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Tribunale di Rieti 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 
promossa da:   

 
contro:  

 
 

N° Gen. Rep. 48/2023 
data udienza ex art. 569 c.p.c.:  10-09-2025 ore 9:00 

 
Giudice Delle Esecuzioni:  

 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

RAPPORTO DI VALUTAZIONE 
Lotti 001 

 
 

 
Esperto alla stima:  

Codice fiscale:  
Partita IVA:  

Studio in:  
Telefono:  

Email:  
Pec:  
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INDICE SINTETICO 
 

1. Dati Catastali 
Bene: via del Cavone, 38 - Poggio Fidoni - Rieti (RI) – 02100 
Lotto: 001  
Corpo: A 
Categoria: Abitazione di tipo economico [A3] 
Comune Rieti, Foglio 99, particella 45, subalterno 9 e 18, indirizzo via del Cavone, 38, piano 1, categoria 
A/3, classe 6, consistenza 7,5 vani, superficie totale 176 mq, totale escluse aree scoperte 141 mq, rendita 
€ 426,08 
  

 

2. Stato di possesso 
Bene: via del Cavone, 38 - Poggio Fidoni - Rieti (RI) – 02100 
Lotto: 001  
Corpo: A 
Possesso: Occupato dal debitore e famiglia, in qualità di proprietario dell'immobile 

 

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 
Bene: via del Cavone, 38 - Poggio Fidoni - Rieti (RI) – 02100 
Lotto: 001 
Corpo: A 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: No 
  

 

4. Creditori Iscritti 
Bene: via del Cavone, 38 - Poggio Fidoni - Rieti (RI) – 02100  
Lotto: 001  
Corpo: A 
Creditori Iscritti: Nessuno 
 

 
  

5. Comproprietari 
Beni: via del Cavone, 38 - Poggio Fidoni - Rieti (RI) – 02100 
Lotto: 001  
Corpo: A  
Comproprietari: Nessuno 

 

6. Misure Penali 
Beni: via del Cavone, 38 - Poggio Fidoni - Rieti (RI) – 02100  
Lotto: 001 
Corpo: A  
Misure Penali: Non risultano presso la Conservatoria RR.II. di Rieti trascrizioni di misure penali 
 

 

7. Continuità delle trascrizioni 
Bene: via del Cavone, 38 - Poggio Fidoni - Rieti (RI) – 02100  
Lotto: 001 
Corpo: A  
Continuità delle trascrizioni: SI 
  

 

8. Prezzo 
Bene: via del Cavone, 38 - Poggio Fidoni - Rieti (RI) – 02100  
Lotto: 001 
Prezzo da occupato: € 135.450,00 
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4.1.4 Altre limitazioni d'uso: 

   Nessuna.   
 

 
 

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

 
 

 
 

4.2.1 Iscrizioni: 

   - Ipoteca volontaria attiva a favore della . contro ; Importo 
ipoteca: € 100.000,00 - Importo capitale: € 50.000,00; A rogito del  
stipulato in data 23/03/2018 (Rep.3235/2479), iscritta presso la Conservatoria dei RR.II. di 
Rieti in data 29/03/2018 al n. reg. part. 303 
Dati precedenti relativi al corpo: A 
 

 
 

 
 

4.2.2 Pignoramenti: 

   - Pignoramento a favore di  . contro ; Atto emesso dal Tribu-
nale di Rieti in data 08/03/2023 (Rep. 229), trascritto presso la Conservatoria dei Registri 
Immobiliari di Rieti in data 12/04/2023 al n. reg. part. 2902; 
 

 
 

 
 

4.2.3 Altre trascrizioni: 

   Nessuna.   
 

 
 

 
 

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti: 

   Nessuna.   
 

 4.3 Misure Penali 

  Non risultano presso la Conservatoria RR.II. di Rieti trascrizioni di misure penali  

 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 
 

Spese di gestione condominiale: 
Identificativo corpo: A 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Nessuno 
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente (cf. allegato 9) 
Indice di prestazione energetica: Non presente     
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: No 

 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   

 Proprietari: -  (tutti per la 
quota di 1/6)  (per la quota di 2/6) dal 14/11/1979 al 14/12/1992. 
In forza di denuncia di successione n. 21 vol. 567, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari 
di Rieti in data 29/05/1980 ai nn. 3555/2960 e denuncia integrativa rep. 25/1010 trascritta presso la Con-
servatoria dei Registri Immobiliari di Rieti in data 01/08/1995 ai nn. 5753/4613. 
Nota: Risulta trascritta l’accettazione di eredità a rogito notaio  del 14/12/1992 n. rep. 
1370, trascritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Rieti in data 28/07/2023 al n. reg. part. 
6276; 
 

Proprietari: -  (tutti per la 
quota di 1/4) dal 14/12/1992 al 14/12/1992. 
In forza di atto di divisione stipulato dal notaio in Rieti , in data 14/12/1992 n. rep. 1370, 
trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Rieti in data 08/01/1993 al n. reg. part. 154. 
 

Proprietario: -  dal 14/12/1992 ad oggi (attuale proprietario). 
In forza di atto di divisione stipulato dal notaio in Riet , in data 14/12/1992 n. rep. 1370, 
trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Rieti in data 08/01/1993 al n. reg. part. 155. 
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7. PRATICHE EDILIZIE: 

 Numero pratica: Concessione edilizia a sanatoria 2804/2016 
Intestazione:  
Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria (art. 13 LEGGE del 28/2/85 n°47) 
Per lavori: Ampliamento fabbricato 
Oggetto: Ampliamento 
Presentazione in data 29//03/1986 prot. 17881 
Rilascio in data 25/05/2016 REG. n. 1187 

 
 

Numero pratica: 70311/2022 
Intestazione: Condominio minimo “Cavone 38” 
Tipo pratica: CILAS 
Per lavori: Minicondomino: Consolidamento dei solai del 1° piano e inserimento tiranti, coibentazione 
termica 50% e sostituzione generatore di calore e colonnina ricarica elettrica e modifica tramezzature 
interne non strutturali, installazione fotovoltaico con accumulo, impianto di riscaldamento. 
Oggetto: Efficientamento energetico e consolidamento statico 
Presentazione in data 23/11/2022 prot. 70311/2022 

  

7.1 Conformità edilizia: 

  
 Abitazione di tipo economico [A3] 

Al momento del sopralluogo sono state riscontrate delle irregolarità dovute alla presenza di manufatti 
nella porzione di terreno identificato dal subalterno 18 graffato con il subalterno 9. In particolare sono 
presenti un fabbricato in pannelli di circa 6,00 m x 4,00 e di un box in lamiera zincata di circa 3,00 m x 
4,00. Entrambi i manufatti poggiano su basamenti in calcestruzzo che ne costituiscono il pavimento. 
Le difformità individuate si presume siano regolarizzabili con il ripristino dello stato dei luoghi e pertanto 
la conseguente rimozione delle opere presenti. 
 

Spese: 
Regolarizzazione delle difformità individuate: 

- spese di ripristino dello stato dei luoghi: circa euro 4.800,00. 
Oneri Totali: € 4.800,00 
Per quanto sopra non si dichiara la conformità edilizia 

  

7.2 Conformità urbanistica: 
  

 Strumento urbanistico Adottato: Piano regolatore generale 

In forza della delibera: di G.R. n. 347 del 13.07.2012 

Zona omogenea: Zona agricola “E” - SOTTOZONA “E2” agricola vincolata 
– ART. 39 
 La sottozona E2 prevede: 
oltre alle prescrizioni urbanistiche come descritte nell’art. 39 delle 
“Norme tecniche di attuazione” del PRG anche le prescrizioni e le 
limitazioni di cui al “capo II edificazione in zona agricola” della L.R. 
38/1999 e s.m.e i. 

Immobile sottoposto a vincolo di ca-
rattere urbanistico: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la 
commerciabilità? 

NO 

 

Note sulla conformità:  
 

Per quanto sopra non si dichiara la conformità urbanistica 
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8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  

   
 

 
 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria, per 
assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese condomi-
niali insolute nel biennio anteriore alla vendita come da disp. del G.E. ( min.15% ) 
 

 
 

€ 24.750,00 

   
 

 
 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.800,00 

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   
 

 
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 135.450,00 

      
                                                                                           L'Esperto alla stima 
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