
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



ESPERTO INCARICATO: DOTT. ING. RICCARDO VAVINI 

 

ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. N. 293/2021 
2 di 16  

 

SOMMARIO 

Incarico ................................................................................................................................................................................................................. 3 

Premessa .............................................................................................................................................................................................................. 3 

Descrizione .......................................................................................................................................................................................................... 3 

Lotto Unico .......................................................................................................................................................................................................... 3 

Completezza documentazione ex art. 567 ......................................................................................................................................... 3 

Titolarità .......................................................................................................................................................................................................... 4 

Confini .............................................................................................................................................................................................................. 4 

Consistenza .................................................................................................................................................................................................... 5 

Cronistoria Dati Catastali ......................................................................................................................................................................... 5 

Dati Catastali .................................................................................................................................................................................................. 6 

Precisazioni .................................................................................................................................................................................................... 6 

Patti ................................................................................................................................................................................................................... 6 

Stato conservativo ....................................................................................................................................................................................... 7 

Parti Comuni .................................................................................................................................................................................................. 7 

Servitù, censo, livello, usi civici .............................................................................................................................................................. 7 

Caratteristiche costruttive prevalenti ................................................................................................................................................. 7 

Stato di occupazione ................................................................................................................................................................................... 7 

Provenienze Ventennali ............................................................................................................................................................................ 7 

Formalità pregiudizievoli ......................................................................................................................................................................... 9 

Normativa urbanistica ............................................................................................................................................................................ 10 

Regolarità edilizia ..................................................................................................................................................................................... 10 

Vincoli od oneri condominiali ............................................................................................................................................................. 11 

Stima / Formazione lotti ............................................................................................................................................................................. 11 

Riserve e particolarità da segnalare ...................................................................................................................................................... 12 

Riepilogo bando d'asta ................................................................................................................................................................................ 14 

Lotto Unico ................................................................................................................................................................................................. 14 

Schema riassuntivo Esecuzione Immobiliare 293/2021 del R.G.E. .......................................................................................... 15 

Lotto Unico ................................................................................................................................................................................................. 15 

Formalità da cancellare con il decreto di trasferimento ............................................................................................................... 16 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



ESPERTO INCARICATO: DOTT. ING. RICCARDO VAVINI 

 

ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. N. 293/2021 
3 di 16  

 

INCARICO 

In data 08/08/2022, il sottoscritto Dott. Ing. Riccardo Vavini, con studio in Via Cesare Battisti, 6 - 04100 - 
Latina (LT), email: ing.riccardo.vavini@gmail.com, P.E.C.: riccardo.vavini@ingpec.eu, Tel.: 328/4879446, veniva 
nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 05/09/2022 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito. 

PREMESSA 

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili: 

 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Sezze (LT) - Via Villa Petrara n. 64, piano T-1 

DESCRIZIONE 

L'immobile oggetto della procedura esecutiva, classificato nella categoria catastale A/3 è rappresentato da un 
appartamento di remota costruzione, successivamente ristrutturato nell’anno 2010, disposto ai piani terra e 
primo, posto all'interno di un fabbricato isolato a destinazione residenziale con annessa corte giardinata, 
raggiungibile attraverso una stradina comune anche ad altri fabbricati e tramite un cancello carrabile da Via 
Villa Petrara, il tutto ubicato nel del Comune di Sezze (LT).  
L'abitazione risulta composta al piano terra da un portico e da un ingresso, il quale funge anche da disimpegno 
tra il piano terra e il piano primo tramite una scala interna, e da una cucina/pranzo; al piano primo sono posti 
un disimpegno, un soggiorno, un bagno e due camere da letto.  Il tutto come si evince nel rilievo grafico dello 
stato dei luoghi che si allega.  
 

La vendita del bene non è soggetta IVA. 
 

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

LOTTO UNICO 

Il lotto è formato dai seguenti beni: 
 

 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Sezze (LT) - Via Villa Petrara n. 64, piano T-1 

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 

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

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2, rappresentata dalla relazione notarile a 
firma della Dott.ssa Maria LANDOLFO, Notaio in Napoli, risulta completa e copre il ventennio antecedente al 
pignoramento trascritto a Latina in data 11/11/2021.  
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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. 

 

L'Esperto ha redatto l'Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.) secondo la normativa vigente. L'Attestato, 
identificato con il codice 5902823000761808, è stato regolarmente trasmesso all’Ufficio di competenza della 
Regione Lazio in data 19.01.2023 e dallo stesso acquisito con il n. di protocollo 68022 in pari data. 
Dall'elaborazione dei dati è scaturito che l'immobile in esame ha una classe energetica "G". 
 

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI 

Non si sono ravvisati vincoli ed oneri di natura condominiale. 
 

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 - Appartamento ubicato a Sezze (LT) - Via Villa Petrara n. 64, piano T-1 
L'immobile oggetto della procedura esecutiva, classificato nella categoria catastale A/3 è rappresentato 
da un appartamento di remota costruzione successivamente ristrutturato, disposto ai piani terra e 
primo, posto all'interno di un fabbricato isolato a destinazione residenziale con annessa corte 
giardinata, raggiungibile attraverso una stradina comune anche ad altri fabbricati e tramite un cancello 
carrabile da Via Villa Petrara, il tutto ubicato nel del Comune di Sezze (LT). L'abitazione risulta 
composta al piano terra da un portico e da un ingresso, il quale funge anche da disimpegno tra il piano 
terra e il piano primo tramite una scala interna, e da una cucina/pranzo; al piano primo sono posti un 
disimpegno, un soggiorno, un bagno e due camere da letto.  Il tutto come si evince nel rilievo grafico 
dello stato dei luoghi che si allega.  
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 36, Part. 156, Categoria A3 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Nuda proprietà (1/1), Abitazione (1/1) 
Valore di stima del bene: € 89.193,60 
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Il valore commerciale del bene pignorato è stato determinato sulla base delle seguenti variabili: 
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiarità della zona, stato di manutenzione, conservazione, 
finitura e comfort, consistenza, regolarità urbanistica e catastale innanzi relazionato, 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 
all'immobile oggetto della stima. 
Il valore unitario applicato è stato desunto dalla banca dati O.M.I. riferita all'anno 2022 semestre 1 per 
la zona "Semicentrale/SOTTO LE MURA - MADONNA DELLA PACE - VIA PIAGGE MARINE - S. 
BARTOLOMEO - ZONA OSPEDALIERA" del Comune di Sezze, codice di zona C1, microzona catastale n. 2, 
considerando il valore massimo indicato pari € 950/mq per le abitazioni di tipo economico e 
applicando a esso un coefficiente di abbattimento del 20% che tiene conto delle variabili sopra elencate. 
 

Identificativo corpo Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 1 - 
Appartamento 
Sezze (LT) - Via Villa 
Petrara n. 64, piano T-
1 

117,36 mq 760,00 €/mq € 89.193,60 100,00% € 89.193,60 

Valore di stima: € 89.193,60 

 
L'importo innanzi determinato in € 89.193,60 dovrà essere depurato del costo necessario - quantificabile in 
linea di massima in € 4.000,00 circa - per la presentazione della pratica edilizia (C.I.L.A. cd “tardiva) e relativa 
variazione catastale DOCFA, il tutto con i relativi oneri e tributi, al fine di acquisire la regolarità edilizia e 
catastale dell’immobile oggetto della procedura esecutiva. 

Pertanto il valore finale sarà pari a : € 89.193,60 - € 4.000,00 = € 55.410,00, in c.t. € 85.193,60. 

RISERVE E PARTICOLARITÀ DA SEGNALARE 

Nessuna. 
 
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, 25/01/2023 
 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 
              Dott. Ing. Riccardo Vavini 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO UNICO  

 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Sezze (LT) - Via Villa Petrara n. 64, piano T-1 
 

L'immobile oggetto della procedura esecutiva, classificato nella categoria catastale A/3 è rappresentato 
da un appartamento di remota costruzione successivamente ristrutturato, disposto ai piani terra e 
primo, posto all'interno di un fabbricato isolato a destinazione residenziale con annessa corte 
giardinata, raggiungibile attraverso una stradina comune anche ad altri fabbricati e tramite un cancello 
carrabile da Via Villa Petrara, il tutto ubicato nel del Comune di Sezze (LT).   

L'abitazione risulta composta al piano terra da un portico e da un ingresso, il quale funge anche da 
disimpegno tra il piano terra e il piano primo tramite una scala interna, e da una cucina/pranzo; al 
piano primo sono posti un disimpegno, un soggiorno, un bagno e due camere da letto.   

Il tutto come si evince nel rilievo grafico dello stato dei luoghi che si allega. 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 36, Part. 156, Categoria A3 

 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Nuda proprietà (1/1),  Abitazione (1/1) 
Destinazione urbanistica: L'immobile esecutato ricade urbanisticamente in Zona B "Completamento" - 
Sottozona B2, del vigente P.R.G. del Comune di Sezze (LT). 
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SCHEMA RIASSUNTIVO 
ESECUZIONE IMMOBILIARE 293/2021 DEL R.G.E. 

LOTTO UNICO  

Bene N° 1 - Appartamento 

Ubicazione:  Sezze (LT) - Via Villa Petrara n. 64, piano T-1 

Diritto reale: Nuda proprietà 
Abitazione 

 

Quota 1/1 
1/1 

 

Tipologia immobile: Appartamento 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 36, Part. 156, 
Categoria A3 

Superficie 117,36 mq 

Stato conservativo: All'atto del sopralluogo l'abitazione si presentava in buono stato di manutenzione e conservazione a 
eccezione di alcune macchie di umidità e limitate zone di infiltrazione d'acqua, provenienti dalla copertura, 
rilevate nel locale disimpegno e nel locale soggiorno del piano primo. In base a quanto riscontrato non si 
ritengono necessari urgenti interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria. 

Descrizione: L'immobile oggetto della procedura esecutiva, classificato nella categoria catastale A/3 è rappresentato da 
un appartamento di remota costruzione successivamente ristrutturato, disposto ai piani terra e primo, 
posto all'interno di un fabbricato isolato a destinazione residenziale con annessa corte giardinata, 
raggiungibile attraverso una stradina comune anche ad altri fabbricati e tramite un cancello carrabile da 
Via Villa Petrara, il tutto ubicato nel del Comune di Sezze (LT).  L'abitazione risulta composta al piano terra 
da un portico e da un ingresso, il quale funge anche da disimpegno tra il piano terra e il piano primo 
tramite una scala interna, e da una cucina/pranzo; al piano primo sono posti un disimpegno, un soggiorno, 
un bagno e due camere da letto.  Il tutto come si evince nel rilievo grafico dello stato dei luoghi che si 
allega.  

Vendita soggetta a IVA: NO 

Continuità trascrizioni 
ex art. 2650 c.c.: 

SI 

Stato di occupazione: All'atto del sopralluogo l'immobile risulta occupato dagli esecutati. 
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