
 

 
1 di 17  

 

 

T R I B U N A L E  D I  L A T I N A  
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     **** Omissis **** 
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INCARICO 

All'udienza del 26/07/2023, il sottoscritto Ing. Volpe Dario, con studio in Via Parigi, 17 - 04100 - Latina (LT),  
email dario_volpe@hotmail.com,  PEC dario.volpe@ingpec.eu, Tel. 347 8930058, veniva nominato Esperto ex 
art. 568 c.p.c. e in data 01/08/2023 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito. 

PREMESSA 

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili: 

 Bene N° 1 - Villetta ubicata a Cisterna di Latina (LT) - Via Cucchi n.21, piano S1, T,  1 

DESCRIZIONE 

Trattasi di proprietà superficiaria (1/1) di un villino a schiera sito nel Comune di Cisterna di Latina, più 
precisamente in via Cucchi n.21, ad una distanza in linea d'aria di 2,2km dal municipio di Palazzo Caetani, in 
una zona periferica denominata San Valentino servita dai principali servizi pubblici (rete elettrica, rete idrica, 
rete telefonica, rete gas metano, rete fognaria).  Il quartiere, a carattere prevalentemente residenziale, 
sviluppatosi a nord est del centro di Cisterna d Latina in corrispondenza della via dei Monti Lepini, sulla quale 
sono presenti fermate dell'autobus della linea Latina-Cori, è dotato di diversi servizi (l'Istituto Comprensivo L. 
Caetani, la chiesa S. Valentino, un UCP della ASL, un centro sportivo, un caf, un distributore di carburane) e 
alcune attività commerciali tra cui un supermercato.  
Detto immobile, facente parte di un fabbricato costituito da sette villette a schiera, è censito in catasto al NCEU 
di Cisterna di Latina al foglio 162, particella graffata 503 sub.3 e 16, ed è accessibile con ingresso pedonale e 
carrabile da via Cucchi n.21 e con altro ingresso pedonale da un percorso pedonale sul retro che collega via 
Monda a Largo Casini.  
Il bene di cui trattasi è costituito da una villino a schiera che si sviluppa su due piani fuori terra ed uno 
seminterrato collegati mediante una scala interna ed è recintato su tutti i lati. Il piano rialzato è costituito da 
ingresso , soggiorno/pranzo, cucina, bagno, due balconi coperti comunicanti mediante scale con le due aree 
esterne esclusive pertinenziali. Il piano primo è costituito da tre camere da letto, un bagno, un disimpegno e 
due balconi coperti. Sul soffitto del disimpegno del piano primo è presente una botola di accesso al sottotetto 
non praticabile. Il seminterrato, accessibile anche da una rampa carrabile, è costituito da un ambiente unico 
destinato a posto auto e cantina. L'area esterna antistante è in parte occupata da aiuole ed in parte pavimentata 
comprendente anche la  rampa carrabile di accesso al garage, mentre quella sul retro a forma rettangolare è 
prevalentemente pavimentata. 
Si sottolinea che sull'immobile grava una Convenzione per cessione di diritto di superficie per 99 anni  stipulata 
tra il Comune di Cisterna di Latina e l'esecutato, che prevede anche un prezzo massimo di cessione, un canone 
massimo di locazione e il diritto di prelazione da parte del Comune di Cisterna.   
 

La vendita del bene non è soggetta IVA. 
 

Per il bene in questione non è stato effettuato un accesso forzoso. 
 

L'immobile di cui trattasi è stato realizzato in regime di edilizia pubblica convenzionata senza usufruire di 
contributi pubblici. Come si evince dalla convenzioni originaria stipulata il  15/10/1991 relativa alla 
Concessione edilizia n.18/1991 e dalla modifica della convenzione stipulata il 04/10/1995 relativa all C.E. in 
variante n.7 /1996, le convenzioni di cessione del diritto di superficie sono state stipulate ai sensi dell'art. 35 
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della Legge del 22/10/1971 n.865, ed in seguito all'accoglimento, con deliberazione di Giunta Municipale, della 
domanda per ottenere l'assegnazione di aree nel Piano di Zona 167, onde realizzare un intervento senza 
usufruire di contributi pubblici. Inoltre, dall'esame ed analisi dei documenti rinvenuti non risultano 
finanziamenti pubblici. 
 
 Per l'espletamento dell'incarico è stato eseguito un sopralluogo tecnico in data 21/09/2023. Le operazioni 
peritali sono consistite nella generale ricognizione e rilievo dell'immobile, provvedendosi ad effettuare ampia 
documentazione fotografica. Al termine del sopralluogo è stato redatto regolare verbale che si allega alla 
presente per farne parte integrante. 
 

LOTTO UNICO 

Il lotto è formato dai seguenti beni: 
 

 Bene N° 1 - Villetta ubicata a Cisterna di Latina (LT) - Via Cucchi n.21, piano S1, T,  1 

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa. 
 

TITOLARITÀ 

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati: 
 

 **** Omissis **** (Proprietà superficiaria 1/1) 

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti: 
 

 **** Omissis **** (Proprietà superficiaria 1/1) 

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni. 
 

Il sottoscritto ha acquisito il certificato "Estratto di riassunto dell'atto di matrimonio" redatto dall'Ufficio dello 
stato civile di **** Omissis **** in cui si attesta che con atto del notaio Celeste Giuseppe di Latina **** Omissis 
****, che hanno contratto matrimonio in **** Omissis ****, hanno scelto il regime della separazione dei beni 
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CONFINI 

L'immobile confina:  
a nord con altro villino dello stesso fabbricato identificato con sub. 4 della stessa particella 503; 
a sud con altro villino dello stesso fabbricato identificato con sub. 2 della stessa particella 503; 
a ovest con strada pedonale; 
a est con strada pubblica (via Cucchi) 
 

CONSISTENZA 

Destinazione Superficie 
Netta 

Superficie 
Lorda 

Coefficiente Superficie 
Convenzionale 

Altezza Piano 

Abitazione 133,00 mq 149,00 mq 1 149,00 mq 2,70 m T - 1 

Loggia 16,00 mq 18,00 mq 0,40 7,20 mq   T- 1 

Cantina e garage comunicanti 70,00 mq 76,00 mq 0,50 38,00 mq 2,40 m S1 

Giardino/Corte 68,00 mq 68,00 mq 0,18 12,24 mq  T 

viabilità interna (rampa 
carrabile) 

23,00 mq 23,00 mq 0,05 1,15 mq  S1 - T 

Totale superficie convenzionale: 207,59 mq  

Incidenza condominiale: 0,00  % 

Superficie convenzionale complessiva: 207,59 mq  

 

I beni non sono comodamente divisibili in natura. 
 

CRONISTORIA DATI CATASTALI 

Periodo Proprietà Dati catastali 

Dal 22/07/1994 al 08/10/1994 **** Omissis **** Catasto Terreni 
Fg. 162, Part. 503 
Qualità Ente Urbano 
Superficie (ha are ca)    33 63 

Dal 08/10/1994 al 16/07/1999 **** Omissis **** Catasto Fabbricati 
Fg. 162, Part. 503, Sub. 3, 16 
Categoria A7 
Cl.2, Cons. 8 vani 
Rendita € 1.520.000,00 
Piano 1 - 1ST - 2 
Graffato corte 

Dal 16/07/1999 al 26/09/2001 **** Omissis **** Catasto Fabbricati 
Fg. 162, Part. 503, Sub. 3, 16 
Categoria A7 
Cl.2, Cons. 8 vani 
Rendita € 785,01 
Piano 1 - 1ST - 2 
Graffato corte 
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Dal 26/09/2001 al 19/05/2010 **** Omissis **** Catasto Fabbricati 
Fg. 162, Part. 503, Sub. 3, 16 
Categoria A7 
Cl.2, Cons. 8 vani 
Rendita € 785,01 
Piano 1 - 1ST - 2 
Graffato corte 

Dal 19/05/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati 
Fg. 162, Part. 503, Sub. 3, 16 
Categoria A7 
Cl.2, Cons. 8 vani 
Rendita € 785,01 
Piano 1 - 1ST - 2 
Graffato corte 

Dal 09/11/2015 al 26/07/2021 **** Omissis **** Catasto Fabbricati 
Fg. 162, Part. 503, Sub. 3, 16 
Categoria A7 
Cl.2, Cons. 8 vani 
Superficie catastale Totale: 178 m² Totale: esluse 
aree scoperte: 175 m mq 
Rendita € 785,01 
Piano 1 - 1ST - 2 
Graffato corte 

Dal 26/07/2021 al 06/10/2023 **** Omissis **** Catasto Fabbricati 
Fg. 162, Part. 503, Sub. 3, 16 
Categoria A7 
Cl.2, Cons. 8 vani 
Superficie catastale Totale: 178 m² Totale: esluse 
aree scoperte: 175 m mq 
Rendita € 785,01 
Piano 1 - 1ST - 2 
Graffato corte 

 

I titolari catastali corrispondono a quelli reali.  
Il bene trattasi (foglio 162, Part. 503 sub.3 e 16) ha origine per costituzione del 08/10/1994 in atti dal 
17/11/1997 (n. 4813.1/1994). Il mappale 503 ente urbano deriva per variazione geometrica e tipo mappale 
del 22/07/1994 in atti dal 22/07/1994 (n.1926.1/1994) dai mappali 253 e 254 soppressi per effetto della 
variazione. 
Si è riscontrata un incongruenza relativa all'indirizzo (Largo Casini n.21) indicato sui documenti del catasto 
fabbricati e l'indirizzo reale (Via Cucchi n.21)  
 
 

DATI CATASTALI 

Catasto fabbricati (CF) 

Dati identificativi Dati di classamento   

Sezione Foglio Part. Sub. Zona 
Cens. 

Categoria Classe Consistenza Superficie 
catastale 

Rendita Piano Graffato 

 162 503 3, 16  A7 2 8 vani Totale: 178 
m² Totale: 
esluse aree 
scoperte: 
175 m mq 

785,01 € 1 - 1ST 
- 2 

corte 
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Corrispondenza catastale 

 

Da un confronto tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale si è riscontrata sostanziale corrispondenza, ad 
eccezione delle seguenti difformità: 
- al piano seminterrato nell'area adiacente il portone basculante, non risulta la presenza, così come indicato 
sulla planimetria catastale, delle due pareti perimetrali in corrispondenza dell'intercapedine, la cui superficie è 
stata inglobata dal locale seminterrato; 
- al piano rialzato, si riscontra una puntuale difformità nella distribuzione interna dei locali, e più precisamente 
non è stato rilevata la presenza, così come indicato sulla planimetria catastale, del disimpegno di accesso alla 
cucina e al bagno, la cui superficie è invece è stata inglobata dal locale della cucina, mentre il bagno risulta 
accessibile dal pianerottolo della scala interna di comunicazione con il piano seminterrato. 
 
 

 

PATTI 

E' stata riscontrata l’esistenza del contratto di locazione di locazione **** Omissis ****, stipulato il 21/04/2022 
tra l'esecutato (locatario) e la sig.ra **** Omissis **** (conduttore, figlia dell'esecutato, nata a **** Omissis **** 
il **** Omissis ****). Lo scrivente, non avendo ricevuto la copia del contratto dall'esecutato, ha richiesto e 
successivamente sollecitato via pec formale ricerca del contratto all'Agenzia delle Entrate, ma non ha avuto 
alcuna risposta in merito. Presso gli uffici dell'Agenzia delle Entrate, sebbene non sia stato possibile ottenere la 
copia del contratto, è stata comunque reperita la ricevuta di registrazione del contratto, che si allega, 
contenente i dati qui rappresentati.  Il contratto di locazione con durata dal 01/04/2022 al 31/03/2026, 
registrato il 26/04/2022, data anteriore al pignoramento, prevede un canone annuo pari a euro 1.560,00. Si 
precisa che il canone massimo, imposto dall'art. n. 6 della convenzione stipulata, ammonta ad euro 3.584,16 , 
pari al 3% annuo del corrispettivo dell'immobiliare pignorato (119.472,16 euro). 
  
Si sottolinea che sull'immobile grava una Convenzione per cessione di diritto di superficie per 99 anni, stipulata 
il 26/07/2021 tra il Comune di Cisterna di Latina e diversi soggetti tra cui anche l'esecutato, di cui per 
completezza si allega il titolo e la nota di trascrizione,.  
Di seguito si sintetizzano, in un elenco non esaustivo, i principali vincoli e obblighi riportati in Convenzione che 
rimangono a carico dell'acquirente: 
-il diritto di superficie concesso è espressamente limitato ai fabbricati, alle aree pertinenziali esterne e, in 
genere, ai lavori già legittimamente realizzati, in forza dei titoli edilizi, alla data di sottoscrizione della 
convenzione e dunque si riferisce esclusivamente alle superfici, destinazioni d'uso e volumetrie di cui alle 
concessioni edilizie già rilasciate; 
-incommerciabilità assoluta degli immobili per i quali non sia stata ottenuta l'abitabilità/agibilità.  
-la durata del diritto di superficie è stata fissata in novantanove anni, decorrenti dalla data di stipula della 
convenzione e potrà essere rinnovata, a richiesta, da formalizzarsi sei mesi prima della scadenza, per ulteriori 
anni novantanove. Il corrispettivo da pagarsi per il rinnovo da parte di ogni singolo concessionario, o suo 
legittimo avente causa, sarà pari al corrispettivo risultante dall'articolo 5 della convenzione stessa. Al momento 
della sottoscrizione della convenzione il prezzo di cessione relativo al solo immobile oggetto di pignoramento, 
con aggiornamento Istat e attualizzato con deprezzamento di vetustità al mese di Maggio 2021, è pari a euro 
119.472,16 come riportato nell'allegato "U". In caso di mancata richiesta di rinnovo nel termine sopra indicato 
o nel caso di mancato versamento del corrispettivo nei termini sopra indicati, così come con lo scadere del 
rinnovo, la concessione avrà termine ed il Comune di Cisterna di Latina ritornerà pieno proprietario degli 
alloggi e/o di quant'altro dovesse esistere sulle aree concesse e ne riacquisterà la disponibilità con esclusione 
di ogni e qualsiasi limite, vincolo ed onere pregiudizievole; 
-le porzioni immobiliari oggetto della convenzione potranno essere locate dai concessionari a terzi, alle 



 

 
8 di 17  

 

condizioni che seguono: il canone massimo annuo di locazione non dovrà superare il 3% (tre per cento) annuo 
del corrispettivo di acquisto di ogni singola porzione immobiliare, e, dopo i primi cinque anni dalla stipula della 
convenzione, è consentito un aggiornamento del corrispettivo di acquisto in base al quale determinare il 
canone di locazione. L'aggiornamento sarà pari al 75% della variazione accertata dall'Istat dell'indice dei prezzi 
al consumo per le famiglie di operai ed impiegati verificatasi, annualmente, dopo la data di stipula. Il costo base 
sarà corretto altresì in relazione agli indici di vetustà, di conservazione e manutenzione. Il costo base sarà 
altresì integrato dalle spese per opere di manutenzione straordinaria nonché per lavori di ristrutturazione 
contenuti nei limiti delle norme di attuazione del p.e.e.p. per potersi applicare le maggiorazioni per tali lavori, le 
spese relative dovranno essere asseverate da certificazione comunale. 
-il prezzo di cessione degli immobili oggetto di pignoramento, non potrà essere superiore al corrispettivo 
determinato, ai sensi della convenzione, per la loro odierna acquisizione, quale risultante, per ciascuna di quelle 
porzioni, dalla tabella allegata sotto la lettera "U", come precedentemente precisato. E' consentito un 
aggiornamento del corrispettivo di acquisto così come previsto per la base di calcolo del canone massimo di 
locazione precedentemente descritto.  
-negli atti di vendita dovrà darsi atto del rispetto di quanto previsto nell'articolo 7 della convenzione (prezzo 
massimo di cessione). In difetto il prezzo di vendita indicato dovrà considerarsi nullo e sostituito, sia agli effetti 
del primo atto di cessione, sia dei successivi trasferimenti ed eventuali locazioni, con quello risultante 
dall'applicazione del prezzo massimo. In ogni atto di cessione, inoltre, il concessionario dovrà inserire la data di 
scadenza della presente convenzione e l'intero suo testo, nonché l'obbligo, per l'acquirente, di inserire il tutto 
negli eventuali successivi atti di trasferimento.  
-sia nell'ipotesi della locazione sia nell'ipotesi della vendita, il Comune di Cisterna di Latina avrà diritto di 
prelazione. 
-i concessionari, entro il termine di giorni 180 dalla data di comunicazione di fine lavori di cui all'articolo 3 
comma 4 della convenzione, descritti nella sezione "regolarità edilizia" della presente relazione,  hanno 
l'obbligo di predisporre, registrare e trascrivere un idoneo regolamento di condominio, con annesse tabelle 
millesimali di ripartizione delle spese, al fine di assicurare la conservazione estetica delle singole schiere di 
immobili e la manutenzione dei servizi comuni. 
-fermo quanto già specificamente previsto dall'art. 3 ultimo comma della convenzione, il Comune di Cisterna di 
Latina, ai sensi dell'art. 35, lett. f) della legge 22.10.1971 n. 865, potrà dichiarare unilateralmente la decadenza 
dalla concessione del diritto di superficie, con conseguente estinzione ipso jure del diritto stesso e devoluzione 
al patrimonio comunale di tutto quanto esistente sulle pertinenti porzioni immobiliari, di quelli tra i 
concessionari che si siano resi inadempienti a quanto previsto dagli artt. 6, 7, 8, 9, 12 e 14 della convenzione 
stessa; il tutto previa diffida a sanare dette inadempienze nel termine di gg. 60 e ferme le altre conseguenze già 
previste dalle menzionate disposizioni. 
Si precisa che, dopo la comunicazione di fine lavori (richiamati nell'art.3 della convenzione), meglio 
rappresentata dallo scrivente nella sezione "regolarità edilizia" della presente relazione, non risulta sia stata 
attivata la procedura di richiesta di agibilità/abitabilità. Inoltre non è stato rilevata la costituzione di un 
condominio ma non sono state rilevate neppure parti comuni che interessano l'esecutato.  
 
 

STATO CONSERVATIVO 

L'immobile, rifinito con materiali ordinari, è caratterizzat0 da un livello normale di manutenzione generale pur 
necessitando di alcuni puntuali interventi manutentivi, principalmente di tipo impiantistico, in particolar modo 
per quanto riguarda l'impianto termo-idraulico che probabilmente dovrà essere revisionato e sottoposto a 
verifica ed eventuale manutenzione. Si è riscontrato inoltre un ammaloramento dell'intonaco sia di alcuni 
muretti esterni dell'area esclusiva antistante il fabbricato, sia del lato interno delle pareti perimetrali del 
seminterrato in corrispondenza delle finestre. Dei predetti aspetti caratteristici si è tenuto debitamente conto 
nella valutazione conclusiva del bene.  
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PARTI COMUNI 

L'immobile pignorato non risulta essere inserito in un contesto condominiale.    
 

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI 

Non si rileva l'esistenza di servitù gravanti sul bene pignorato. 
Si precisa che il terreno su cui insiste il fabbricato era gravato da diritto di uso civico di pascolo a favore della 
collettività residente nella frazione di Giulianello del Comune di Cori e che il Comune di Cisterna di Latina, in 
data 11/02/2021 con atto amministrativo repertorio n.42, trascritto a Latina il 11/03/2021 registro generale 
n. 5732 e registro particolare n. 4328, ha liquidato, e quindi affrancato, il diritto di uso civico gravante tra l’altro 
sul terreno di che trattasi. 
 

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI 

L’immobile di cui trattasi, a destinazione residenziale, è stato ultimato nel 1996. L’esposizione è buona, in 
quanto esposto principalmente ad est e ad ovest . Qui di seguito si riportano le caratteristiche costruttive 
dell'immobile con le relative finiture prevalenti:   
- struttura portante e solai: in calcestruzzo armato intelaiato. Non è stato possibile verificare lo stato di 
manutenzione delle fondazioni, dei pilastri, delle travi e dei solai, ad eccezione di quelli visibili ad occhio nudo, 
che si manifestano in buone condizioni; 
- Copertura con struttura in c.a. con solaio in laterocemento  a doppia falda; manto di copertura con tegole tipo 
portoghese color cotto. Il sottotetto non praticabile, ispezionabile da una botola posta sul soffitto del 
disimpegno del piano primo, a cui non è stato possibile accedere per la mancanza di una idonea scala, si 
presenta, per quanto è stato possibile visionare, allo stato grezzo. 
- Le aree esterne del villino  presentano lungo i confini, sia con la strada che con le altre unità abitative, un 
muretto perimetrale alto circa 60 cm su cui si ancora la recinzione metallica verniciata; 
- pareti esterne: presumibilmente del tipo a "cassa vuota" con superfici esterne intonacate e tinteggiate con 
pittura color giallo chiaro. I parapetti dei  balconi e della scala esterna dell’ingresso principale sono sormontati 
da una copertina di travertino. Dello stesso materiale sono rivestiti i gradini esterni;  
- altezza interna dei locali del piano seminterrato ca. 2,40 m; altezza interna dei locali ai piani rialzato e primo 
2,70 m;    
- pareti interne: in muratura intonacate e generalmente tinteggiate con pittura bianca, ad eccezione delle pareti 
del soggiorno e una della camera da letto matrimoniale tinteggiate con pittura colorata ad effetto spatolato, di 
una parete della cucina e delle pareti di una camera da letto tinteggiate con pittura colorata;   
- pavimentazione: i locali del piano rialzato e primo presentano prevalentemente una pavimentazione in gress 
porcellanato a forma quadrata di media dimensione e in buono stato di manutenzione; i locali del piano 
seminterrato, così come i balconi, presentano una pavimentazione in gress a forma rettangolare di piccola 
dimensione (in uno stato di manutenzione normale) ; i gradini delle scale interne presentano una 
pavimentazione e zoccolatura in marmo (in un buono stato di manutenzione); la corte esterna posta sul retro 
presenta una  pavimentazione in gress effetto cotto posata in direzione obliqua ad eccezione di una piccola 
zona pavimentata con altra tipologia; la corte esterna antistante presenta un’area pavimentata con piastrelle in 
cemento mentre la rampa carrabile di accesso al garage risulta asfaltata; 
- rivestimenti: le pareti di bagni del piano rialzato e primo sono rivestiti da piastrelle in ceramica a forma 
quadrata fino ad un’altezza di 180 cm. Una parete del soggiorno risulta rivestita con listelli decorativi in pietra; 
- infissi esterni: finestre e porte finestre in alluminio con inglesine di colore bianco con vetrocamera, dotati di 
zanzariere a rullo e oscuranti in alluminio di colore marrone con lamelle orientabili (in alcuni casi 
danneggiate); Le finestre del seminterrato non presentano oscuranti ma grate metalliche verniciate; portoncino 
dell’ingresso principale al piano rialzato blindato a singola anta rivestito con pannello color noce; portone 
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basculante in lamiera zincata esternamente verniciato di marrone e dotato di movimentazione elettrica; 
cancello di metallo verniciato di marrone a doppia anta a battente dotato di movimentazione elettrica in 
corrispondenza della rampa carrabile di ingresso; cancelli pedonali a singola anta a battente di metallo 
verniciato di marrone; 
- infissi interni: porte interne a battente in tamburato rivestite in laminato effetto legno;  
- Nell’immobile sono presenti due bagni (uno al piano rialzato e uno nel piano primo) tutti dotati di water (con 
cassetta esterna alta), bidet e lavello. Inoltre è presente  una doccia nel bagno del piano rialzato e una vasca in 
quello del piano primo. Nell’area del seminterrato sottostante le scale esterne di ingresso risultano presenti un 
lavello e un water; 
- L’immobile è dotato di impianto elettrico a 220 V sottotraccia con Q.E. e salvavita, impianto citofonico, 
impianto tv, impianto telefonico  ed impianto antifurto;    
- L’immobile è dotato di impianto idrico-sanitario (senza autoclave) ed impianto termico,  quest’ultimo 
costituito da caldaia murale a gas esterna collegata ai terminali di riscaldamento a radiatori in alluminio. In 
soggiorno e nella camera matrimoniale è presente uno split dell’impianto di condizionamento. Nel 
soggiorno/pranzo è presente una stufa a legna. 
 

STATO DI OCCUPAZIONE 

L'immobile risulta occupato dalla sig.ra **** Omissis **** (figlia dell'esecutato, nata a **** Omissis **** il **** 
Omissis ****) con il marito e la figlia, con contratto di locazione **** Omissis ****, stipulato il 21/04/2022.  
Lo scrivente, non avendo ricevuto la copia del contratto dall'esecutato, ha richiesto e successivamente 
sollecitato via pec formale ricerca del contratto all'Agenzia delle Entrate, ma non ha avuto alcuna risposta in 
merito. Presso gli uffici dell'Agenzia delle Entrate, sebbene non sia stato possibile ottenere la copia del 
contratto, è stato comunque reperito la ricevuta di registrazione, che si allega, contenente i dati qui 
rappresentati.  Il contratto di locazione con durata dal 01/04/2022 al 31/03/2026, registrato il 26/04/2022, 
data anteriore al pignoramento, prevede un canone annuo pari a euro 1.560,00. Si precisa che il canone 
massimo, imposto dall'art. n. 6 della convenzione stipulata, ammonta ad euro 3.584,16 , pari al 3% annuo del 
corrispettivo dell'immobile pignorato (119.472,16 euro). 
 

PROVENIENZE VENTENNALI 

Periodo Proprietà Atti 

Dal 16/07/1999 al 
26/09/2001 

**** Omissis **** compravendita 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

Celeste Giuseppe 16/07/1999 42595 10258 

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

Conservatoria dei 
registri immobiliari di 
Latina 

20/07/1999 14783 8916 

Registrazione 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 

    

Dal 26/09/2001 **** Omissis **** compravendita 
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Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

Celeste Giuseppe 26/09/2001 50633 12809 

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

Conservatoria dei 
registri immobiliari di 
Latina 

16/10/2001 21366 14584 

Registrazione 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 

    

 

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento: 
 

 Sussiste continuità nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del 
pignoramento; 

 La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata; 

 La situazione della proprietà risulta attualmente invariata. 

L'atto di provenienza e l'ulteriore atto di provenienza ultraventennale non sono stati già depositati e verranno 
inseriti come allegati 
 

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI 

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di Latina, sono risultate le seguenti formalità 
pregiudizievoli: 
 

Iscrizioni 

 

 Ipoteca volontaria derivante da concessione  a garanzia di mutuo fondiario 
Iscritto a Latina il 04/11/2014 
Reg. gen. 24086 - Reg. part. 2801 
Quota: 1/1 
Importo: € 320.400,00 
A favore di **** Omissis **** 
Contro **** Omissis **** 
Formalità a carico della procedura 
Capitale: € 178.000,00 
Rogante: Notaio Fontecchia Andrea 
Data: 28/10/2014 
N° repertorio: 20462 
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N° raccolta: 15995 
Note: **** Omissis **** 

Trascrizioni 

 

  ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE: VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 
Trascritto a Latina il 24/01/2023 
Reg. gen. 2027 - Reg. part. 1265 
Quota: 1/1 
A favore di **** Omissis **** 
Contro **** Omissis **** 
Formalità a carico della procedura 

 

NORMATIVA URBANISTICA 

L'immobile pignorato, a destinazione residenziale, ricade in un area urbanisticamente inclusa, come lotto O1 
parte nella zona estensiva B del P.E.E.P. "San Valentino", quale approvato con Deliberazione della Giunta 
Regionale del Lazio n. 322 del 16/03/1973.  
Si evidenzia che in base all’ articolo 31, comma 45 e seguenti della legge 448/1998, che consente ai Comuni di 
cedere in proprietà le aree comprese nei piani approvati a nome della legge n.167/1962, ovvero delimitate ai 
sensi dell’art.51 della legge n.865/1971 già concesse in diritto di superficie, con la deliberazione del Consiglio 
Comunale n.89 del 07/11/2022, avente per oggetto "Trasformazione del diritto di superficie in diritto di 
proprietà delle aree ricadenti nel P.E.E.P. San Valentino - Approvazione del Regolamento", il Comune di Cisterna 
di Latina ha deliberato l’approvazione del nuovo Regolamento comunale, volto a disciplinare il processo di 
trasformazione del diritto di superficie in proprietà. 
 

REGOLARITÀ EDILIZIA 

La costruzione non è antecedente al 01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.  

Nel corso delle operazioni peritali, sono state eseguite opportune indagini presso l'archivio edilizio del Comune 
di Cisterna, provvedendo ad estrarre copia dei titoli abilitativi, dei permessi edilizi e altri documenti rilevanti 
associati al fabbricato residenziale ospitante il bene pignorato. Dalla documentazione tecnico-amministrativa 
reperita sono stati rinvenuti i seguenti documenti:  
- Deliberazione del G.M. n.1114 del 26/09/1989: Assegnazione definitiva dei lotti O1 parte –P1 della zona 
estensiva B del P.E.E.P. San Valentino. 
- Concessione Edilizia n.18 del 24/01/1991 e relativo elaborato grafico 54/90  
- Comunicazione di inizio lavori del 24/01/1991 
- Convenzione per cessione diritto di superficie del 15/10/1991  
- Richiesta di proroga per ultimazione dei lavori del 19/01/1993 e comunicazione di diniego della richiesta 
- Relazione finale (relativo alla realizzazione della struttura in calcestruzzo armato) del Direttore dei Lavori del 
29/10/1993 del corpo A (lotto O1 parte)  
- “Verbale di accertamento delle opere edilizie con concessione edilizia scaduta” della Polizia Municipale del 
17/02/1994 
- Modifica del 04/12/1995 della Convenzione del 15/10/1991  
- Concessione Edilizia n.7 del 28/02/1996  e relativo elaborato grafico 54/V/94  
- Comunicazione di inizio lavori del 17/07/1996 
- Comunicazione del 24/08/1996 per la fine lavori datata 23/08/1996 e relative documentazione di 
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accertamento 
- Deliberazione del Consiglio Comunale n.37 del 21/05/2010 – oggetto: “Lotti P1 e O1 parte P.E.E.P. San 
Valentino – Conclusione procedimento decadenza assegnatario. Nuova assegnazione e provvedimenti 
conseguenti” 
- Convenzione per cessione diritto di superficie del  26/07/2021 
- Comunicazione di fine lavori del 21/12/2021 con i seguenti allegati: Progetto completo con planimetrie – 
sezioni e prospetti; Inquadramento urbanistico; Planimetrie catastali; Relazione finale delle opere strutturali 
ultimate. 
- Documentazione, con protocollo n. 4628 del 27/01/2022, inviata in seguito alla richiesta di integrazione della 
comunicazione di fine lavori, comprendente: Certificato di stato legittimo; Dichiarazione per fine lavori; 
Dichiarazione su Stato lavori al 12/10/1996; Tavola grafica integrativa; Convenzione del 26/07/2021.  
 
Esaminando i documenti reperiti presso gli uffici si evince la cronistoria edilizia del complesso edificato che 
segue: 
La costruzione del complesso di cui è parte l'unità immobiliare di cui trattasi iniziò in forza della Concessione 
Edilizia n.18, per la realizzazione di n.13 alloggi in P.Z. 167, rilasciata dal Comune di Cisterna di Latina in data 
24/01/1991 in base al progetto di n.2 edifici a schiera (nella zona n. 167 del P.R.G., lotto O1) al **** Omissis 
****,  titolare dell’omonima impresa di costruzione, che il 26/11/1987 presentò al Comune di Cisterna di Latina 
domanda per ottenere l’assegnazione di aree di Piano di Zona 167, onde realizzare, senza usufruire di 
contributi pubblici, due interventi e che tale domanda venne accolta con deliberazione di Giunta Municipale 
n.1114 del 26 settembre 1989. Nell’elaborato grafico allegato alla Concessione Edilizia si evince che il 
complesso edilizio è costituito da due corpi A e B a loro volta costituiti rispettivamente  da n.7 e n.6 villini. Il 
fabbricato in cui è inserito l’immobile pignorato è identificato con l’edificio A. La data di inizio dei lavori risulta 
il 24/01/1991.  
Il 15/10/1991 venne stipulata la Convenzione per cessione diritto di superficie (con atto n. repertorio 64690 n. 
raccolta 8577 del Notaio Raffaella Mandato di Latina) in cui il Comune di Cisterna di Latina, ai sensi dell’art.35 
della Legge n. 865 del 22/10/1971, cedette al concessionario **** Omissis ****,  titolare dell’omonima impresa 
di costruzione, il diritto di superficie sull’area costituita dall’appezzamento di terreno corrispondenti ai lotti 
O1/parte e P1 della zona estensiva B del P.E.E.P., località San Valentino. Il 19/01/1993 il concessionario 
presentò istanza di proroga delle concessioni edilizie ma essendo la stessa non ritualmente formulata, non ebbe 
seguito. Il 15/03/1994, con ordinanza n.35, il Sindaco dispose la sospensione dei lavori, ai sensi dell’art.4, 
3°comma, della L. n.47 del 28/02/1985, essendo i lavori risultati difformi da quanto prescritto dalla 
concessione edilizia e dalla convenzione. Il 16/1/1995 il concessionario chiese di stipulare, previo pagamento 
di convenute sanzioni pecuniarie per i ritardi, una convenzione modificativa della precedente che consentisse 
la ripresa e la conclusione dei lavori e conseguentemente il rispetto delle obbligazioni assunte con i promissari 
degli alloggi. Il 6/3/1995, il consiglio Comunale, con deliberazione n.133, resa esecutiva il 23/05/1995 dal 
Co.Re.Co, aderì alla richiesta approvando altresì lo schema della convenzione modificativa ed autorizzando la 
sua stipula. Il Comune di Cisterna di Latina, ai sensi dell’art. 35 della legge n.865 del 22/10/1971, in forza della 
convenzione del 1991 come modificata dall’atto del 04/12/1995 del notaio Giuseppe Celeste di Latina 
(repertorio n.28727 e raccolta n.6610), cedette al concessionario il diritto di superficie, quale previsto dagli 
artt. 952 e seguenti del c.c. sulle aree precedentemente descritte, tra cui quella in cui insiste il fabbricato di cui 
trattasi. Il 28/02/1996 venne rilasciata dal Comune di Cisterna di Latina la Concessione Edilizia n.7 con oggetto 
“Variante in corso d’opera C.E. n.18/91 per la realizzazione di N.13 villini a schiera – P.Z. 167 Lotto O1 parte” in 
cui, revocando l’ordinanza di sospensione dei lavori n.35 del 15/03/1994, si concedeva  al **** Omissis **** di 
eseguire il completamento delle opere indicate nel progetto (n.54 /V/94) entro 180 giorni. Il 17/07/1996 il 
concessionario e il direttore dei lavori dichiararono l’inizio dei lavori, relativi alla concessione edilizia n.7/96, il 
17/07/1996. Il 24/08/1996 il titolare della concessione edilizia dichiarò che la fine dei lavori  avvenne il 
23/08/1996. A seguito di accertamenti da parte dell’ufficio tecnico comunale eseguiti 12/10/1996 emerse che 
“i lavori, contrariamente a quanto dichiarato dal concessionario, non risultano ultimati in quanto incompleti 
nelle sistemazioni esterne e in alcune finiture dei due fabbricati in particolare il corpo B, salvo la verifica dello 
stato dei lavori all’interno degli alloggi”.  
Il 26/07/2021 venne stipulata, con atto del notaio Giuseppe Celeste di Latina (repertorio n.91251, raccolta n. 
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38067) la Convenzione per cessione dei diritti di superficie tra il Comune di Cisterna di Latina e diversi soggetti 
tra cui l’esecutato della presente procedura,  in seguito alla Deliberazione del Consiglio Comunale n.37 del 
21/05/2010 (oggetto: “Lotti P1 e O1 parte P.E.E.P. San Valentino – Conclusione procedimento decadenza 
assegnatario. Nuova assegnazione e provvedimenti conseguenti”) con cui fu pronunciata la decadenza della 
concessionaria **** Omissis **** e, per essa fallita, della Curatela del relativo fallimento, dall’assegnazione in 
diritto di superficie delle aree precedentemente descritte e furono stati contestualmente riassegnati i fabbricati 
stessi, in diritto di superficie, ai soggetti che nel vigore delle due successive convenzioni di concessione, 
precedentemente descritte, se ne erano già resi promissari acquirenti o ne avevano acquistato la proprietà 
superficiaria. Per quanto riguarda l’esecutato, a favore del quale risulta già la titolarità degli immobili assegnati 
con la stessa convenzione, la Convenzione venne stipulata al fine di riassegnare la proprietà superficiaria dei 
predetti immobili ai citati rispettivi acquirenti a seguito della decadenza della concessione del diritto di 
superficie spettante alla **** Omissis ****, giusta la citata delibera del Consiglio comunale n.37 del 21/05/2010. 
Il 21/12/2021 fu comunicata la fine lavori in forma parziale per i lavori relativi alle concessione edilizia n. 
178/1990 e 18/1991 (rispettivamente relativi ai lotti P1 e O1/parte) ,a cui è allegato il “certificato di 
conformità –collaudo finale”, in cui si dichiara che “la fine dei lavori relativa alle opere sopra menzionate è 
avvenuta in data 12/10/1996 per quanto riguarda tutti i villini del lotto P1 particella 502, mentre per i 13 
villini del lotto O1 risultano completati le unità contraddistinte con la particella 503 e il sub. 1 - 2- 3 – 4 - 5- 6 – 
7 – 11.”. Il 17/01/2022 fu inviata documentazione integrativa, in seguito alla richiesta di integrazione della 
comunicazione di fine lavori. 
Non risulta prevenuta la richiesta del certificato di agibilità.  Si precisa che l’art. 4 della Convenzione stipulata il 
26/07/2021 prevede, entro il termine di 30 giorni dalla scadenza del termine semestrale relativo al 
completamento dei lavori da eseguire,  di “avviare i procedimenti necessari, in base alla normativa vigente, 
all’acquisizione del certificato di abitabilità/agibilità degli immobili oggetto della presente convenzione”. 
 
Si sottolinea che sull'immobile grava una Convenzione per cessione di diritto di superficie per 99 anni stipulata 
tra il Comune di Cisterna di Latina e l'esecutato, che prevede anche un prezzo massimo di cessione, un canone 
massimo di locazione e il diritto di prelazione da parte del Comune di Cisterna.  
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità 

 

 Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE. 

 Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico. 

 Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto termico. 

 Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico. 

 

Da un confronto tra lo stato dei luoghi con il progetto illustrato nell’ elaborato grafico 54/V/94 allegato 
all'ultimo titolo edilizio - Concessione Edilizia n.7 del 28/02/1996 e l’elaborato grafico allegato alla 
comunicazione di fine lavori del 21/12/2021, comunque tra loro coerenti, si è riscontrata una sostanziale 
corrispondenza ad eccezione dei seguenti punti:  
- la superficie del piano seminterrato risulta maggiore di quella indicata negli elaborati dell'ultimo titolo 
abilitativo e della comunicazione di fine lavori per l’assenza di murature perimetrali permettendo di inglobare 
di fatto l'intercapedine dove si è rilevata la presenza di servizi igienici, e in particolare un water e un lavello.   
- risulta variata la distribuzione interna del piano rialzato per l’assenza del disimpegno antistante la cucina e il 
bagno, inglobato nel locale cucina, e il conseguente spostamento della porta d’ingresso del bagno in 
corrispondenza del pianerottolo delle scale che portano al piano seminterrato. 
- le tamponature esterne risultano intonacate e tinteggiate e non presentano il rivestimento in cortina a vista 
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come invece previsto su alcune superfici dagli elaborati grafici depositati di cui sopra.    
 
Considerando anche l'art.1 della convenzione del 26/07/2021, in cui si precisa che il diritto di superficie 
concesso è espressamente limitato ai fabbricati e in genere ai lavori già legittimamente realizzati, in forza dei 
titoli edilizi sopra menzionati, alla data di sottoscrizione della convenzione e dunque si riferisce esclusivamente 
alle superfici, destinazioni d'uso e volumetrie di cui alle concessioni edilizie già rilasciate, occorrerà eseguire, 
per quanto riguarda il piano seminterrato, un intervento di ripristino dei luoghi così come autorizzati 
dall'ultimo titolo abilitativo mediante una SCIA in sanatoria che permetterebbe di regolarizzare anche la 
variazione della distribuzione interna al piano rialzato.    
 
Si è rilevata la presenza, come allegato "V7" alla Convenzione stipulata il 26/07/2021, dell’ APE, Attestato 
prestazione Energetica dell'immobile, con validità fino al 26/07/2031, avente codice identificativo 
5900521000490572, in cui si assegna all'immobile la classe energetica "F".  
 
 Non sono state rinvenute le certificazioni di rito a corredo dell'impianto termico (libretto di centrale e 
rapporto di efficienza energetica). Dovendosi quindi prevedere una revisione generale e manutenzione degli 
impianti a servizio dell'immobile, con rilascio delle relative attestazioni di conformità, nel valore finale del bene 
si è tenuto conto di tale aspetto 
 

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI 

Non è stata rilevata la presenza di vincoli ed oneri condominiali.  
 

STIMA / FORMAZIONE LOTTI 

Il valore commerciale dei beni pignorati è stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione 
dell'immobile, caratteristiche e peculiarità della zona oltre che dalla facilità di raggiungimento, stato di 
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarità geometrica della forma, sussistenza di 
eventuali vincoli e servitù passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda 
e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita 
un'attenta e puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro 
quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresì di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, 
hanno concorso a determinare il più probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto 
della stima. 
 

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito: 
 

 Bene N° 1 - Villetta ubicata a Cisterna di Latina (LT) - Via Cucchi n.21, piano S1, T,  1 
Trattasi di proprietà superficiaria (1/1) di un villino a schiera sito nel Comune di Cisterna di Latina, più 
precisamente in via Cucchi n.21, ad una distanza in linea d'aria di 2,2km dal municipio di Palazzo 
Caetani, in una zona periferica denominata San Valentino servita dai principali servizi pubblici (rete 
elettrica, rete idrica, rete telefonica, rete gas metano, rete fognaria).  Il quartiere, a carattere 
prevalentemente residenziale, sviluppatosi a nord est del centro di Cisterna d Latina in corrispondenza 
della via dei Monti Lepini, sulla quale sono presenti fermate dell'autobus della linea Latina-Cori, è 
dotato di diversi servizi (l'Istituto Comprensivo L. Caetani, la chiesa S. Valentino, un UCP della ASL, un 
centro sportivo, un caf, un distributore di carburane) e alcune attività commerciali tra cui un 
supermercato.  Detto immobile, facente parte di un fabbricato costituito da sette villette a schiera, è 
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censito in catasto al NCEU di Cisterna di Latina al foglio 162, particella graffata 503 sub.3 e 16, ed è 
accessibile con ingresso pedonale e carrabile da via Cucchi n.21 e con altro ingresso pedonale da un 
percorso pedonale sul retro che collega via Monda a Largo Casini.  Il bene di cui trattasi è costituito da 
una villino a schiera che si sviluppa su due piani fuori terra ed uno seminterrato collegati mediante una 
scala interna ed è recintato su tutti i lati. Il piano rialzato è costituito da ingresso , soggiorno/pranzo, 
cucina, bagno, due balconi coperti comunicanti mediante scale con le due aree esterne esclusive 
pertinenziali. Il piano primo è costituito da tre camere da letto, un bagno, un disimpegno e due balconi 
coperti. Sul soffitto del disimpegno del piano primo è presente una botola di accesso al sottotetto non 
praticabile. Il seminterrato, accessibile anche da una rampa carrabile, è costituito da un ambiente unico 
destinato a posto auto e cantina. L'area esterna antistante è in parte occupata da aiuole ed in parte 
pavimentata comprendente anche la  rampa carrabile di accesso al garage, mentre quella sul retro a 
forma rettangolare è prevalentemente pavimentata. Si sottolinea che sull'immobile grava una 
Convenzione per cessione di diritto di superficie per 99 anni  stipulata tra il Comune di Cisterna di 
Latina e l'esecutato, che prevede anche un prezzo massimo di cessione, un canone massimo di locazione 
e il diritto di prelazione da parte del Comune di Cisterna.   
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 162, Part. 503, Sub. 3, 16, Categoria A7, Graffato corte 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà superficiaria (1/1) 
 Lo scrivente ha proceduto ad effettuare il calcolo del valore di stima considerando la possibilità, 
illustrata nella sezione "normativa urbanistica", da parte del futuro acquirente di poter trasformare il 
diritto di superficie in piena proprietà e di affrancare lo stesso immobile dai vincoli relativi 
all'alienabilità rispettivamente dopo cinque anni dalla prima assegnazione, indipendentemente dalla 
data di stipula della convenzione, e dal primo trasferimento, pagando un corrispettivo al Comune. Sulla 
metodologia di stima dinnanzi riportata si rimette al giudizio superiore del Giudice, atteso anche che la 
convenzione esplicita il prezzo massimo di cessione in euro 119.472,16. Non da ultimo si evidenzia la 
circostanza, riportata nell'art.n.8 della Convenzione, del Comune di Cisterna di Latina di poter 
esercitare diritto di prelazione. 
Il valore di stima è quindi relativo alla piena proprietà del bene di cui trattasi al netto delle spese 
complessive stimate per la trasformazione e affrancazione e per la regolarizzazione edilizia. 
Conseguentemente il valore del bene, così come illustrato nella sezione della presente relazione 
"Regolarità Edilizia" e "Normativa Urbanistica", è stato decurtato di: 
- euro 7.000, stima per le spese per il ripristino dello stato autorizzato, nei locali del piano interrato con 
difforme superficie utile che prevede la realizzazione della prevista muratura perimetrale di 
delimitazione dell'intercapedine, e per la pratica edilizia in sanatoria di regolarizzazione anche della 
distribuzione interna del piano rialzato, comprensive delle sanzioni e delle spese tecnica per la relativa 
pratica edilizia e di accatastamento. 
- euro 20.000, stima per le spese a carico del futuro acquirente necessarie per la trasformazione del 
diritto di superficie in piena proprietà e affrancazione dai vincoli contenuti nella convenzione, e 
principalmente riguardanti il prezzo massimo d'acquisto e il canone massimo di locazione, comprensive 
dei diritti di istruttoria, costi di segreteria, catastali, di trascrizione, del tecnico e del notaio. 
 

Identificativo corpo Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale         
decurtato 

Bene N° 1 - Villetta 
Cisterna di Latina (LT) 
- Via Cucchi n.21, 
piano S1, T,  1 

207,59 mq 1.000,00 €/mq € 207.590,00 100,00% € 180.590,00 

Valore di stima: € 180.590,00 

 

Valore finale di stima: € 180.590,00 
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RISERVE E PARTICOLARITÀ DA SEGNALARE 

Avendo lo scrivente rinvenuto la sussistenza, nella "Convenzione per cessione in diritto di superficie" stipulata 
il 26/07/2021, del prezzo massimo di cessione e del diritto di prelazione da esercitare da parte del Comune di 
Cisterna di Latina, si rimette al Giudice la valutazione di notiziare il Comune, in ossequio della convenzione 
stessa, dell'intenzione di alienare il bene. 
Si segnala inoltre, come meglio rappresentato nelle sezioni "Patti" e "Stato di occupazione dell'immobile" della 
presente relazione, che lo scrivente ha rinvenuto l'esistenza di un contratto di locazione registrato il 
26/04/2022, data anteriore al pignoramento, con canone annuo pari a euro 1.560,00 e che il canone massimo 
imposto dall'art. n. 6 della convenzione stipulata è pari a euro 3.584,16. 
 

 

 

 

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo 
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per 
eventuali chiarimenti. 
 

Latina, li 10/11/2023 
 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 
Ing. Volpe Dario 

 

 

 

ELENCO ALLEGATI: 
 

 All.1_Verbale di sopralluogo  

 All.2_Ortofoto e Planimetrie stato di fatto 

 All.3_Visure, planimetrie catastali ed estratto di mappa 

 All.4_Titoli edilizi e altri documenti 

 All.5_Atto di provenienza e Atto di provenienza ultraventennale 

 All.6_Attestato di prestazione energetica 

 All.7_Estratto per riassunto dagli atti di matrimonio 

 All.8_Documentazione fotografica 

  All.9_Ricevuta di registrazione contratto di locazione 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Allegato 1 
Verbale di sopralluogo 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Allegato 2 
Ortofoto e Planimetrie stato di fatto 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Comune di CISTERNA DI LATINA – Via Cucchi n.21 

 

 

 

 

LOTTO UNICO  

Villino - Foglio 162 particella 503 sub 3 e sub 16 









 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Allegato 3 
 

Visure, planimetrie catastali ed estratti di mappa 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



Direzione Provinciale di Latina 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 02/08/2023

Data: 02/08/2023 Ora: 17.08.33

Visura n.: T308126

Dati della richiesta Comune di CISTERNA DI LATINA (Codice:C740)
Provincia di LATINA

Catasto Fabbricati Foglio: 162 Particella: 503 Sub.: 3

INTESTATI
1 COMUNE DI CISTERNA DI LATINA Sede in CISTERNA DI LATINA (LT) 80003790591* (1T) Proprieta' per l'area 1/1  
2 VERRENGIA Rosanna  nata a LATINA (LT) il 08/05/1966 VRRRNN66E48E472H* (1S) Proprieta' superficiaria 1/1   in regime di separazione dei beni

Unità immobiliare dal 09/11/2015

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 162

 
503

 
3
16

  A/7 2 8 vani Totale: 178
m² Totale:
esluse aree
scoperte**:

175 m²

Euro 785,01 Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Indirizzo LARGO P. CASINI n. 21 Piano 1 - 1ST - 2
Notifica Partita 1007109 Mod.58 -
Annotazioni di stadio: passaggi intermedi da esaminare

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune C740 - Foglio 162 - Particella 503

Situazione dell'unità immobiliare dal 16/07/1999

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 162

 
503

 
3
16

  A/7 2 8 vani Euro 785,01
L. 1.520.000

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 16/07/1999 in atti dal
09/08/1999 COMPRAVENDITA (n. 6417.1/1999)

Indirizzo LARGO P. CASINI n. 21 Piano 1 - 1ST - 2

Segue

Pag: 1



Direzione Provinciale di Latina 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 02/08/2023

Data: 02/08/2023 Ora: 17.08.33

Visura n.: T308126

Notifica Partita 1007109 Mod.58 -
Annotazioni di stadio: passaggi intermedi da esaminare

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune C740 - Foglio 162 - Particella 503

Situazione dell'unità immobiliare dal 08/10/1994

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 162

 
503

 
3
16

  A/7 2 8 vani L. 1.520.000 COSTITUZIONE del 08/10/1994 in atti dal 17/11/1997 (n.
4813.1/1994)

Indirizzo LARGO CASINI n. 21 Piano 1 - 1ST - 2
Notifica Partita 7260 Mod.58 -

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 26/07/2021
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COMUNE DI CISTERNA DI LATINASede in CISTERNA DI LATINA (LT) 80003790591* (1T) Proprieta' per l'area 1/1
2 VERRENGIA Rosanna nata a LATINA (LT) il 08/05/1966 VRRRNN66E48E472H* (1S) Proprieta' superficiaria 1/1   in regime di separazione dei beni

DATI DERIVANTI DA Atto  del 26/07/2021 Pubblico ufficiale CELESTE GIUSEPPE Sede LATINA (LT) Repertorio n. 91251 - CESSIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO Nota presentata con Modello
Unico n. 16739.1/2021 Reparto PI di LATINA in atti dal 18/08/2021

Situazione degli intestati dal 19/05/2010
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COMUNE DI CISTERNA DI LATINASede in CISTERNA DI LATINA (LT) 80003790591* (1) Proprieta' 1/1   fino al 26/07/2021

DATI DERIVANTI DA VOLTURA D'UFFICIO del 19/05/2010 Pubblico ufficiale COMUNE Sede CISTERNA DI LATINA (LT) Repertorio n. 1297 - RISOLUZIONE (GIUSTA VOLTURA 41128/21) Voltura n.
8990.1/2021 - Pratica n. LT0063034 in atti dal 07/07/2021

Situazione degli intestati dal 26/09/2001
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COMUNE DI CISTERNASede in CISTERNA DI LATINA (LT) 80003790591* (1T) Proprieta' per l'area    fino al 19/05/2010
2 VERRENGIA Rosanna nata a LATINA (LT) il 08/05/1966 VRRRNN66E48E472H* (1S) Proprieta' superficiaria 1/1   fino al 19/05/2010

pag: 2 SegueSegue
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Direzione Provinciale di Latina 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 02/08/2023

Data: 02/08/2023 Ora: 17.08.33

Visura n.: T308126

DATI DERIVANTI DA Atto  del 26/09/2001 Pubblico ufficiale NOT. CELESTE Sede LATINA (LT) Repertorio n. 50633 - UR Sede LATINA (LT) Registrazione  n. 4835 registrato in data 15/10/2001 -
COMPRAVENDITA Voltura n. 227955.1/2001 - Pratica n. 228618 in atti dal 31/10/2001

Situazione degli intestati dal 16/07/1999
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COMUNE DI CISTERNA DI LATINASede in CISTERNA DI LATINA (LT) 80003790591* (1T) Proprieta' per l'area    fino al 26/09/2001
2 MARINIELLO Nicola nato a LATINA (LT) il 10/03/1969 MRNNCL69C10E472K* (1S) Proprieta' superficiaria 1000/1000   fino al 26/09/2001

DATI DERIVANTI DA Atto  del 16/07/1999 Pubblico ufficiale DR. CELESTE Sede LATINA (LT) Repertorio n. 42595 - UR Sede LATINA (LT) Registrazione  n. 3308 registrato in data 29/07/1999 - COMPRAVENDITA
(RETT. REG. DITTA) Voltura n. 6417.1/1999 - Pratica n. 31294 in atti dal 14/02/2002

Situazione degli intestati dal 16/07/1999
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 INTESTAZIONE PARZIALE (99) Da verificare    fino al 16/07/1999
2 MARINIELLO Nicola nato a LATINA (LT) il 10/03/1969 MRNNCL69C10E472K* (99) Da verificare  proprietario superficiario per 1000/1000  fino al

16/07/1999
DATI DERIVANTI DA Atto  del 16/07/1999 Pubblico ufficiale CELESTE GIUSEPPE Sede LATINA (LT) Repertorio n. 42595 - COMPRAVENDITA Voltura n. 6417.1/1999 in atti dal 09/08/1999

Situazione degli intestati dal 08/10/1994
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COMUNE DI CISTERNA DI LATINA 80003790591* (99) Da verificare  proprietario per l'area  fino al 16/07/1999

2 IOZZO Mario nato a CHIARAVALLE CENTRALE (CZ) il 17/02/1941 ZZIMRA41B17C616S* (6) Superficie    fino al 16/07/1999
DATI DERIVANTI DA COSTITUZIONE del 08/10/1994 in atti dal 17/11/1997  (n. 4813.1/1994)

Visura telematica
Tributi speciali: Euro 0,90
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.
** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"
    (cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

Fine
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Direzione Provinciale di Latina 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 02/08/2023

Data: 02/08/2023 Ora: 17.15.37

Visura n.: T312011

Dati della richiesta Comune di CISTERNA DI LATINA (Codice:C740)
Provincia di LATINA

Catasto Terreni Foglio: 162 Particella: 503

Area di enti urbani e promiscui dal 22/07/1994

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito  
ha are ca Dominicale Agrario

1 162 503 - ENTE URBANO    33  63 VARIAZIONE GEOMETRICA del 22/07/1994 in atti dal 22/07/1994
(n. 1926.1/1994)

Notifica Partita 1  
Annotazioni di stadio:  TIPO MAPPALE N. 6581

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili:

Foglio:162 Particella:502 ; 

Mappali Fabbricati Correlati
Codice Comune C740 - Foglio 162 - Particella 503/

Area di enti urbani e promiscui dal 22/07/1994

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito  
ha are ca Dominicale Agrario

1 162 503 - ENTE URBANO    33  63 TIPO MAPPALE del 22/07/1994 in atti dal 22/07/1994 (n.
1926.1/1994)

Notifica Partita 1  

Nella variazione sono stati soppressi i seguenti immobili:

Foglio:162 Particella:253 ; Foglio:162 Particella:254 ; 

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili:

Segue

Pag: 1



Direzione Provinciale di Latina 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 02/08/2023

Data: 02/08/2023 Ora: 17.15.37

Visura n.: T312011

Foglio:162 Particella:502 ; 

Per ulteriori variazioni richiedere le visure storiche dei seguenti immobili soppressi, originari del precedente

Foglio 162 Particella 253 ; Foglio 162 Particella 254 ; 

Visura telematica
Tributi speciali: Euro 0,90

Fine

Pag: 2



10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 08/10/1994 - Data: 02/08/2023 - n. T299019 - Richiedente: VLPDRA79M21E472C

Data presentazione: 08/10/1994 - Data: 02/08/2023 - n. T299019 - Richiedente: VLPDRA79M21E472C

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Allegato 4 
 

Titoli edilizi e altri documenti  
 
  

Elenco documenti: 
 
-Concessione Edilizia n.18 del 24/01/1991 
-Convenzione del 15/10/1991 relativa alla C.E. n.18/91 e principali allegati 
-Concessione Edilizia n.7 del 28/02/1996 
-STRALCIO TAVOLA 54/V/94 "PROGETTO DI N.2 EDIFICI A SCHIERA" 
allegata alla Concessione Edilizia n.7 del 28/02/1996 
-Convenzione del 04/12/1995 relativa alla C.E. n.7 del 28/02/1996 
-Convenzione del 26/07/2021 e principali allegati 
-Nota di trascrizione della Convenzione del 26/07/2021 
-Comunicazione fine lavori 
-STRALCIO TAVOLA "PLANIMETRIA GENERALE" allegata alla 
Comunicazione di fine lavori 
-STRALCIO TAVOLA "INQUADRAMENTO URBANISTICO - PIANTE E 
SEZIONI POST-OPERAM" allegata alla comunicazione di fine lavori 
 



Concessione Edilizia n.18 del 24/01/1991









Convenzione del 15/10/1991 relativa alla C.E. n.18/91 e principali allegati

































































Concessione Edilizia n.7 del 28/02/1996









STRALCIO TAVOLA 54/V/94 "PROGETTO DI N.2 EDIFICI A SCHIERA"
allegata alla Concessione Edilizia n.7 del 28/02/1996





PIANTA PIANO SEMINTERRATO



PIANTA PIANO TERRA - RIALZATO



PIANTA PIANO PRIMO



PROSPETTO FRONTALE



RETROPROSPETTO





PARTICOLARE FINITURE



Convenzione del 04/12/1995 relativa alla C.E. n.7 del 28/02/1996

























Convenzione del 26/07/2021 e principali allegati





























































Nota di trascrizione della Convenzione del 26/07/2021
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Le sezioni e le informazioni che possono variare sulla base delle diverse disposizioni poste dai regolamenti edilizi 

comunali o dagli strumenti urbanistici generali sono contrassegnate con un asterisco (* ).  

 

 

 

         COMUNE DI  CI STERNA DI  LATI NA  
Medaglia d�Argento al valor civile 

 
  SUAP 

  SUE 

 
PEC :sueap@postacert.comune.cisterna.latina.it 

 

Pratica edilizia ____________________ 

Del |__|__|__|__|__|__|__|__| 

Protocollo ______________________ 

□ COMUNICAZIONE FINE LAVORI  

 

da compilare a cura del SUEAP 

 

COMUNICAZIONE FINE LAVORI   

 

DATI DEL TITOLARE    (in caso di più titolari, la sezione è ripetibile nell�allegato �SOGGETTI COINVOLTI�) 

 

Cognome e Nome ________________________________________________________________________ 

codice fiscale |__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__| 

nato a _______________________ prov. |__|__| stato  _____________________________ 

nato il |__|__|__|__|__|__|__|__|     

residente in _______________________ prov. |__|__| stato _____________________________ 

indirizzo ___________________________________   n.  _________     C.A.P.          |__|__|__|__|__| 

PEC / posta 
elettronica ________________________________________________ 

 
 

Telefono fisso / 
cellulare 

________________________________________________  

 

DATI DELLA DITTA O SOCIETA�          (eventuale) 

 

in qualità di ________________________________________________________________________ 

della ditta / 
società ________________________________________________________________________ 

codice fiscale /  
p. IVA |__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__| 

Iscritta alla 
C.C.I.A.A. di _______________________ prov. |__|__| n.   |__|__|__|__|__|__|__| 

con sede in _______________________ prov. |__|__| indirizzo _____________________________ 

PEC / posta 
elettronica ___________________________________ C.A.P. |__|__|__|__|__| 

Telefono fisso / 
cellulare 

___________________________________   

 

CONTE ANGELO

L'AQUILA AQ ITALIA

1 8 1 1 1 9 7 3

CISTERNA DI LATINA L T ITALIA

VIA NAPOLI 7 0 4 0 1 2

320.3088144

C N T G L 7 3 R 1 8 A 3 4 5 N

avvangeloconte@cnfpec.it

Comunicazione fine lavori 

mailto:sueap@postacert.comune.cisterna.latina.it
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DATI DELPROCURATORE/DELEGATO    
(compilare in caso di conferimento di procura)       

 
 

Il/la sottoscritto/a, consapevole delle sanzioni penali previste dalla legge per le false dichiarazioni e attestazioni (art. 76 
del d.P.R. n. 445/2000 e Codice Penale), sotto la propria responsabilità 

 

  CON RIFERIMENTO ALL�IMMOBILE: 

UBICAZIONE 
DELL'IMMOBILE 

 

COMUNE DI  C.A.P. 

|__|__|__|__|__| 

INDIRIZZO N.° 

SCALA PIANO INTERNO 

 

COMUNICA 
 

 

che in data __/__/_____ i lavori sono stati ultimati  

 

□ completamente  

□ in forma parziale come da planimetria allegata 

 

che il titolo e/o comunicazione che ha legittimato l�intervento è il seguente (*): 

_______________________prot./n._____________________ del ____/____/_______i 
 

 

 
Attenzione: qualora dai controlli successivi il contenuto delle dichiarazioni risulti non corrispondente al vero, oltre alle 

sanzioni penali, è prevista la decadenza dai benefici ottenuti sulla base delle dichiarazioni stesse (art. 75 del d.P.R. n. 
445/2000). 

 

 
      

Data e luogo                        Il/I Dichiarante/i 
 

 

 

 

 

 

 

Cognome ____________________________________ Nome ____________________________________ 

codice fiscale |__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|    

Nato/a a  _________________________________ prov. |__|__|   Stato______________________________ 

 il  |__|__|/|__|__|/|__|__|__|__|   

residente in ____________________________ prov. |__|__|         Stato ______________________________ 

indirizzo ___________________________________________   n.  _________    C.A.P.        |__|__|__|__|__| 

PEC / posta elettronica ___________________________________________________________________   

Telefono fisso / cellulare  __________________________________________________________________ 

 

DAMIANI DOMENICO

D M N D N C 6 9 C 1 0 E 4 7 2 Q

LATINA L T ITALIA

1 0 0 3 1 9 6 9

LATINA L T ITALIA

VIALE VITTORIO VENETO 45 0 4 1 0 0

338.77181212

CISTERNA DI LATINA 0 4 0 1 2

VIA MONDA

12101996

Concessione edilizia 178/1990

Concessione edilizia n. 18/1991

CISTERNA DI LATINA

d.damiani@pec.it

20.12.2021
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SOGGETTI COINVOLTI 

 
1. TITOLARI (compilare solo in caso di più di un titolare) 

 

Cognome e 
Nome ________________________________________________________________________ 

codice fiscale |__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__| 

 

(I seguenti campi sono da compilare solo qualora i dati siano diversi da quelli indicati nei titoli/comunicazioni che hanno 
legittimato l�intervento) 
 
nato a                    _______________________         prov.   |__|__|      stato _____________________________ 

nato il |__|__|__|__|__|__|__|__|     

residente in _______________________ prov. |__|__| Stato _____________________________ 

Indirizzo ___________________________________   n.  _________     C.A.P.          |__|__|__|__|__| 

posta elettronica ________________________________________________ 
 
 

   

Cognome e 
Nome ________________________________________________________________________ 

codice fiscale |__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__| 
 

(I seguenti campi sono da compilare solo qualora i dati siano diversi da quelli indicati nei titoli/comunicazioni che hanno 
legittimato l�intervento) 
 
nato a                    _______________________         prov.   |__|__|      stato _____________________________ 

nato il |__|__|__|__|__|__|__|__|     

residente in _______________________ prov. |__|__| Stato _____________________________ 

Indirizzo ___________________________________   n.  _________     C.A.P.          |__|__|__|__|__| 

posta elettronica ________________________________________________ 
 
 

   

(I seguenti campi sono da compilare solo qualora i dati siano diversi da quelli indicati nei titoli/comunicazioni che hanno 
legittimato l�intervento) 

 

 
 

Data e luogo                        Il/I Dichiarante/i 

 

 

 

 

SERMONETA L T ITALIA

0 2 1 2 1 9 6 0

SERMONETA L T

MELARDI SILVANA

M L R S V N 6 0 S 4 2 I 6 3 4 T

ITALIA

VIA DELL'IRTO 56 0 4 0 1 3

CISTERNA DI LATINA

20.12.2021

avv.melardi@gmail.com



6 

 

 

Quadro Riepilogativo della documentazione1
 

 

Atti allegati Denominazione allegato 
Quadro 

informativo di 
riferimento 

Casi in cui è previsto l�allegato 

 Procura/delega - 
Nel caso di procura/delega a 
presentare la comunicazione  

 
Ricevuta di versamento dei diritti di 
segreteria(*) 

- Se previsto 

 
Copia del documento di identità del/i 
titolare/i 

- 
Solo se i soggetti coinvolti non hanno 
sottoscritto digitalmente e/o in assenza 
di procura/delega 

 

Copia di elaborato planimetrico del progetto 
con eventuali varianti depositato in Comune 
con individuazione delle opere parzialmente 
concluse 

- 
Sempre obbligatorio in caso di 
lavori ultimati  

 
 

                       Il/I Dichiarante/i 

 

                                                      
1 I l presente quadro riepilogativo può essere predisposto in “automatico” dal sistema informativo. 



STRALCIO TAVOLA "PLANIMETRIA GENERALE"allegata alla comunicazione di fine lavori





STRALCIO TAVOLA "INQUADRAMENTO URBANISTICO - PIANTE E SEZIONI POST-OPERAM"
allegata alla comunicazione di fine lavori



PIANTA PIANO SEMINTERRATO



PIANTA PIANO RIALZATO



PIANTA PIANO PRIMO



PORSPETTO ANTERIORE



RETRO PROSPETTO 





PARTICOLARE FINITURE



 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

Allegato 5 
 

Atto di provenienza e  
atto di provenienza ultraventennale 

(titoli e note di trascrizione) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



Titolo atto di provenienza













Nota di trascrizione dell' atto di provenienza





Titolo atto di provenienza ultraventennale













Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di LATINA - Territorio Data 29/08/2023  Ora 19:53:48
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 284116 del 29/08/2023

Inizio ispezione  29/08/2023 19:53:30
Tassa versata € 3,60

Motivazione Svolgimento funzioni di Esperto
Stimatore R.G.E. 271/2022 Tribunale di Latina

Richiedente VLPDRA per conto di
VLPDRA79M21E472C

Nota di trascrizione
Registro generale n. 14783
Registro particolare n. 8916 Presentazione n. 86 del 20/07/1999

Sezione A - Generalità 
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO NOTARILE PUBBLICO
Data 16/07/1999 Numero di repertorio 42595
Notaio CELESTE GIUSEPPE Codice fiscale CLS GPP 59R14 F839 K
Sede LATINA                             (LT)

Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO TRA VIVI                           
Descrizione 112   COMPRAVENDITA                                                                                       
Voltura catastale automatica NO

Altri dati
Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione B

Dati riepilogativi
Unità negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1

Sezione B - Immobili
Unità negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune C740 - CISTERNA DI LATINA                 (LT)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 162 Particella 503 Subalterno 3

Consistenza 8 vaniNatura A7 - ABITAZIONE IN VILLINI
Indirizzo VIA CUCCHI N. civico 21

Immobile n. 2
Comune C740 - CISTERNA DI LATINA                 (LT)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 162 Particella 503 Subalterno 16

Consistenza -Natura CO - CORTE O RESEDE
Indirizzo VIA CUCCHI N. civico 21
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di LATINA - Territorio Data 29/08/2023  Ora 19:53:48
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 284116 del 29/08/2023

Inizio ispezione  29/08/2023 19:53:30
Tassa versata € 3,60

Motivazione Svolgimento funzioni di Esperto
Stimatore R.G.E. 271/2022 Tribunale di Latina

Richiedente VLPDRA per conto di
VLPDRA79M21E472C

Nota di trascrizione
Registro generale n. 14783
Registro particolare n. 8916 Presentazione n. 86 del 20/07/1999

Sezione C - Soggetti
A favore
Soggetto n. 1 In qualità di -

Cognome MARINIELLO Nome NICOLA
Nato il 10/03/1969 a LATINA                             (LT)
Sesso M Codice fiscale MRN NCL 69C10 E472 K

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA' SUPERFICIARIA
Per la quota di 1/1

Contro
Soggetto n. 1 In qualità di -

Cognome IOZZO Nome MARIO
Nato il 17/02/1941 a CHIARAVALLE CENTRALE               (CZ)
Sesso M Codice fiscale ZZI MRA 41B17 C616 S

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA' SUPERFICIARIA
Per la quota di 1/1 In regime di SEPARAZIONE DI BENI

Sezione D - Ulteriori informazioni
Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicità immobiliare

AI SENSI DELLE CONVENZIONI CITATE NEL TRASCRIVENDO ATTO LE PARTI SI DANNO ATTO CHE: - LA
QUOTA DI COSTO DI CONCESSIONE RIFERITA A QUANTO VENDUTO CON IL PRESENTE ATTO AMMONTA A
LIRE 6.853.524 (SEIMILIONIOTTOCENTOCINQUANTATREMILACINQUECENTOVENTIQUATTRO); - IL
DIRITTO DI SUPERFICIE CONCESSO DAL COMUNE DI CISTERNA DI LATINA SULL'AREA SULLA QUALE E
STATO EDIFICATO IL VILLINO COMPRAVENDUTO,SCADE DOPO 99 (NOVANTANOVE) ANNI A FAR DATA
DAL 15 OTTOBRE 1991 (14 DICEMBRE 2090). DETTO DIRITTO E RINNOVABILE ALLE CONDIZIONI INDICATE
NELL'ARTICOLO 2 DELLA CITATA CONVENZIONE PER ME NOTAIO; - IL COSTO MASSIMO DI CESSIONE, AI
SENSI DELL'ART. 10 E QUINDI AI SENSI DEL 2?, 3?, 5?, 6? E 7? COMMA DELL'ART. 9 DELLA CITATA
CONVENZIONE PER ME NOTAIO, AMMONTA A LIRE 210.000.000 (DUECENTODIECIMILIONI);- LA
LOCAZIONE, GLI ATTI DI TRASFERIMENTO SUCCESSIVI, IL DIRITTO DI PRELAZIONE ED IL DIRITTO DI
RISCATTO DI QUANTO VENDUTO SONO REGOLATI DAGLI ARTICOLI 9, 10, 11, E 12 DELLA CITATA
CONVENZIONE PER ME NOTAIO CHE SI ALLEGANO AL TRASCRIVENDO ATTO SOTTO LA LETTERA "A"; -
DETTI ARTICOLI DOVRANNO ESSERE RIPORTATI NEI SUCCESSIVI ATTI DI TRASFERIMENTO.
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Allegato 6 
 

Attestato di prestazione energetica  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 













 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Allegato 7 
 

Estratto pre riassunto dagli atti di matrimonio 
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Allegato 8 

Documentazione fotografica 

  



LOTTO UNICO 

 

  
Foto1_Esterno_vista esterna  lato strada pubblica Foto2_Esterno_vista esterna  lato strada pubblica_2 

  
Foto3_Esterno_vista esterna  lato strada pubblica_3 Foto4_Esterno_vista esterna lato strada pubblica_4 



 

  
Foto5_Esterno_vista esterna lato strada pedonale Foto6_Esterno_vista esterna  lato strada pedonale_2 

  
Foto7_Corte_vista corte lato strada pubblica Foto8_Corte_vista corte lato strada pedonale 

 



  
Foto9_Corte_vista corte lato strada pedonale_2 Foto10_Seminterrato_vista da ingresso 

 
 

Foto11_Seminterrato_vista posto auto Foto12_Seminterrato_scale 

 



  
 

Foto13_Piano Rialzato_ingresso Foto14_Piano Rialzato_soggiorno-pranzo 

 
 

Foto15_Piano Rialzato_soggiorno-pranzo_2 Foto16_Piano Rialzato_soggiorno-pranzo_3 

 

Text



  
Foto17_Piano Rialzato_cucina Foto18_Piano Rialzato_bagno 

  
Foto19_Piano Rialzato_bagno_2 Foto20_Piano Primo_scala 

 



 

  

Foto21_Piano Primo_disimpegno Foto22_Piano Primo_disimpegno_2 

  
Foto23_Piano Primo_bagno Foto24_Piano Primo_camera letto n.1 



  
Foto25_Piano Primo_camera letto n.1_2 Foto26_Piano Primo_balcone n.3 

  
Foto27_Piano Primo_camera n.2 Foto28_Piano Primo_balcone n.4 

 



 

  
Foto29_Piano Primo_camera letto n.3 Foto30_Piano Primo_camera letto n.3_2 

  
Foto31_Sottotetto_vista botola accesso Foto32_Sottotetto_scorcio intradosso struttura falda tetto 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Allegato 9 
 

Ricevuta di registrazione del contratto di locazione 
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