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Tribunale di Rieti 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 
promossa da: PRELIOSS CREDIT SERVICING SPA 

 
contro:  

 
 

N° Gen. Rep. 32/2024 
data udienza ex art. 569 c.p.c.:   

 
Giudice Delle Esecuzioni: Giudice ROBERTO COLONNELLO  

 
  

 
 
 
 
 
 
 
 

RAPPORTO DI VALUTAZIONE 
Lotto 001 

 
 

 
Esperto alla stima: Arch. FEDERICO MARINELLI 

Codice fiscale: MRNFRC77H09H282B 
Partita IVA: 00997680574 

Studio in: VIA ARNO 5 - RIETI 
Fax: 338 3554717 

Email: f.marinelliarchitetto@hotmail.it 
Pec: federico.marinelli@archiworldpec.it 
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INDICE SINTETICO 
 
1. Dati Catastali 

 
Bene: Via Piave, 23 - Piè di Moggio - Rieti (RI) - 02100 

Lotto: 001 

Corpo: A. Immobili per ristorazione, lavorazione di prodotti agroalimentari (Sub 5) e terreni 
agricoli. 
Categoria fabbricati: Fabbricati per attività agricole [D10] 
foglio 2, particella 444, subalterno 5, piano T-S1, categoria D/10, rendita €8.133,00 
 
foglio 2, particella 18, superficie catastale 35450, reddito dominicale: € 147,54, reddito 
agrario: € 136,66 
 
foglio 2, particella 21, qualità seminativo, classe 3, superficie catastale 400, reddito 
dominicale: € €1,86, reddito agrario: € €1,55 
 
foglio 2, particella 346, qualità pascolo, classe 1, superficie catastale 900, reddito dominicale: 
€ €0,37, reddito agrario: € €0,23 
 
foglio 2, particella 347, qualità pascolo, classe 1, superficie catastale 4010, reddito dominicale: 
€ €1,66, reddito agrario: € €1,04 
 
foglio 2, particella 348, qualità pascolo, classe 1, superficie catastale 680, reddito dominicale: 
€ €0,28, reddito agrario: € €0,18 
 
foglio 2, particella 450, superficie catastale 5400, reddito dominicale: € €27,89, reddito 
agrario: € €26,49 
 
foglio 2, particella 5, qualità pascolo, classe 1, superficie catastale 6180, reddito dominicale: € 
€2,55, reddito agrario: € €1,60 
 

Corpo: B. Alloggio di tipo economico - Sub3 
Categoria: Abitazione di tipo economico [A3] 
 
foglio 2, particella 444, subalterno 3, piano T, categoria A/3, classe 6, consistenza 4,5 vani, 
superficie 88mq, rendita €255,65 
 

Corpo: C. Alloggio di tipo economico - Sub4 
Categoria: Abitazione di tipo economico [A3] 
 
foglio 2, particella 444, subalterno 4, piano 1, categoria A/3, classe 6, consistenza 4,5 vani, 
superficie 88mq, rendita € €255,65 

    

 
2. Stato di possesso 

 
Bene: Via Piave, 23 - Piè di Moggio - Rieti (RI) - 02100 

Lotto: 001 
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Occupato: da  con contratto di locazione registrato ma non 
trascritto (vedasi rispettivo paragrafo).  
Si è riscontrata la presenza di ulteriori contratti di sub affitto registrati tra l’affittuario Il 

 e i seguenti subaffittuari:  
   

 
3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 

 
Bene: Via Piave, 23 - Piè di Moggio - Rieti (RI) - 02100 

Lotto: 001 

Corpo: A. Immobili per ristorazione, lavorazione di prodotti agroalimentari (Sub 5) e terreni 
agricoli. 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: SI limitatamente all’edificio ad 
uso ristorazione (piano terra) 

Corpo: B. Alloggio di tipo economico - Sub3 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 

Corpo: C. Alloggio di tipo economico - Sub4 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 

    

 
4. Creditori Iscritti 

 
Bene: Via Piave, 23 - Piè di Moggio - Rieti (RI) - 02100 

Lotto: 001 

Creditori Iscritti: PRELIOS CREDIT SERVICING SPA 
  

 
 

 
 

5. Comproprietari 
 

Beni: Via Piave, 23 - Piè di Moggio - Rieti (RI) - 02100 

Lotto: 001 

Comproprietari: NESSUNO 
 

 
    

 
6. Misure Penali 

 
Beni: Via Piave, 23 - Piè di Moggio - Rieti (RI) - 02100 

Lotto: 001 

Corpo: A. Immobili per ristorazione, lavorazione di prodotti agroalimentari (Sub 5) e terreni 
agricoli. 
Misure Penali: NO 

Corpo: B. Alloggio di tipo economico - Sub3 
Misure Penali: NO 

Corpo: C. Alloggio di tipo economico - Sub4 
Misure Penali: NO 
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7. Continuità delle trascrizioni

Bene: Via Piave, 23 - Piè di Moggio - Rieti (RI) - 02100

Lotto: 001 

Corpo: A. Immobili per ristorazione, lavorazione di prodotti agroalimentari (Sub 5) e terreni 
agricoli. 
Corpo: B. Alloggio di tipo economico - Sub3 
Corpo: C. Alloggio di tipo economico - Sub4 

Continuità delle trascrizioni: SI 

8. Prezzo

Bene: Via Piave, 23 - Piè di Moggio - Rieti (RI) - 02100

Lotto: 001 
Valore complessivo intero: 851.600,00 
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 Identificativo CORPO B. Alloggio di tipo economico - Sub3.  

 Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: Piè di Moggio, Via Piave, 23 
   

Quota e tipologia del diritto: 1/1 di piena proprietà 
Eventuali comproprietari: NESSUNO 
 
Identificato al catasto Fabbricati: 
foglio 2, particella 444, subalterno 3, piano T, categoria A/3, classe 6, consistenza 4,5 vani, 
superficie 88mq, rendita €255,65. Confini: sub 2 (corte comune) 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale. 
 
Note: Per quanto concerne l'identificazione catastale si riscontra quanto segue: Gli edifici e 
corte comune indentificati come part.444; sub. 2,3,4,5 sono stati edificati sulla part. 444 (già 
ente urbano) e che la stessa è derivata dalla soppressione della part.19.  
 

 
 Identificativo CORPO C. Alloggio di tipo economico - Sub4.  

 Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: Piè di Moggio, Via Piave, 23 
   

Quota e tipologia del diritto: 1/1 di piena proprietà 
Eventuali comproprietari: NESSUNO 
 
Identificato al catasto Fabbricati: 
Intestazione: foglio 2, particella 444, subalterno 4, piano 1, categoria A/3, classe 6, consistenza 
4,5 vani, superficie 88mq, rendita € €255,65 
Confini: sub 2 (corte comune) 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale. 
 
Note: Per quanto concerne l'identificazione catastale si riscontra quanto segue: Gli edifici e 
corte comune indentificati come part.444; sub. 2,3,4,5 sono stati edificati sulla part. 444 (già 
ente urbano) e che la stessa è derivata dalla soppressione della part.19.  
 

 
2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA): 
 
 

 
Il lotto oggetto della vendita è costituito da una serie di fabbricati con diverse funzioni connesse 
con la ristorazione, la lavorazione di prodotti agroalimentari e terreni agricoli.  
I fabbricati unitamente ai terreni agricoli che compongono il lotto di che trattasi, sono ubicati nel 
Comune di Rieti nella frazione Pie' di Moggio posta a ridosso del confine con la Provincia di Terni. 
I beni distano circa 20km dal centro della città di Rieti e circa 16 km del centro della città di Terni. 
La zona è di tipo agricolo, caratterizzata da orografia prevalentemente pianeggiante ed in minima 
parte collinare.  
In particolare, il corpo in oggetto è composto da:  

• fabbricato ad uso ristorazione e lavorazione di prodotti agroalimentari;  
• fabbricato ad uso residenziale composto da n.2 appartamenti e locali di servizio per la 

lavorazione di prodotti agroalimentari;  
• magazzini;  
• tettoie per il deposito di prodotti agricoli;  
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• porcilaia;  
• piccoli manufatti accessori ad uso deposito e ricovero animali;  
• terreni agricoli corrispondenti a n.7 particelle catastali di superficie pari a circa 53.000 mq 

 
Caratteristiche zona: periferica - agricola 
Area urbanistica: agricola a traffico scorrevole (Strada Provinciale Ternana) 
Caratteristiche zone limitrofe: agricole 
Importanti centri limitrofi: I beni distano circa 20km dal centro della città di Rieti e circa 16 km del 
centro della città di Terni. 
Principali collegamenti pubblici: Non specificato 
 
 

3. STATO DI POSSESSO: 
 
 

 
Occupato da:  
 
Contratto di affitto di fondo rustico del 30/10/2003, registrato a Terni il 31/10/2003 ai nn. 4493. 
Concedente , affittuario soc.  Canone annuale: €600,00. 
Prorogato con contratto registrato a Terni il 27/11/2018 ai nn. 1883; a sua volta prorogato fino al 
2030 con contratto registrato a Terni il 24/02/2021 ai nn.204. 
 
NOTA 1 
Tale contratto è riferito a tutte le particelle oggetto di pignoramento: Foglio 2 particelle 5, 18, 19 
(la cui soppressione ha generato la part.444; sub. 2,3,4,5), 20 (la cui soppressione ha generato la 
part.450), 21, 346, 347, 348. 
 
NOTA 2 
Si rileva che il contratto di affitto di fondo rustico in oggetto ha data certa anteriore all’atto di 
pignoramento, ha durata ultranovennale e non è stato trascritto. Pertanto, lo stesso non è 
opponibile alla procedura. 

Sulla scorta di quanto riscontrato il sottoscritto ha proceduto al ricalcolo di un congruo canone di 
mercato riferito ai beni in oggetto, comparato altresì con i valori OMI Agenzia delle Entrate: 

- Valore di locazione terreni agricoli 300€/ha per anno (tale valore trova riscontro nel 
mercato per terreni simili nella zona della Piana Reatina con manufatti di servizio annessi 
tipo tettoie): nel caso in esame i terreni hanno una superficie di 5,3ha, ne deriva:  
€1.590,00 per anno 

- Valore di locazione di abitazione di tipo economico (Rif. Comuni di Greccio, Contigliano e 
Rieti) €200,00 per mese - €2.400,00 per anno da riferirsi a n.2 abitazioni (sub 3 e 4). 

- Valore di locazione di locali commerciali (Rif. negozi/ristoranti ecc. nel comune di Greccio 
e Rieti) €1.100,00 per mese - €13.200,00 per anno 

- Valore di locazione di locali tipo magazzini  (Rif. Comuni di Rieti e Greccio) €110,00 per 
mese - €1.320,00 per anno 

- Valore di locazione di locali tipo laboratori  €580,00 per mese - €6.960,00 per anno 
Il tutto per un totale di (€1.590,00+€2.400,00+€2.400,00+€13.200,00+€1.320,00+€6.960,00): 
€27.870,00 per anno 
 
NOTA 3 
Si rileva che  ha stipulato ulteriori contratti di subaffitto registrati con altrettante società 
che di seguito si riportano: 
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Contratto di affitto (12+9 anni, dal 01/04/2014 al 31/03/2035) registrato a Terni il 29/04/2014 ai 
nn. 2346. Affittuario soc. , Subaffittuario . Riferito agli 
immobili distinti al catasto terreni F.2, part.5, 346, 347, 348 e catasto fabbricati F.2 part. 444, sub 
5/parte (edificio ad uso magazzino ubicato tra il fienile e la porcilaia) e sub 4. Canone a corpo 
€814.333,31; canone annuale: €39.000,00. 
Tale contratto è finalizzato alla realizzazione di impianto a biomassa. 
 
Contratto di affitto dal 30/04/2015 al 30/04/2017 registrato a Terni il 14/05/2015 ai nn. 2579. 
Affittuario soc. , Subaffittuario . Riferito agli immobili 
distinti al catasto terreni F.2, part.450/parte (sup.2700mq). Canone annuale: €150,00. 
Tale contratto è finalizzato alla realizzazione di impianto fotovoltaico. 
 
Contratto di affitto (con scadenza il 31/12/2023) registrato a Terni il 08/02/2019 ai nn. 271. 
Affittuario soc. , Subaffittuario soc. . Riferito agli immobili distinti 
al catasto terreni al F2 part. 450/parte e catasto fabbricati F.2 part. 444, sub 5/parte e sub 3. 
Canone annuale: €25.000,00. 
 
 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
  
 
 

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente: 
 
 

 
 

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 
    Nessuna 
 

 
 

 
 

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

 
 
 

 
 

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico: 
   Nessuna.   

 
 
 

 
 

4.1.4 Altre limitazioni d'uso: 
   Nessuna.   

 
 
 

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

 
 

4.2.1 Iscrizioni: 
   - Ipoteca volontaria attiva a favore di Banca delle Marche SpA contro  

(debitore non datore di ipoteca); Derivante da: 
concessione garanzia mutuo; Importo ipoteca: €1.000.000,00; Importo capitale: 
€500.000,00; A rogito di Notaio C. Filippetti in data 21/01/2008 ai nn. 46443/27645; 
Iscritto/trascritto a Rieti in data 24/01/2008 ai nn. 913/100;  
Note: Gravante sulle seguenti particelle: 18; 19 (la cui soppressione ha generato la 
part.444; sub. 2,3,4,5); 20 (la cui soppressione ha generato la part.450); 21; 346; 347; 
348; 5. 
 
- Ipoteca volontaria attiva a favore di Cassa di Risparmio di Terni e Narni SpA contro 

 (debitore non datore di ipoteca); 
Derivante da: concessione garanzia mutuo; Importo ipoteca: € 3.450.000,00; Importo 
capitale: € 2.300.000,00; A rogito di Notaio C. Filippetti in data 19/03/2009 ai nn. 
48534/29380; Iscritto/trascritto a Rieti in data 26/03/2009 ai nn. 3469/943  
Note: Gravante sulle seguenti particelle: 444, sub3,4,5; 18; 21; 346; 347; 348; 444; 
450. 
 

 
 

 
 

4.2.2 Pignoramenti: 

F
irm

at
o 

D
a:

 F
E

D
E

R
IC

O
 M

A
R

IN
E

LL
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: b
98

c2
fb

42
1e

1f
fb

e8
e1

b8
79

cc
1c

84
9



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 32 / 2024 

Pag. 9 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

   - Pignoramento a favore di KERMA SPV SRL contro ; A rogito di 
Tribunale di Rieti in data 22/03/2024 ai nn. 598 iscritto/trascritto a Rieti in data 
11/04/2024 ai nn. 3361/2897. 
 

 
 

 
 

4.2.3 Altre trascrizioni: 
   Nessuna.   

 
 
 

 
 

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti: 
   Nessuna.   

 
 4.3 Misure Penali 
  Nessuna. 

 
 
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
 
 

 
Spese di gestione condominiale: Condominio non presente 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna. 
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al 
momento della perizia: Nessuna. 
Millesimi di proprietà: Non specificato 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI limitatamente all’edificio ad uso 
ristorazione (piano terra) 
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato 
Avvertenze ulteriori:  

- Durante il sopralluogo è stata costatata la presenza di impianto fotovoltaico su porzione 
di terreni agricoli posti in prossimità dei fabbricati. Non è stato possibile stabilire se tale 
impianto sia funzionante o meno o se debba essere smantellato. Per tale ragione nel 
paragrafo riferito alla Riduzione del valore per vizi come da disp. del G.E. (min.15%) è stata 
considerata una ulteriore decurtazione del 2% del valore del bene. 
Tale impianto insiste su porzione particella 450. 

- Durante lo svolgimento delle operazioni peritali si è costatato che sui terreni confinati con 
i beni oggetto della presente procedura, grava una procedura esecutiva immobiliare 
incardinata presso il Tribunale di Terni promossa sempre in danno del debitore esecutato. 
I beni oggetto della parallela procedura, sebbene afferiscano alla Provincia di Terni, sono 
collegati ai beni oggetto della presente perizia tramite una strada sterrata che inizia in 
corrispondenza del cancello carrabile ubicato sulla particella 444 e si inoltra 
successivamente nelle attigue particelle nella Provincia di Terni (part.71 e 70). Per tale 
ragione occorrerà tenere presente l’opzione di istituire una idonea servitù di passaggio. 

 
 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
  

Titolare/Proprietario: dal 15/05/1968 al 15/04/2019. In forza di atto di 
compravendita - a rogito di Notaio C. Moretti, in data 15/05/1968, ai nn. 12096; trascritto a Rieti, 
in data 22/05/1968, ai nn. 1921/1520. 
Note: Riferito a tutte le particelle 
  
Titolare/Proprietario:  dal 19/01/1998 al 15/04/2019. In forza di atto di divisione - a 
rogito di Notaio C. Filippetti, in data 19/01/1998, ai nn. 29347; trascritto a Rieti, in data 
13/02/1998, ai nn. 806/699. 
Note: Riferito a tutte le particelle 
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Titolare/Proprietario:  dal 15/04/2019 ad oggi (attuale/i proprietario/i). In forza di 
denuncia di successione, registrato a Terni, in data 26/03/2020, ai nn. 93900/88888; trascritto a 
Rieti, in data 30/03/2020, ai nn. 2163/1763- Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o 
espressa dell'eredità risultante dai registri immobiliari: SI. (19/09/2025 ai nn. 8609/7253). 
 

 
7. PRATICHE EDILIZIE: 
  
 - Nulla osta paesaggistico Determinazione 17/06, prot. 4344/06. 

- Permesso di Costruire n.155 del 30/06/2004 
- Comunicazione Inizio Lavori Asseverata (CILA) del 27/05/2015 prot. 26936. Manutenzione 

straordinaria e opere edilizie interne su annessi agricoli ad uso porcilaia e deposito. 
- Fine lavori del 21/10/2016 prot. 62319. 
- Comunicazione per realizzazione impianto di produzione di energia da fonti rinnovabili – 

biomasse del 27/05/2015 prot.26941. 
- Denuncia Inizio Attività (DIA) del 04/08/2005 prot. 45249 per opere di manutenzione 

straordinaria. Riferito all’edificio ad uso silos. Tale pratica ha ricevuto diniego alla realizzazione 
delle opere il 16/08/2005 prto. 46922. 

- Denuncia Inizio Attività (DIA) del 19/08/2005 prot. 47617 e successiva integrazione 
documentale del 20/02/2006 prot. 11852, per opere di manutenzione straordinaria. Riferito 
all’edificio ad uso silos. 

- Autorizzazione di Variante in corso d’Opera del 17/04/2007 prot.29631. 
- Domanda di agibilità parziale del 16/03/2007 prot.20057. e successiva richiesta di 

documentazione integrativa. 
- Licenza di costruzione n.15305 del 19/07/1968 e successivo nulla osta del 09/08/1968 alla 

richiesta di variante per lo spostamento del fabbricato ad uso abitazione a 30m dalla strada. 
  
7.1 Conformità edilizia: 
  
 Sono state riscontrate le seguenti irregolarità:  

 
Realizzazione di volume non assentito nella terrazza prospiciente il locale ad uso ristorazione. Difformità 
tra le planimetrie in atti rispetto a quanto riscontrato in situ nei fabbricati ad uso magazzini e porcilaia. 
Demolizioni di porzioni di muri perimetrali nel fabbricato ad uso magazzino per la produzione di 
biomasse. Realizzazione di locale per quadri elettrici nel manufatto ad uso porcilaia. Diverse 
conformazioni degli spazi interni negli alloggi contraddistinti come sub 3 e 4. 
ripristino: € 12.500,00 
Oneri Totali presunti per la regolarizzazione e/o per il ripristino secondo l’ultimo stato assentito delle 
opere non sanabili, salvo eventuale conguaglio da stabilirsi con amministrazione comunale: €15.000,00. 
 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia 
 

  
7.2 Conformità urbanistica: 
  
 Dati relativi a tutti i corpi. 

 
Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 

In forza della delibera: DGR 347 del 13/07/2012 

Zona omogenea: F2 - Agricola Vincolata 
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