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Bene: Abitazione di tipo popolare [A4] sita in via Marsala 60- Poggio Mirteto (Rieti) 
Lotto: 002  
Corpo: A  
Possesso: Nella disponibilità dei debitori 
 

Bene: Abitazione di tipo ultrapopolare [A5] sita in via Marsala 31- Poggio Mirteto (Rieti) 
Lotto: 003 
Corpo: A  
Possesso: Nella disponibilità dei debitori 
 

 

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili  
Bene: Abitazioni e cantina site in via Marsala 31- Poggio Mirteto (Rieti) 
Lotto: 001  
Corpo: A, B, C 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO  
 

Bene: Abitazione di tipo popolare [A4] sita in via Marsala 60- Poggio Mirteto (Rieti) 
Lotto: 002  
Corpo: A 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO  
 

Bene: Abitazione di tipo ultrapopolare [A5] sita in via Marsala 31- Poggio Mirteto (Rieti) 
Lotto: 003  
Corpo: A 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 

 

4. Creditori Iscritti 
Bene: Abitazioni e cantina site in via Marsala 31- Poggio Mirteto (Rieti) 
Lotto: 001 
Corpo: A, B, C 
Creditori Iscritti: Nessuno 
 

Bene: Abitazione di tipo popolare [A4] sita in via Marsala 60- Poggio Mirteto (Rieti) 
Lotto: 002 
Corpo: A 
Creditori Iscritti: Nessuno 
 

Bene: Abitazione di tipo ultrapopolare [A5] sita in via Marsala 31- Poggio Mirteto (Rieti) 
Lotto: 003 
Corpo: A 
Creditori Iscritti: Nessuno 
 
reditoriiscritti_sub1_sub1_sub1;block=end] 

  

5. Comproprietari  
Beni: Abitazioni e cantina site in via Marsala 31- Poggio Mirteto (Rieti) 
Lotto: 001  
Corpo: A  
Comproprietari: Nessuno 
 

 Bene: Abitazione di tipo popolare [A4] sita in via Marsala 60- Poggio Mirteto (Rieti) 
Lotto: 002 
Corpo: A  
Comproprietari: Nessuno 
 

 Beni: Abitazione di tipo ultrapopolare [A5] sita in via Marsala 31- Poggio Mirteto (Rieti) 
Lotto: 003 
Corpo: A  
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Comproprietari: Nessuno 
 

 
6. Misure Penali 

Beni: Abitazioni e cantina site in via Marsala 31- Poggio Mirteto (Rieti) 
Lotto: 001 
Corpo: A, B, C 
Misure Penali: Non risultano presso la Conservatoria RR.II. di Rieti trascrizioni di misure penali 
 

Bene: Abitazione di tipo popolare [A4] sita in via Marsala 60- Poggio Mirteto (Rieti) 
Lotto: 002 
Corpo: A 
Misure Penali: Non risultano presso la Conservatoria RR.II. di Rieti trascrizioni di misure penali 
 

Bene: Abitazione di tipo ultrapopolare [A5] sita in via Marsala 31- Poggio Mirteto (Rieti) 
Lotto: 003 
Corpo: A 
Misure Penali: Non risultano presso la Conservatoria RR.II. di Rieti trascrizioni di misure penali 
 

 
7. Continuità delle trascrizioni 

Beni: Abitazioni e cantina site in via Marsala 31- Poggio Mirteto (Rieti) 
Lotto: 001  
Corpo: A, B, C 
Continuità delle trascrizioni: No 
 

Bene: Abitazione di tipo popolare [A4] sita in via Marsala 60- Poggio Mirteto (Rieti) 
Lotto: 002  
Corpo: A 
Continuità delle trascrizioni: No 
 

Bene: Abitazione di tipo ultrapopolare [A5] sita in via Marsala 31- Poggio Mirteto (Rieti) 
Lotto: 003  
Corpo: A 
Continuità delle trascrizioni: SI 
 

 

8. Prezzo 
Beni: Abitazioni e cantina site in via Marsala 31- Poggio Mirteto (Rieti) 
Lotto: 001  
Prezzo da libero: € 35.500,00 
 

Bene: Abitazione di tipo popolare [A4] sita in via Marsala 60- Poggio Mirteto (Rieti) 
Lotto: 002  
Prezzo da libero: € 46.382,50 
 

Bene: Abitazione di tipo ultrapopolare [A5] sita in via Marsala 31- Poggio Mirteto (Rieti) 
Lotto: 003  
Prezzo da libero: € 17.200,00 
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Pertanto, si può determinare che al momento del sopralluogo l’immobile presenta uno stato dei luoghi 
differente rispetto a quanto rappresentato nella planimetria catastale.  
In particolare si rileva: 

a. la realizzazione di un tramezzo a divisione dell’unico vano costituente il bene individuato al fg. 
14, part. 94, sub. 1; 

b. l’apertura di una porta attraverso la quale l’immobile è stato unito all’appartamento individuato 
al fg. 14, part. 94, sub. 2. 

 

Le difformità individuate si presume siano regolarizzabili tramite Accertamento di conformità ai sensi 
dell'art. 37 del dpr 380/2001 e s.m. e i., previa verifica della conformità del manufatto così realizzato 
alle direttive del D.M. 14.01.2008 -Norme Tecniche Costruzioni. 
 

Spese: 
Regolarizzazione delle difformità individuate: 

- spese per la redazione delle pratiche edilizie da parte di professionista abilitato: euro 5.000,00; 
- spese per le indagini sulle strutture e per la relazione geologica: euro 7.500,00; 
- spese presunte di sanatoria, a titolo di oblazione, ai sensi dell'art. 37, co. 1 del dpr 380/2001 e 

s.m. e i. che così recita “La realizzazione di interventi edilizi di cui all’articolo 22, commi 1 e 2, in assenza 

della o in difformità dalla segnalazione certificata di inizio attività comporta la sanzione pecuniaria pari al 
doppio dell'aumento del valore venale dell'immobile conseguente alla realizzazione degli interventi stessi e 

comunque in misura non inferiore a 516 euro”. : circa euro 16.800,00. 
L’importo è stato calcolato raddoppiando l’aumento di valore dato dalla fusione dei due beni. 
Questo valore è stato determinato stimando prima il valore di mercato dei due beni qualora fos-
sero indivisi come rappresentato nelle planimetrie catastali. Poi, il valore di mercato 
dell’immobile nella consistenza superficiale attuale. 

 

Oneri Totali: € 29.300,00 
 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia  
Identificativo corpo: A, B, C 

  

7.2 
 

Conformità urbanistica: 
 
 

 Strumento urbanistico approvato: Piano regolatore generale 

In forza della delibera: di G.R. Lazio n. 397/01 del 20.03.2001 

Zona omogenea: Zona A – CENTRO STORICO 

Norme tecniche di attuazione: -    art. 23 – La zona A comprende nuclei e singoli edifici ritenuti di in-

teresse storico, artistico, o di particolare pregio ambientale. Nell’ambito 
della zona A, fino all’approvazione del piano attuativo di recupero, è vie-
tato qualunque intervento edilizio, ad eccezione di quelli di manuten-
zione ordinaria e straordinaria, di restauro e di risanamento conservati-
vo (di cui ai punti a, b, c, del precedente art. 8) che riguardino esclusi-
vamente opere interne alle singole unità immobiliari, e di ristrutturazio-
ne, in genere, che non comportino aumento della volumetria esistente, 
né della sagoma, né tantomeno alterazioni dei prospetti del fabbricato 
oggetto dell’intervento. 
La zona A è destinata prevalentemente alla residenza. Le destinazioni 
d’uso esistenti possono essere modificate senza aggregazioni di unità 
immobiliari ed alterazioni delle tipologie edilizie. Lo strumento dovrà 
prevedere, fra l’altro: 

a) l’eliminazione di tutte le superfetazioni esterne o strutture edili-
zie in contrasto con il valore storico-artistico dell’edificio; 

b) la disciplina delle destinazioni d’uso, nel rispetto, comunque, 
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8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Rieti; 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Rieti; 
Uffici del registro di Rieti; 
Ufficio tecnico del Comune di Poggio Mirteto; 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Poggio Mirteto. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Stima sintetica a vista dell'intero corpo 
 

ID Immobile 
Superficie  

equivalente  
Valore intero medio 

ponderale 
Valore diritto e quota 

A 
abitazione di tipo ultrapopolare 

[A5] 
40,60 € 28.500,00 € 28.500,00 

B abitazione di tipo popolare [A4] 70,46 € 45.000,00 € 45.000,00 

C Magazzino-cantina [C2] 3,50 € 5.000,00 € 5.000,00 

   €78.500,00 € 78.500,00 
 

 
 

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 forfettario di eventuali spese 
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita come da disp. del G.E. 
(min. 15%) 
 

€ 11.775,00 
 
 
 

   
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 31.250,00 

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

     Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 35.500,00 
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 Copertura tipologia: a falde materiale: travi in legno 

Strutture verticali materiale: muratura in pietra 

Infissi esterni tipologia: ante a battenti doppi e singoli protezione: persiane materia-
le protezione: legno 

 Pavim. Interna materiale: cotto e granigliato condizioni: sufficienti  
  Impianti: 
Elettrico tipologia: sottotraccia  

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale  

 

Destinazione Parametro Superficie reale Coeff. Superficie equivalente 

Cucina sup reale netta 10,85 1,00 10,85 

Bagno  sup reale netta 6,90 1,00 6,90 

Bagno 1 sup reale netta 2,90 1,00 2,90 

Disimpegno sup reale netta 4,15 1,00 4,15 

Soggiorno sup reale netta 25,00 1,00 25,00 

Pranzo sup reale netta 18,00 1,00 18,00 

Cantina sup reale netta 21,85 0,30 6,55 

Terrazzo sup reale netta 12,15 0,30 3,65 

 
 

 
 

101,80  
 

78,00 

 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criterio di stima:  

  L’analisi dell'immobile oggetto della stima, insieme alla valutazione della situazione normati-
vo/urbanistica ha indirizzato lo scrivente ad utilizzare un procedimento di stima di tipo sintetico. Det-
to procedimento si fonda sulla comparazione del bene oggetto della stima con altri beni, simili per 
caratteristiche estrinseche ed intrinseche, aventi valori unitari noti, deducibili da recenti compra-
vendite e/o dall'andamento del mercato immobiliare. 
 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Rieti; 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Rieti; 
Uffici del registro di Rieti; 
Ufficio tecnico del Comune di Poggio Mirteto; 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Poggio Mirteto. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  

  
 
 
 
 
 
 

Abitazione di tipo popolare [A4] 
Stima sintetica a vista dell'intero corpo 
 

ID Immobile 
Superficie  

equivalente  
Valore intero medio 

ponderale 
Valore diritto e quota 

A abitazione di tipo popolare [A4] 78,00 € 65.450,00 € 65.450,00 
 

 
 

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 forfettario di eventuali spese 
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita come da disp. del G.E. 
(min. 15%) 
 

€ 9.817,50 
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 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 9.250,00 

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

     Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 46.382,50 
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Strutture verticali materiale: muratura in pietra condizioni: insufficienti 
 

Infissi esterni tipologia: ante a battenti doppi e singoli protezione: scuri interni ma-
teriale protezione: legno 
 

 Pavim. Interna tipologia: mattonelle in granigliato condizioni: sufficienti 
   
 
Impianti: 
Elettrico tipologia: sottotraccia 

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale  
 

Impianti (conformità e certificazioni) 
Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento Si 

 

Destinazione Parametro Superficie reale Coeff. Superficie equivalente 

Ingresso/soggiorno sup reale netta 14,60 1,00 14,60 

Letto sup reale netta 21,00 1,00 21,00 

Letto 1 sup reale netta 8,35 1,00 8,35 

Bagno sup reale netta 4,45 1,00 4,45 

Terrazzo sup reale netta 4,15 0,30 1,25 

 
 

 
 

52,55  
 

49,65 

 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criterio di stima:  

  L’analisi dell'immobile oggetto della stima, insieme alla valutazione della situazione normati-
vo/urbanistica ha indirizzato lo scrivente ad utilizzare un procedimento di stima di tipo sintetico. Det-
to procedimento si fonda sulla comparazione del bene oggetto della stima con altri beni, simili per 
caratteristiche estrinseche ed intrinseche, aventi valori unitari noti, deducibili da recenti compra-
vendite e/o dall'andamento del mercato immobiliare. 
 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Rieti; 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Rieti; 
Uffici del registro di Rieti; 
Ufficio tecnico del Comune di Poggio Mirteto; 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Poggio Mirteto. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  

  
 
 
 
 
 
 

A. Abitazione di tipo ultrapopolare [A5] 
Stima sintetica a vista dell'intero corpo 
 

ID Immobile 
Superficie  

equivalente  
Valore intero medio 

ponderale 
Valore diritto e quota 

A abitazione di tipo ultrapopolare [A5] 49,65 € 35.000,00 € 35.000,00 
 

 
 

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 forfettario di eventuali spese 
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita come da disp. del G.E. 

€ 5.250,00 
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(min. 15%) 
 

 

     Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: 
 

€ 12.550,00 

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   
 

 
 

 Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 17.200,00 

   

 
  L'Esperto alla stima 

Arch. VIRGILIO D'ANNIBALE 
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