessa identificato agli Uffici del Catasto del Co-
mune di Rieti (RI), Sez. Urbana RI, Foglio 75, Particella 227, Subalterno 8.

PRATICA N. 1:

Licenza di Costruzione n. 2079 del 27/12/1955 in approvazione alla domanda di rilascio n.21605 del
27/12/1955 con cui sono stati autorizzati i lavori gia approvati con Nulla Osta Edilizio n. 21443 del
21/12/1955. Intestazione della pratica:

Tipo Pratica: Licenza di Costruzione.

Inerente Lavori riguardantiil: [...] “Progetto per la costruzione di un edificio ad uso abitazione, di proprieta
del Signor _ in Rieti localita Via Ferrari.”

Oggetto: Nuova Costruzione.

[NOTA: Rispetto al titolo sopra riportato, & presente agli atti dell’Ufficio Tecnico del Comune di Rieti una
precedente pratica presentata dal medesimo intestatario a cui perd non ha fatto seguito il relativo rilascio
di autorizzazione a costruire. Inoltre, & presente agli atti del medesimo ufficio anche un ulteriore titolo
risalente a data successiva a quanto richiamato, riguardante interventi su porzioni di fabbricato che non
risultano pero di interesse per la procedura.

ABITABILITA:

Per il cespite in questione agli atti dell’Ufficio Tecnico del Comune di Rieti € presente il certificato di Abi-

tabilita n.187 del 22/03/1958 rilasciato dal Comune di Rieti a seguito di richiesta presentata dal Sig. -
al Comune di Rieti in data 11/03/1958 e protocollata al medesimo riferimento di proto-

collo n.187 in data 12/03/1958.

NOTA: Alla richiesta di accesso agli atti tecnici ed amministrativi presentata all’Ufficio Tecnico del Comune
di Rieti (RI) in data 07/01/2026 a mezzo SUE Telematico, ed acquisita al Protocollo del Comune di Rieti
(RI) con Protocollo n. 2026.729 con codice identificativo univoco 8890 rilasciato in pari data e successiva
richiesta di integrazione documentale, ha fatto seguito la ricerca da parte del personale addetto dell’Uf-
ficio Tecnico al fine di reperire quanta pit documentazione possibile inerente il cespite pignorato. Dun-
que, sono descritti nella presente relazione, e per completezza si riportano in allegato, gli atti che & stato
possibile reperire negli archivi comunali e messi a disposizione del sottoscritto CTU, di esclusivo interesse
per gli immobili pignorati, ritenuti significativi per ricostruire la storia urbanistica ed edilizia del cespite.

7.1 CONFORMITA EDILIZIA ED URBANISTICA:

IDENTIFICATIVO CORPO C: Immobile adibito ad Autorimessa identificato agli Uffici del Catasto del Co-
mune di Rieti (Rl), Sez. Urbana RI, Foglio 75, Particella 227, Subalterno 8.

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita edilizie-urbanistiche: Dal confronto tra lo stato dei luoghi
rilevato dal CTU durante il sopralluogo svolto in data 13/02/2026 e lo stato autorizzato come rappresen-
tato negli elaborati grafici allegati alla ultima pratica edilizia di riferimento in atti presso I'Ufficio Tecnico
del Comune di Rieti (RI), per quanto la stessa risulti non completa di tutti gli atti che originariamente la
componevano, quale ultimo Titolo Abilitativo Edilizio in atti considerabile valido, sono state riscontrate
difformita inerenti I'assenza di servizi igienici dedicati a tale locale, nonché una dimensione totale del
cespite diversa per |'esecuzione di fatto di un frazionamento del locale originariamente previsto in pro-
getto. L'autorimessa pertanto risulta pit piccola rispetto a quanto graficamente rappresentato nell’ela-
borato grafico di progetto precedentemente richiamato. Per una miglior comprensione di quanto sud-
detto si rimanda alla rappresentazione grafica delle difformita riscontrate di cui all’ “ALLEGATO N°01 -
Elaborato Grafico dei Beni Pignorati”, facente parte integrante della presente relazione.
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Regolarizzabili mediante: Risulta necessaria I'acquisizione di un idoneo Titolo Abilitativo Edilizio in Sana-
toria, presentando una pratica in sanatoria sia di natura edilizia che urbanistica presso gli uffici preposti a
riceverla, ovvero almeno presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Rieti. L'istanza andra presentata al sud-
detto ente ai sensi del DPR 380/2001, Artt. 36-37, oltre che delle previsioni di cui alla Legge Regionale
N.15/2008 e ss.mm.ii., se ne ricorrono i presupposti. Successivamente alla presentazione della suddetta
pratica, gli enti preposti valuteranno I"'ammissibilita dell’istanza e, se ammissibile, indicheranno gli oneri
necessari per I'eventuale rilascio, dopo un preciso calcolo di competenza esclusiva degli uffici preposti.
Qualora non ne ricorrano le condizioni, sara necessario ripristinare lo stato dei luoghi e le destinazioni
d’uso autorizzate e legittime. In tale contesto non & in alcun modo possibile stimare con precisione il costo
delle necessarie Spese Tecniche, degli Oneri e delle Sanzioni Totali che potrebbe essere necessario com-
plessivamente pagare per la eventuale possibile regolarizzazione. Tuttavia, procedendo in modo forfet-
tario e non analitico, le pratiche di regolarizzazione potrebbero richiedere un costo per le Spese Tecnico-
Professionali, solo stimato e presunto, di circa € 2.000,00, oltre agli Oneri Totali, anch’essi presunti, di
circa € 1.000,00. Dunque, le Spese Tecniche complessive necessarie per la regolarizzazione edilizia-ur-
banistica della u.i. di cui al cespite oggetto di pignoramento, sono stimate in circa (cifra solo stimata e
presunta!!!) € 3.000,00.

Informazioni in merito alla conformita edilizia-urbanistica: Alla regolarizzazione di natura edilizia-urba-
nistica conseguente la presentazione di una specifica pratica in sanatoria, dovra fare seguito la regolariz-
zazione di natura catastale.

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

Note generali sulla conformita edilizia ed urbanistica: Per 'immobile oggetto della presente stima, la
regolarizzazione di natura edilizia non puo in alcun modo prescindere dalla regolarizzazione di natura ur-
banistica, avendo le difformita interessato i prospetti e soprattutto la superficie dell’immobile ed il relativo
uso. Le spese tecniche necessarie per la regolarizzazione edilizia ed urbanistica sono solo stimate e pre-
sunte (!!1): si ribadisce che la loro esatta definizione dipende esclusivamente dalle modalita con cui sard
redatta la pratica, sia dalle valutazioni in capo ai Responsabili degli Uffici Tecnici degli enti preposti alla
ricezione, controllo e verifica della stessa pratica per I'eventuale potenziale rilascio del titolo abilitativo
edilizio in sanatoria. Per gli aspetti che non sara eventualmente possibile sanare, sara altresi necessario
provvedere al ripristino dello stato dei luoghi come gia autorizzato e legittimo, le cui spese possono rite-
nersi sostanzialmente pari all’importo delle spese tecniche appositamente stimate.

7.2 CONFORMITA URBANISTICA:
Beni: Immobili siti nel Comune di Rieti (Rl) - CAP 02100.

IDENTIFICATIVO CORPO C: Immobile adibito ad Autorimessa identificato agli Uffici del Catasto del Co-
mune di Rieti (Rl), Sez. Urbana RI, Foglio 75, Particella 227, Subalterno 8.

Strumento Urbanistico Vigente: Piano Regolatore Generale (P.R.G.)

Adottato In Forza Della; Con D.G.R. n° 347 del 13/07/2012, Pubblicato sul
B.U.R.L. n.35 del 07.08.2012.

Zona Omogenea: ZONA B2 — CONSERVAZIONE URBANISTICA E RECU-
PERO.

Norme Tecniche di Attuazione di Riferimento: Vedere Art.24 N.T.A. allegate al P.R.G. approvato.
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Immobile Sottoposto A Vincolo Di Carattere Urba- | NO.
nistico:

Elementi Urbanistici Che Limitano La Commerciabi-| NON NOTI.
lita?

Nella Vendita Dovranno Essere Previste Pattuizioni | NON NOTE.

Particolari?

Indice Di Utilizzazione Fondiaria/Territoriale: Vedere N.T.A. allegate al P.R.G. Adottato.
Rapporto Di Copertura: Vedere N.T.A. allegate al P.R.G. Adottato.
Altezza Massima Ammessa: Vedere N.T.A. allegate al P.R.G. Adottato.
.Volume Massimo Ammesso: .Vedere N.T.A. allegate al P.R.G. Adottato.

NOTA sulla CONFORMITA URBANISTICA: Per Fimmobile oggetto della presente stima, non potendo pre-
scindere la conformita edilizia da quella urbanistica, per quanto concerne la NON CONFORMITA URBA-
NISTICA e la relativa procedura di regolarizzazione, si rimanda a quanto gia descritto al punto prece-
dente in merito alle non conformita edilizie- urbanistiche (vedere precedente Paragrafo 7.1).
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Immobile adibito ad Autorimessa, sito in Via G. Ferrari n.37 - 02100 Rieti (RI), identificato al Cata-
sto Fabbricati di detto Comune, Sez. Urbana Rl, Foglio 75 - Particella 227 - Subalterno 8.

IDENTIFICATIVO CORPO C: Immobile adibito ad Autorimessa identificato agli Uffici del Catasto del Comune
di Rieti (RI), Sez. Urbana RI, Foglio 75, Particella 227, Subalterno 8.

L'immobile oggetto di stima & ubicato nel Comune di Rieti (RI), in posizione semicentrale, paco distante dal
Centro Storico della Citta di Rieti. L'Unita Immabiliare, adibita ad Autorimessa, @ stata realizzata contestual-
mente alla palazzina di cui alla medesima particella catastale. E dotata di accesso indipendente carrabile, di
cui al civico 37 di Via G. Ferrari. L'accesso e posto direttamente da strada pubblica, tramite serranda metallica
avvolgibile, di dimensioni tali da consentire I'accesso autoveicolare. L'apertura € di tipo manuale. Trattasi di
un unico ambiente di grandi dimensioni posto al piano terra, con altezza interna utile di ca. 2,75 [m] netti,
sprovvisto di finestre e/o aperture oltre I'accesso carrabile precedentemente indicato. L'Unita Immobiliare,
in aderenza alla palazzina di pil piani fuori terra su due lati e ad un’altra unita immobiliare del tutto simile e
destinata a negozio su un altro lato, presenta una copertura piana non accessibile, coperta con guaina bitu-
minosa. E prowvisto di un semplice impianto elettrico di illuminazione che del quale non é stato possibile
reperire ulteriori informazioni di dettaglio. L'immaobile non & provvisto di pavimentazione, presentandosi con
finiture sufficientiin un normale stato manutentivo. L'autorimessa appare immediatamente utilizzabile, salvo
I'ordinaria manutenzione che dovesse rendersi necessaria.

QUOTA E TIPOLOGIA DEL DIRITTO:
Piena Proprieta per la Quota di 1/1 della Signora:
. Proprieta per 1/1.

Eventuali comproprietari:
- Nessuno.

Superficie complessiva lorda di circa 54 [mq] (comprensiva delle aree scoperte adibite a terrazzi coperti).
L'immobile & distribuito al piano terzo di una palazzina con unita immobiliari occupate da autorimesse (gara-
ges) e negozi al piano terra, da uffici al piano primo e da residenze a tutti gli altri piani. Il cespite oggetto di
stima & dotato di un locale cantina posto al piano seminterrato. L'appartamento ha un'altezza utile interna
pari a circa 3,00 [m] ed & dotato di una cantina al piano seminterrato di circa 10,0 [mq].

CONDIZIONI GENERALI DELL'IMMOBILE: Al momento del sopralluogo svolto dal CTU in data 13/02/2026,
I'immobile é risultato rifinito e in un normale stato manutentivo. Appare immediatamente abitabile, salvo
I'ordinaria manutenzione che dovesse rendersi necessaria, non richiedendo particolari opere di manuten-
zione straordinaria.

CARATTERISTICHE DESCRITTIVE DELL'IMMOBILE IDENTIFICATO SOPRA:

CARATTERISTICHE STRUTTURALI:

Solai: Tipologia: Non nota (presumibilmente con sistema latero-cementizio);
Condizioni: Da Verificare.
Strutture Portanti: Tipologia: Non nota (presumibilmente con telaio in calcestruzzo armato

con parti in muratura portante); Condizioni: Da Verificare.

COMPONENTI EDILIZIE E COSTRUTTIVE:

Infissi Esterni: Tipologia: Anta Singola e/o Doppia a Battente; Materiale: alluminio a
taglio termico con doppio vetro per i locali della zona giorno. Metallo
senza taglio termico, con vetro singolo per alcuni ambienti, legno vetro
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Infissi Interni (Porte):

Pavimentazione Interna:

Portone Di Ingresso:

IMPIANTI:

Elettrico:

Fognatura:

Idrico:
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singolo per altri ambienti; Protezione: con avvolgibili; Condizioni: suffi-
cienti.

Tipologia: A Battente; Materiale: Legno tamburato; Condizioni: suffi-
cienti.

Materiale: Piastrelle di Ceramica/Gres; Condizioni: sufficienti.

Tipologia: Anta doppia a Battente; Materiale: Legno; Accessori: senza
Maniglione Antipanico; Condizioni: sufficienti.

Tipologia: Sottotraccia; Tensione: 230V; Condizioni: Da
Verificare; Conformita: Da Verificare/Da Collaudare.

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

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

IMPIANTI (CONFORMITA E CERTIFICAZIONI):

Impianto Elettrico:

Esiste Impianto Elettrico: SI.
Riscaldamento:

Esiste Impianto di Riscaldamento: SI.
Impianto Antincendio:

Esiste Impianto Antincendio: NO.
Scarichi:

Esistono Scarichi Potenzialmente Pericolosi: NO.

Note generali conclusive sugli impianti: durante il sopralluogo svolto dal C.T.U. all’interno dell’immobile non

é stato possibile verificare la corretta funzionalita degli impianti tecnologici installati, né verificarne la reale

consistenza. Degli stessi impianti tecnologici sara necessario verificarne la conformita ed eseguire, successi-

vamente, il relativo collaudo, dopo eventuali interventi di adeguamento e/o riparazione, se necessari. Nono-

stante lo stato rilevato per tutti gli impianti tecnologici dal CTU durante il sopralluogo, per i suddetti impianti
non é stato possibile acquisire e/o reperire le relative Certificazioni di Conformita.

Pag. 14
Ver. 3.0
Edicom Finance srl



Rapporto di Stima Esecuzione Immobiliare - n. 45/2025 | Lotto 3 — Corpo C

INFORMAZIONI RELATIVE AL CALCOLO DELLA CONSISTENZA:

Il calcolo della consistenza e stato fatto in base al rilievo geometrico effettuato dal CTU durante il sopralluogo
svolto in data 13/02/2026, avendolo riscontrato con la planimetria catastale presente in atti presso I’Agenzia
delle Entrate.

Destinazione Parametro Superficie [mq] Coefficiente Sup. Equivalente
[-] Reale/Potenziale [] [mq]
Autorimessa Sup. Reale Lorda 58,00 1,00 58,00
TOTALE: Sup. Reale Lorda 58,00 58,00

VALORI RELATIVI ALLA AGENZIA DEL TERRITORIO desunti dai Criteri Estimativi su base OMI (Osservatorio
del Mercato Immobiliare) per immobili con Destinazione d’'uso: Residenziale - Sottocategoria: Unita Immo-

biliare parte di un Edificio, con i seguenti parametri:

Periodo: 2° Semestre - Anno 2025.

Comune/Fascia/Zona: Semicentrale/ V.Le Maraini, Regina Pacis, Molino Salce [...].
Tipo di destinazione: Box.

Tipologia prevalente: Autorimessa.

Superficie di riferimento: Lorda.

Stato conservativo: Da Normale ad Ottimo.

Valore di mercato min (€/mq): 500,00 [€/mq].

Valore di mercato max (€/mq): 720,00 [€/mq].

Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 2

T Mel 27 semestre 2025 resta sospesa la rilevazione nel comuni di Aecumali, Rmattice, Borbona, Cittareale ¢ Posta e per alcune tlnnlngle nella zona centrabe del comune di Leonessa, in cul il mercato immobiliare risulta sensibilmente condizionato
dagll effatti dagll avant! sismici dal 24 agosto @ dal 30 ottobre 2016,

Prauineia: RIETI

Comune: RIET!

Fasclafzona: Semicentralz vLE MORROMLWLE MARAINLEZEH A PACS MOLING SALCE CTTA GIARDING.
Codice di zona: C1

Microzona catastale n.: 0

Tipologla prevalentes Abitzzion di tipo eccaomica

Destinazione: Residenziale

Valori Compravendita (€/mg) Valori Locazione (E/mg x mese)
Tipologla Stato consarvrathwe Min Max Superficle (L/N) Min Max Superficle (L/N)
i 4 6,6 Ll

Abitazivoi Civil MORMALE B30 1250 L

Ahitazioni civili Ottima 1450 2200 L 5 75 |
Abitazioni di tipe econamice MNORMALL 630 950 E 3% 5 L]
Eox MORMALE Eluli) 720 L 23 3 )
Ville 2 Villind MORMALE 950 1400 L &85 6,5 M
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1

8.2

83

Criterio di stima:

Definite le caratteristiche generali del cespite e la sua consistenza, si & proceduto alla determinazione
del pill 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,
ovvero il metro quadrato commerciale (valore equivalente in [mq]) e si & giunti ad attribuire ad esso un
valore unitario in Euro. La raccolta delle informazioni e stata effettuata direttamente presso agenzie
immobiliari della zona, sia in ambito comunale che provinciale, presso acquirenti, venditori ed imprese
di costruzioni e/o ristrutturazioni edili, relativamente a beni simili per eta, tipologia, consistenza, volu-
metrica e superficiale, numero di vani, grado di finitura interno ed esterno, orientamento, esposizione,
destinazione d'uso e relativi accessori e/o annessi, stato di conservazione interno ed esterno, ubicati
nel Comune di Rieti (Rl) e nei comuni immediatamente limitrofi. Le informazioni sono state raccolte in
numero congruo ed adatto a costituire un campione di parametri tecnico-economici, in funzione della
fonte, della zona, del numero dei vani e delle caratteristiche tipologiche, nell’ipotesi di libera e incon-
dizionata contrattazione di compravendita, ovvero tenendo conto di tutte le caratteristiche intrinseche
ed estrinseche che hanno piu influenza, sia di quelle che incidono positivamente che negativamente,
dei beni oggetto della stima. In tal modo si puo ritenere congruo e commercialmente valido il valore
unitario di stima ricavato, ovvero il prezzo base parziale e complessivo con cui si € determinato il “teo-
rico” valore di mercato.

Fonti di informazione:

Fonti di informazione per la stima sono state: Ufficio del Catasto del Comune di Rieti (RI) - Conservatoria
dei Registri Immobiliari della Provincia di Rieti (RI) - Ufficio Tecnico del Comune di Rieti (RI) - Agenzie
Immobiliari, Venditori, Acquirenti, Imprese di Costruzione/Ristrutturazione operanti nelle zone limi-
trofe a quella diinteresse, ecc..., oltre che I'Osservatorio del Mercato Immobiliare per il Comune di Rieti
(RI).

Parametri medi di zona per destinazione principale (€/mg): In base ai dati OMI, aggiornati al 2° Semestre
2025, per edifici adibiti a Abitazioni Civili nel Comune di Rieti (Rl) , quartiere Regina Pacis ed aree limi-
trofe, risultano i seguenti Parametri Medi di Zona, in funzione della Destinazione Principale in [€/mq],
quali valori di mercato: Valore per immobili con destinazione residenziale e stato conservativo da nor-
male ad ottimo: minimo 850,00 (€/mq lordo) - massimo 2.200,00 (€/mq lordo). | suddetti parametri
sono stati ricavati dal seguente sito internet dell’lOMI - Osservatorio del Mercato Immabiliare (Rieti):
http://www.agenziaterritorio.it/servizi/osservatorioimmobiliare/consultazione.

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

VALUTAZIONE LOTTO

LOTTO 3 - CORPO C: IMMOBILE adibito ad AUTORIMESSA con CLASSE D’USO / DESTINAZIONE ovvero
con CATEGORIA CATASTALE [C/6].

IDENTIFICATIVO CORPO C: Immobile adibito ad Autorimessa identificato agli Uffici del Catasto del
Comune di Rieti (Rl), Sez. Urbana RI, Foglio 75, Particella 227, Subalterno 8
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Stima Sintetica Comparativa Parametrica (Semplificata) dell'Intero: € 58.000,00.

Destinazione Superficie Valore Unitario [€] Valore Complessivo [€]
equivalente [mq]
Autorimessa 58,00 1'000,00 58.000,00
TOTALE: 58,00 58.000,00
STIMA SINTETICA COMPARATIVA PARAMETRICA DEL CORPO: £ 58.000,00
VALORE CORPO: £ 58.000,00
VALORE ACCESSORI: € 0,00
VALORE COMPLESSIVO INTERO: € 58.000,00
VALORE COMPLESSIVO DIRITTO E QUOTA (1/1): € 58.000,00
RIEPILOGO TOTALI LOTTO 1 - CORPO C:
D Superficie Valore Intero Valore
LOTTO 3 Immobile Lorda Medio Ponderale | Diritto E Quota
[mq] [€] [€]
CORPO C: u.i. con Id. Cata- | Autorimessa con
stale F.75/Rl, P.lla 227, | Categoria Cata- 58,00 € 58.000,00 € 58.000,00
Sub.8. stale [C/6].
TOTALE LOTTO 3: € 58.000,00 € 58.000,00
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15% dovuta all'immediatezza della vendita giu-
diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disposizioni del G.E.
(minimo 15%): € 8.700,00
Spese tecniche di regolarizzazione catastale e/o edilizia efo urbanistica
e/o per la messa in pristino dello stato dei luoghi autorizzato con titolo
abilitativo edilizio
(spese indicative e solo stimati e presunte!!!): € 3.600,00
Costi di cancellazione oneri e formalita
(spese indicativi e solo stimati e presunti!!l): € 600,00
Giudizio di comoda divisibilita: NON DIVISIBILE
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di € 45.100,00
diritto in cui si trova, per la quota pari di 1/1 pari all'intero:
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero", per la quota di 1/1 ov- € 45.100,00
vero pari all'intero (arrotondato all’intero piu opportuno):
Data generazione:
22/06/2026
L'Esperto Alla Stima
Ing. Andrea Giovannelli
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