
TRIBUNALE DI FERMO 

ALLEGATO N. 8 

VERSIONE DELLA PERIZIA DI STIMA RE-

DATTA IN CONFORMITÀ ALLA DIRETTIVA 

DEL GARANTE PER LA PROTEZIONE DEI 

DATI PERSONALI DEL 7.2.2008 (G.U. N. 47 

DEL 25.2.2008) 
 CONCERNENTI LA CONSULENZA TECNICA 

D’UFFICIO RELATIVA ALLA ESECUZIONE IMMO-

BILIARE N° 1/2021, R.G. CREDITORE PROCE-

DENTE PRELIOS CREDIT SOLUTIONS S.P.A. 

(MANDATARIA DI GROGU SPV S.R.L.) ESECUTATI 

ROCCHI GIANCARLO, ROCCHI ENRICO E MO-

NALDI VINCENZA PER IMMOBILE SITO A FERMO 

IN CONTRADA CAMERA N° 68  E DISTINTI AL 

F.124 P.LLE 94 SUB 3 CAT. A3 CLASSE 3, 5,5 VANI 

(ABIT. DI TIPO ECONOMICO AI PIANI TERRA E 

PRIMO).  

 
Torre San Patrizio, li 27.08.2024                                                 Il TECNICO      
                                                                                            ING. FRANCESCO CICCALE’ 
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TRIBUNALE CIVILE DI FERMO 

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI 

GIUDICE DELL’ESECUZIONE Dr.ssa Domizia Perrone 

OGGETTO: 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO RELATIVA ALLA 

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 1/2021, R.G. CREDITO-

RE PROCEDENTE PRELIOS CREDIT SOLUTIONS S.P.A. 

(MANDATARIA DI GROGU SPV S.R.L.) ESECUTATI 

ROCCHI GIANCARLO, ROCCHI ENRICO E MONALDI 

VINCENZA PER IMMOBILE SITO A FERMO IN CON-

TRADA CAMERA N° 68  E DISTINTI AL F.124 P.LLE 94 

SUB 3 CAT. A3 CLASSE 3, 5,5 VANI (ABIT.DI TIPO ECO-

NOMICO AI PIANI TERRA E PRIMO).  

Torre S. Patrizio lì, 21.08.2024.                                  IL TECNICO 
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Scusandomi per il refuso relativo al pignoramento della quota in usufrutto, da ricomprendere anch’esso nella 

parte dei beni pignorati, ad evasione dell’incarico ricevuto da codesto Tribunale Civile per mezzo della Dr.ssa. 

Domizia Perrone, il Tecnico incaricato risponde ai quesiti postigli dal Giudice dell’Esecuzione, ripresentando la 

perizia corretta, comprendente anche il valore della suddetta parte. 

Verificata la completezza della documentazione di cui all’art. 567, secondo comma del Codice Civile  

sotto  forma di certificazione notarile sostitutiva fino ad atto di acquisto ultraventennale.  

Verificata la rispondenza dei dati catastali presenti nella certificazione notarile sostitutiva, correttamente            

indicati. 

Provveda l’esperto: 
 

Quesito n°1):  

 all’identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e, più precisamente, all’esatta 

individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove opportuno, di uno o più lotti 

per la vendita, identificando i nuovi confini e provvedendo, previa autorizzazione del giudice, se neces-

sario, alla realizzazione del frazionamento con allegazione alla relazione estimativa dei tipi debitamen-

te approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale; 

 

Trattasi di appartamento al piano terra e primo, sito nel Comune di Fermo, in Contrada Camera di Torre n° 68, 

di proprietà del Sig. Rocchi Giancarlo nato a PORTO SAN GIORGIO (FM) il 19/09/1970, C.F. 

RCCGCR70P19G920L per 1/1 quale nudo proprietario, (deceduto in data 24.11.2023 si allega il certificato di 

morte all’allegato n.8 insieme ai certificati di residenza di Rocchi Enrico e consorte Monaldi Vincenza) dei 

sig.ri Monaldi Vincenza nata a MONTE VIDON COMBATTE (FM) il 08/03/1942 C.F. 

MNLVCN42C48F664S e Rocchi Enrico C.F. RCCNRC35T02F599N nato a MONTE RINALDO (FM) il 

02/12/1935 quali usufruttuari in ragione di ½ ciascuno in regime di comunione dei beni, distinto al Catasto dei 

Fabbricati del Comune suddetto, al F. 124 con la p.lla 94 sub 3, cat. A/3, classe 3, vani 5,5, superficie catastale 

totale   di mq. 155 e di mq. 155 escluse le aree scoperte, rendita catastale €. 116,46, confinante a sud al piano 

primo e terra con appartamento al sub 2 di proprietà del sig. Rocchi Danilo a sud est e con area di corte della 

particella 94 distinta col sub.1 su tutti gli altri lati. 

Le risultanze catastali e la planimetria allegata ad esse per l’immobile sono corrispondenti tra di loro ma l’unità 

immobiliare è stata oggetto di SCIA nel 2012 con lavori che non sono mai stati completati dai proprietari, per-

tanto la planimetria catastale non rappresenta correttamente la situazione reale sul posto, così come neanche il 

disegno allegato alla SCIA che non risulta completato sul posto. 

Non occorrerà procedere ad alcun tipo di frazionamento. 
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Quesito n°2: ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive 

 dell’immobile in relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad I.V.A., 

ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilità di esercizio 

dell’opzione IVA per l’imponibilità IVA essendo già trascorsi i 5 anni dall’ultimazione della costruzione 

o del ripristino; 

IIll  ssoottttoossccrriittttoo  ssii  rreeccaavvaa  iill    ggiioorrnnoo  2211  ffeebbbbrraaiioo  22002233  oorree  1166::3300  aall  ffiinnee  ddeellllaa  iinnddiivviidduuaazziioonnee  eessaattttaa    

ddeellll’’iimmmmoobbiillee  ssuull  ppoossttoo  iinnssiieemmee  aadd  uunn  rraapppprreesseennttaannttee  ddeell  ccuussttooddee  ggiiuuddiizziiaarriioo    IIVVGG  MMaarrcchhee  ppeerr  iill  ssoopprraall--

lluuooggoo  aallllee  oorree  1166,,3300  iinn  ppuunnttoo  aall  ffiinnee  ddii  rriilleevvaarree    iill  bbeennee  ooggggeettttoo  ddeellllaa  pprreesseennttee  ccoonn  rreeddaazziioonnee  ddii  vveerrbbaallee      

ssoottttoossccrriittttoo      ddaaii  pprreesseennttii,,  cchhee  ssii  aalllleeggaa  ((AAlllleeggaattoo  nn..  22))..  

L’edificio già fabbricato colonico  antecedente al 1967 è costituito da piano terra, e primo diviso da cielo a 

terra in due parti indipendenti di costruzione: una di proprietà Rocchi Giancarlo  (F. 124 part. 94 sub.3) e 

l’altra di proprietà Rocchi Danilo (F. 124 part. 94 sub.2), quali nudi proprietari, con usufrutto a nome dei 

coniugi Rocchi Enrico e Monaldi Vincenza. Ha struttura portante in muratura mista ed ha una copertura a 

falde inclinate, con superficie esterna  intonacata e colorata in colore bianco, come si evince dalle  ffoottoo  aall--

lleeggaattee  ddeellll’’iimmmmoobbiillee..  LL’’aacccceessssoo  aallll’’uunniittàà  iimmmmoobbiilliiaarree  ffaacceennttee  ppaarrttee  ddeellllaa  pprreesseennttee  CCTTUU  aavvvviieennee  ccoonn  ppoorrttoo--

nnee  ddii  iinnggrreessssoo  eesstteerrnnoo  ddii  aacccceessssoo,,  aall  sseerrvviizziioo  ddeellllaa  ssoollaa  uunniittàà  iimmmmoobbiilliiaarree  iinn  ooggggeettttoo..  

Le stanze oggetto della  presente CTU e facenti parte dell’appartamento al piano terra e primo, sono un 

soggiorno al piano terra di mq. 44,85, una cucina al piano terra di mq. 11,00, un W.C. al piano terra di mq. 

5,53, un piccolo ripostiglio al piano terra e alcune stanze al piano primo: una camera di 11,85 mq, una di 

11,77 mq. e un ripostiglio di 18,63 mq con cabina armadio. Le suddette stanze risultano allo stato grezzo e 

con impianti e pavimenti ancora da realizzare. Al piano primo tre camere ed un bagno, con alcune stanze 

allo stato grezzo   ed altre con lavori in corso mentre camera da letto e bagno sono abitate dagli attuali usu-

fruttuari   Rocchi Enrico e Monaldi Vincenza. Esternamente risultano già realizzate la pergola di mq.24 e  

llaa  ppeennssiilliinnaa  ddii  mmqq..  1177,,  eennttrraammbbee  rreeaalliizzzzaattee  iinn  lleeggnnoo  eedd  ooggggeettttoo  ddii  ppaarrttee  ddeellll’’iinntteerrvveennttoo  aavvvveennuuttoo  ccoonn  SSCCIIAA  

ddeell  22001122..  

LL’’uunniittàà  iimmmmoobbiilliiaarree  ddoovvrreebbbbee  eesssseerree  ddoottaattaa  ddii  iimmppiiaannttii  aauuttoonnoommii  mmaa  ggllii  sstteessssii  ssoonnoo  iinn  ggrraann  ppaarrttee  ddaa  rreeaalliizz--

zzaarree    ee    ggllii  iinnffiissssii  ddeellllee  ffiinneessttrree  ee  ddeellllee  ppoorrttee    rriissuullttaannoo  rriissaalleennttii  aallll’’eeppooccaa  ddii  ccoossttrruuzziioonnee  ddeellll’’eeddiiffiicciioo  ee  ssoonnoo  

ddaa  ssoossttiittuuiirree..  

PPeerr  qquuaannttoo  rriigguuaarrddaa  iill  DD..PP..RR..  663333//11997722  ll’’uunniittàà  iimmmmoobbiilliiaarree  nnoonn  èè  ssooggggeettttaa  aadd  IIVVAA  iinn  ccaassoo  ddii  vveennddiittaa,,  eess--

sseennddoo  ttrraassccoorrssii  ppiiùù  ddii  55  aannnnii  ddaall  mmoommeennttoo  ddeellllaa  ssuuaa  rreeaalliizzzzaazziioonnee  oo  rriissttrruuttttuurraazziioonnee,,  ppooiicchhéé  ii  llaavvoorrii  pprreevviissttii  

ddaallllaa  pprraattiiccaa  ssuuddddeettttaa  ddeell  22001122  nnoonn  ssoonnoo  ssttaattii  ccoommpplleettaattii..  
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Quesito n°3: indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio 

delle costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione sostitu-

tiva dell’atto notorio di cui all’art. 40 della L. 47/1985; 

Quesito n°4: accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gli 

estremi della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso l’eventuale assenza di licenza o 

le realizzazioni effettuate in difformità della stessa ed in tali casi si specifichi l’epoca di realizzazione 

dell’opera e /o della sua ultimazione. In caso di opere abusive si effettui il controllo della possibilità di 

sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e 

gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi l'eventuale presentazione di istanze di condono, in-

dicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del 

procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte 

o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario 

possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'ar-

ticolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46, comma 5 del decreto 

del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del ti-

tolo in sanatoria; 

Quesito n°5: allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco competente 

 ai sensi dell’art. 18 della Legge 47/1985; 

  

  

L’immobile oggetto della presente CTU è stato costruito nell’anno 1966 come ampliamento di fabbricato colo-

nico già esistente e di proprietà del sig. Renzi Umberto e successivamente è stato oggetto di diverse pratiche di 

modifica, come si evince dai documenti avuti con accesso agli atti presso il Comune di Fermo.  

 

Gli estremi delle licenze edilizie e concessioni edilizie per l’edificio sono i seguenti: 

- Nulla Osta per l’esecuzione di lavori di ampliamento del fabbricato, prot. n. 1520 pratica n. 168/1966 

del 25/06/1966 presentata a nome di Renzi Umberto, tramite il quale è stata costruita la porzione di 

fabbricato oggetto della presente CTU; 

- Nulla Osta per l’esecuzione di lavori di recinzione dell’area di corte prot. n.730, pratica n. 141/1977 

del 11/05/1977 presentata a nome di Renzi Umberto; 

- Concessione Edilizia in Sanatoria n. 12/2007, prot. n. 1330 del 14/02/2007, per cambio di destinazio-

ne d’uso del piano terra; 

- Pratica Edilizia S.C.I.A. n.505/2012 dell’11/09/2012, prot. n.32985 per lavori di modifiche interne e 

per la realizzazione di pergola e pensilina in legno a ridosso del fabbricato, successivamente proroga-

ta nella sua validità fino all’11.09.2017 per effetto della Legge Regionale n.12/2013 del 06/06/2013 

art. 1 comma 2 con lavori non completati per le modifiche interne e ancora in corso ma con permesso 

ormai scaduto; 

- Pratica Edilizia S.C.I.A. n.375/2015 del 18/08/2015, prot. n.33812 per la realizzazione di locale inter-

rato annesso all’abitazione del sig. Rocchi Giancarlo ai sensi dell’art. 57 comma 5 delle N.T.A. del 

P.R.G. vigente; 

 

Non si produce alcun certificato di destinazione urbanistica in quanto non vi sono terreni da dover stimare. 
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Quesito n°6: identificare catastalmente l’immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza dei dati speci-

ficati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi necessari per l'even-

tuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie per 

l’aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad 

acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformità o man- 

canza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e, in caso di oggettiva impossibilità, ne 

indichi le ragioni ostative; 

Quesito n°7: appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all’atto della noti- 

fica del pignoramento la parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un atto regolar- 

mente trascritto, indicando gli eventuali comproprietari indivisi. In tal caso l’esperto deve precisare se la 

 quota in titolarità dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura (attraverso cioè la materiale sepa- 

 razione di una porzione di valore esattamente pari alla quota). L’esperto deve infine chiarire già in tale se-

de se l’immobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore similare per ciascun comproprietario, 

predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione; 

 

II  ddaattii  ccaattaassttaallii  ccooiinncciiddoonnoo  ccoonn  qquueellllii  ddeellll’’aattttoo  ddii  ppiiggnnoorraammeennttoo,,  mmaa  ii  llaavvoorrii  iinniizziiaattii  nneell  22001122  ccoonn  SSCCIIAA  nnoonn  

eesssseennddoo  ssttaattii  ccoommpplleettaattii  nnoonn  hhaannnnoo  ccoonnsseennttiittoo  aaii  pprroopprriieettaarrii  ddii  pprreesseennttaarree  ll’’aaccccaattaassttaammeennttoo  ccoommpplleettoo  ddii  rrii--

cchhiieessttaa  ddii  aaggiibbiilliittàà  pprreessssoo  iill  CCoommuunnee  ddii  FFeerrmmoo  ee  ppeerrttaannttoo  aalllloo  ssttaattoo  aattttuuaallee      nnoonn  rriissuullttaannoo  nneecceessssaarriiee  vvaarriiaazziioo--

nnii  CCaattaassttaallii  iinn  rreellaazziioonnee  aallllaa  lleeggggee  nn..  11224499//3399,,  iinn  qquuaannttoo  cchhee  llaa  ppllaanniimmeettrriiaa  ddeeppoossiittaattaa  aall  CCaattaassttoo  UUrrbbaannoo    ddoo--

vvrràà  eesssseerree  ffoorrnniittaa  aallll’’aattttoo  ddii  ffiinnee  LLaavvoorrii  iinnssiieemmee  ccoonn  llaa  rriicchhiieessttaa  ddii  AAggiibbiilliittàà  ddaa  pprreesseennttaarree  aall  CCoommuunnee  ddii  FFeerr--

mmoo  ppeerr  llaa  nnuuoovvaa  uunniittàà  iimmmmoobbiilliiaarree..  

 

 

GGllii  iimmmmoobbiillii  nnoonn  ssoonnoo  ooggggeettttoo  ddii  ddiivviissiioonnee  aaii  ffiinnii  ddeellllaa  vveennddiittaa  aallll’’aassttaa,,  ppeerrcchhéé  ll’’aattttuuaallee  pprroopprriieettaarriioo  aallllaa  

ddaattaa  ddeellll’’aattttoo  ddii  ppiiggnnoorraammeennttoo  ddeell  1100//0022//22002211,,  iinn  qquuaalliittàà  ddii  nnuuddoo  pprroopprriieettaarriioo,,  eerraa  ll’’uunniiccoo  pprroopprriieettaarriioo  

ddeellll’’uunniittàà  iimmmmoobbiilliiaarree  ooggggeettttoo  ddeellllaa  pprreesseennttee  CCTTUU,,  aanncchhee  ssee  vvaa  ssttrraallcciiaattoo  ddaall  vvaalloorree  ddeell  bbeennee  iill  vvaalloorree  

ddeellll’’uussuuffrruuttttoo  aa  ffaavvoorree  ddeeggllii  aattttuuaallii  rreessiiddeennttii  nneellll’’aappppaarrttaammeennttoo  ee  cciiooèè  Rocchi Enrico e Monaldi Vincenza..    
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SSTTOORRIIAA  IIMMMMOOBBIILLEE  

• La porzione di fabbricato oggetto della presente CTU (F.124 p.lla 94 sub.3) è stata costruita nell’anno 

1966 come ampliamento di fabbricato colonico di proprietà Renzi Umberto posto a sud della parte am-

pliata, con successive modifiche e variazioni nel fabbricato già esistente oggi di proprietà della ditta Sa-

velli.  

• L’immobile risulta accatastato con COSTITUZIONE del 10/03/1999 in atti dal 10/03/1999 (n. 

G00238.1/1999). 

• L’attuale nudo proprietario 1/1, Rocchi Giancarlo, ha acquistato l’immobile per Atto del 11/05/1999 

Pubblico ufficiale FILENI WALTER Sede PORTO SAN GIORGIO (FM) Repertorio n. 101926 - 

COMPRAVENDITA Voltura n. 4061.2/1999 in atti dal 26/07/1999 con usufrutto dei sig.ri Monaldi 

Vincenza nata a MONTE VIDON COMBATTE (FM) il 08/03/1942 C.F. MNLVCN42C48F664S e 

Rocchi Enrico C.F. RCCNRC35T02F599N nato a MONTE RINALDO (FM) il 02/12/1935 quali usu-

fruttuari in ragione di ½ ciascuno in regime di comunione dei beni. 

• VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 23/09/2004 Pratica n. AP0143276 in atti dal 23/09/2004 

VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 13722.1/2004). 

 

• VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 18391.1/2023) Pratica n. AP0018391 in atti dal 23/02/2023 

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 23/02/2023 con riportata l’esatta collocazione Contrada Came-

ra di Fermo n. 68. 

 

TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI  

    

1) ISCRIZIONE di Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario in data 30/06/2008 al n. 6522 

R.G. e 1432 R.P., concessa a seguito di atto notarile pubblico del Notaio Luciano Varriale di 

Fermo (FM) del 25/06/2008, a favore di Banca Popolare di Ancona con sede in Jesi (AN) Via 

Don A. Battistoni, 4 60035 Jesi, codice fiscale e partita IVA 00078240421, contro: Rocchi 

Giancarlo nato a Porto San Giorgio (FM) il 19/09/1970, C.F. RCCGCR70P19G920L per 1/1 

Quesito n°8: verificare l’esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica delle vi- 

cende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al pignoramento, la 

sussistenza di oneri, pesi, servitù attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed abitazione e quindi ad indica- 

re l’esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che co- 

 munque risulteranno non opponibili all’acquirente. Dovrà altresì indicare l’esistenza di eventuali trascri-

zioni di domande giudiziali; 
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quale nudo proprietario e dei sig.ri Monaldi Vincenza nata a MONTE VIDON COMBATTE 

(FM) il 08/03/1942 C.F. MNLVCN42C48F664S e Rocchi Enrico C.F. RCCNRC35T02F599N 

nato a MONTE RINALDO (FM) il 02/12/1935 quali usufruttuari in ragione di ½ ciascuno in 

regime di comunione dei beni, questi ultimi debitori non datori di ipoteca, gravante su unità 

immobiliare distinta al Catasto dei Fabbricati del Comune di Fermo, al F. 124 con la p.lla 94 

sub 3, cat. A/3, classe 3, vani 5,5, capitale euro 230.000,00 ipoteca euro 460.000,00 durata 15 

anni; 

2) TRASCRIZIONE di Verbale di pignoramento immobili, trascritto ai nn. 1077 R.G. e 817 .R.P  

del 10/02/2021, a seguito di atto giudiziario dell’Ufficiale Giudiziario di Fermo (AP) del 

14/01/2021, numero di repertorio 34/2021 a favore di UNIONE DI BANCHE ITALIANE SPA 

con sede in Bergamo (BG), Piazza V. Veneto n.8 codice fiscale 03053920165, Contro: Rocchi 

Giancarlo nato a Porto San Giorgio (FM) il 19/09/1970, C.F. RCCGCR70P19G920L per 1/1 

quale nudo proprietario e dei sig.ri Monaldi Vincenza nata a MONTE VIDON COMBATTE 

(FM) il 08/03/1942 C.F. MNLVCN42C48F664S e Rocchi Enrico C.F. RCCNRC35T02F599N 

nato a MONTE RINALDO (FM) il 02/12/1935 quali usufruttuari in ragione di ½ ciascuno in 

regime di comunione dei beni, questi ultimi debitori non datori di ipoteca, gravante su unità 

immobiliare distinta al Catasto dei Fabbricati del Comune di Fermo, al F. 124 con la p.lla 94 

sub 3, cat. A/3, classe 3, vani 5,5. L’importo del precetto notificato è pari a €.185.426,04. 

3) Iscrizione di Ipoteca Giudiziale  N. 173/1147 derivante da decreto ingiuntivo del Tribunale di 

Macerata del 07.01.2013, a favore di Nuova Simonelli S.P.A. con sede in Belforte del Chienti 

(MC) con domicilio ipotecario eletto presso l’avv. Ciocchetti Renato Viale Matteotti, n. 

15 62029 Tolentino (MC), partita IVA 00663660439, contro: Rocchi Giancarlo nato a Porto 

San Giorgio (FM) il 19/09/1970, C.F. RCCGCR70P19G920L per 1/1 quale nudo proprietario, 

gravante su unità immobiliare distinta al Catasto dei Fabbricati del Comune di Fermo, al F. 

124 con la p.lla 94 sub 3, cat. A/3, classe 3, vani 5,5, di euro 38.503,65 ipoteca euro 80.000,00; 

4) Iscrizione di Ipoteca Conc. Amministrativa/Riscossione n.648/4157 del 05.06.2019, a favore di 

Agenzia delle Entrate-Riscossione con sede in Roma contro: Rocchi Giancarlo nato a Porto 

San Giorgio (FM) il 19/09/1970, C.F. RCCGCR70P19G920L per 1/1 quale nudo proprietario, 

gravante su unità immobiliare distinta al Catasto dei Fabbricati del Comune di Fermo, al F. 

124 con la p.lla 94 sub 3, cat. A/3, classe 3, vani 5,5, derivante da ruolo e avviso di accertamen-

to esecutivo e avviso di addebito esecutivo del 04.06.2019 di euro 78.943,53 ipoteca euro 

157.887,06; 

 

Nel periodo successivo alla data della certificazione notarile del 10.02.2021, ai sensi della legge 
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Quesito n°9: a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art.569 c.p.c. nella de- 

terminazione del valore di mercato l'esperto procede al calcolo della superficie dell'immobile, specificando 

quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo, esponendo analiticamente gli ade- 

guamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza 

della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di 

regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuri- 

dici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolu- 

te; 

 

Quesito n°10 a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per 

ciascuna unità il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo frazionamento ca- 

tastale; in ogni caso nella formazione dei lotti l’esperto dovrà curare di tenere distinti i beni indivisi da 

quelli in piena proprietà, salvo particolari eccezioni che possano far ritenere conveniente la vendita della 

quota indivisa insieme all’immobile di piena proprietà in un unico lotto, precisandone con chiarezza i mo-

tivi. 

 

 

302/1998 del 14/09/2018, si produce visura ipotecaria aggiornata (allegato n. 4) che ha rilevato: 

5) Trascrizione n. 8614 R.P., 11691 R.G. del 21/12/2023, di atto giudiziario del Tribunale di Fer-

mo repertorio 4012/2023 del 18/12/2023, per causa di morte e accettazione di eredità con benefi-

cio di inventario a favore di Rocchi Enrico C.F. RCCNRC35T02F599N nato a MONTE RI-

NALDO (FM) il 02/12/1935, Rocchi Claudia C.F. RCC CLD 61M46 D542Y nata a FERMO 

(AP) il 06/08/1961, Rocchi Danilo C.F. RCC DNL 65B20 G920Y nato a PORTO S. GIORGIO 

(AP) il 20/02/1965 e Monaldi Vincenza nata a MONTE VIDON COMBATTE (FM) il 

08/03/1942 C.F. MNLVCN42C48F664S per la morte di Rocchi Giancarlo avvenuta il 24/11/2023 

e contro lo stesso Rocchi Giancarlo nato a Porto San Giorgio (FM) il 19/09/1970, C.F. 

RCCGCR70P19G920L per 1/1 quale nudo proprietario. 

 

LLee  uunniittàà  iimmmmoobbiilliiaarrii  ssoonnoo  ssttaattee  iinntteerraammeennttee  mmiissuurraattee  ssuull  ppoossttoo..  IIll  ccrriitteerriioo  ddii  vvaalluuttaazziioonnee  uuttiilliizzzzaattoo  èè  ssttaattoo  

qquueelllloo  ddii  ccoonnssiiddeerraarree  ii  vvaalloorrii  ddii  mmeerrccaattoo  ppiiùù  pprroobbaabbiillii,,  ppeerr  zzoonnaa  aa  ppooccaa  ddiissttaannzzaa      ddaa  FFeerrmmoo,,  CCoonnttrraaddaa  CCaa--

mmeerraa  nn°°  6688,,  tteennuuttoo  ccoonnttoo  ddeellllaa  ppoossiizziioonnee  ee  ddeellllee  ccaarraatttteerriissttiicchhee  tteeccnniicchhee  ee  ddiimmeennssiioonnaallii  ddeeggllii  ee  eeddiiffiiccii  ee  

ddeellll’’eeppooccaa  ddii  ccoossttrruuzziioonnee..  SSoonnoo  ssttaattii  pprreessii  ccoommee  rriiffeerriimmeennttoo  ii  vvaalloorrii  ddeell  ““LLiissttiinnoo  pprreezzzzii  ppeerr  ggllii  iimmmmoobbiillii””  

ppuubbbblliiccaattoo  ddaallllaa  CCaammeerraa  ddii  CCoommmmeerrcciioo  IInndduussttrriiaa  AArrttiiggiiaannaattoo  ee  AAggrriiccoollttuurraa  ddii  AAssccoollii  PPiicceennoo  ee  

ddaallll’’OOsssseerrvvaattoorriioo  MMeerrccaattoo  IImmmmoobbiilliiaarree  IIttaalliiaannoo  ddeellll’’AAggeennzziiaa  ddeell  TTeerrrriittoorriioo..  

TTaallii  vvaalloorrii  ssoonnoo  ssttaattii  rriieellaabboorraattii  aanncchhee  aallllaa  lluuccee  ddeellllaa  eessppeerriieennzzaa  pprrooffeessssiioonnaallee,,  mmaattuurraattaa  ddaall  ssoottttoossccrriittttoo,,  

nneellllaa  ccoossttrruuzziioonnee  ee  vvaalluuttaazziioonnee  ddii  eeddiiffiiccii,,  ccoossttrruuiittii  nneellllaa  zzoonnaa  iinntteerreessssaattaa,,  nnoonncchhéé  sseennttiittoo  aanncchhee  iill  ppaarreerree  ddii  

aallttrrii  ccoolllleegghhii  ee  ddii  aaggeennzziiee  iimmmmoobbiilliiaarrii  cchhee  ooppeerraannoo  ee  llaavvoorraannoo  nneell  ddiissttrreettttoo  aa  ccuuii  aappppaarrttiieennee  ll’’iimmmmoobbiillee..  

TTuuttttii  ii  vvaalloorrii  ssoonnoo  rriiffeerriittii  aallllee  ssuuppeerrffiiccii  lloorrddee  eesstteerrnnee,,  tteenneennddoo  ccoonnttoo  ddeell  ccrriitteerriioo  ddii  ssttiimmaa  ddeeii  ppuunnttii  ddii  mmeerriittoo,,  

ccoonn  ccaarraatttteerriissttiicchhee  ddiimmeennssiioonnaallii  ee  ttiippoollooggiicchhee  ddeeggllii  iimmmmoobbiillii  ee  llaa  lloorroo  ccoollllooccaazziioonnee  ggeeooggrraaffiiccaa  cchhee  nnee  ddee--
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tteerrmmiinnaa  llaa  qquuaalliittàà..  IIll  vvaalloorree  ddii  mmeerrccaattoo  ppiiùù  pprroobbaabbiillee  ppeerr  ooggnnii  ttiippoollooggiiaa,,  vviieennee  mmoollttiipplliiccaattoo  ppeerr  ii  rriissppeettttiivvii  

ccooeeffffiicciieennttii  ddii  mmeerriittoo  rriissuullttaannttii  ddaallll’’aannaalliissii::  VV==VVaalloorree  ppiiùù  pprroobbaabbiillee  

M= coefficiente di merito globale = M1xM 2 x....xM n 

VVCC==  vvaalloorree  ccoommmmeerrcciiaallee  mmeeddiioo  ddeellllee  ccoommpprraavveennddiittee  ddii  iimmmmoobbiillii  ssiimmiillii  nneellllaa  zzoonnaa  

SS==ssuuppeerrffiicciiee  ccoommmmeerrcciiaallee  lloorrddaa  QQ==  qquuoottaa  ddii  pprroopprriieettàà  rriiccaaddeennttee  nneellllaa  EEsseeccuuzziioonnee  

IImmmmoobbiilliiaarree  VV==  MMxxVVCCxxSSxxQQ  ((vviieennee  aapppprroossssiimmaattoo  iill  vvaalloorree  aallll’’uunniittàà))  

IIll  ccooeeffffiicciieennttee  ddii  mmeerriittoo  gglloobbaallee  ““MM””  ttiieennee  ccoonnttoo  ddeell  ffaattttoo  cchhee  ll’’iimmmmoobbiillee  èè  ccoollllooccaattoo  aa  FFeerrmmoo,,  iinn  zzoonnaa  ddii  

ccaammppaaggnnaa  aa  bbaassssaa  ddeennssiittàà  aabbiittaattiivvaa..  SSii  rriissccoonnttrraa  cchhee  ii  sseerrvviizzii  eesssseennzziiaallii  ee  ddii  pprriimmaa  nneecceessssiittàà  ssoonnoo  ssccaaddeennttii..  

La proprietà è collocata in zona a bassa densità abitativa. 

IIll  ccaasseelllloo  aauuttoossttrraaddaallee  ddii  PPoorrttoo  SSaann  GGiioorrggiioo  ssii  ttrroovvaa  aa  66  kkmm  cciiooèè  aa  cciirrccaa  99  mmiinn..  ccoonn  ll’’aauuttoo..  LLaa  zzoonnaa  èè  sseerrvviittaa  aann--

cchhee  ddaall  ttrraassppoorrttoo  ppuubbbblliiccoo  ccoonn  aauuttoobbuuss  iinn  pprroossssiimmiittàà  ddeellllaa  ssttrruuttttuurraa  rriicceettttiivvaa..  LLaa  ssttaazziioonnee  ffeerrrroovviiaarriiaa  ddii  PPoorrttoo  

SSaann  GGiioorrggiioo  ssii  ttrroovvaa  aa  1100  kkmm  cciiooèè  aa  cciirrccaa  1155  mmiinn..  ccoonn  ll’’aauuttoo..  

  

LOTTO UNICO 
  

aa))  AAppppaarrttaammeennttoo  aadd  uussoo  aabbiittaattiivvoo  aall  ppiiaannoo  tteerrrraa  ee  pprriimmoo,,  ssiittoo  nneell  CCoommuunnee  ddii  FFeerrmmoo,,  ddiissttiinnttoo  aall  Catasto 

dei Fabbricati del Comune di Fermo, al F. 124 con la p.lla 94 sub 3, cat. A/3, classe 3, vani 5,5 

con piano terra allo stato grezzo e impianti da realizzare (coefficiente di riduzione 80%) e 

piano primo solo in parte completato (coefficiente di riduzione 85%):  

MM==00,,9922  VVCC==990000  €€//mmqq..  SS==8811,,0099**22==116622,,1188,,  QQ==11  

  

SSUUPPEERRFFIICCIIEE  CCOOMMMMEERRCCIIAALLEE  CCAALLCCOOLLOO  

  

DDeessccrriizziioonnee  SSuupp..  

mmqq..  
CCooeeffff..  RRiidd..  SSuupp..  ccoommmm..  mmqq..  

AAbbiittaazziioonnee  PP..11  8811,,0099  00,,8855  6688,,8822  

AAbbiittaazziioonnee  PP..TT..  8811,,0099  00,,8800  6644,,8877  

PPeerrggoollaa  ddii  mmqq  ..2244  ee  ppeennssiilliinnaa  ddii  

mmqq..1177  
4411  00,,22    88,,2200  

Corte 1070 mq. (fino a 208,81 mq. 
pari alla superficie commerciale del 
fabbricato inclusa la pensilina e la 
pergola ed escluso il resto della cor-
te considerando le due proprietà 94 
sub.3 e 94 sub.2, con sub 3 pari al 
38,83% della superficie complessi-
va del fabbricato)  

208,81  0,10*38,83%=

0,03883  
  8,11  

Corte 1070 mq. (da 208,81 mq. a 

1070 mq.)  

        861,19  0,02*38,83%=0,007766          6,69  

  Totale mq.            156,69 
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Quesito n°12: ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utili-

tà; 

Quesito n°14: depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con indica- 

 zione dello stato di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi, con il prezzo di stima loro attribuito, 

nella quale sarà indicata tra l’altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo lo schema con-

sueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare. 

                  VV  ==MMxxVVCCxxSSxxQQ  ==  00,,9944  xx  €€..  880000,,0000//mmqq  xx  115566,,6699  mmqq..xx11==  €€  111177..883300,,8888  

  

PPeerrttaannttoo  iill  vvaalloorree  ppiiùù  pprroobbaabbiillee  ddeellll’’iimmmmoobbiillee  èè  ppaarrii  aa  €€  111177..883300,,8888..    

((eeuurroo  cceennttooddiicciiaasssseetttteemmiillaaoottttoocceennttoottrreennttaa//8888))..  
  

  

IIll  bbeennee  rriissuullttaa  ooccccuuppaattoo  ddaaii  ssiigg..rrii  RRoocccchhii  EEnnrriiccoo  ee  MMoonnaallddii  VViinncceennzzaa  iinn  qquuaalliittàà  ddii  uussuuffrruuttttuuaarrii..    NNoonn  rriissuull--

ttaannoo  ssttiippuullaattii  ccoonnttrraattttii  ddii  llooccaazziioonnee,,  nnéé  rriissuullttaannoo  ddaa  ppaaggaarree  oonneerrii  ddii  nnaattuurraa  ccoonnddoommiinniiaallee..  

II  bbeennii  ppiiggnnoorraattii  nnoonn  ssoonnoo  ooggggeettttoo  ddii  pprroocceedduurraa  eesspprroopprriiaattiivvaa  ppeerr  ppuubbbblliiccaa  uuttiilliittàà..  

  

EEssssee  ssoonnoo  ssttaattee  ffoorrnniittee  ttrraammiittee  ggllii  aalllleeggaattii  11  ee  22  ((AAlllleeggaattoo  11  ppeerr  llaa  ddooccuummeennttaazziioonnee  ffoottooggrraaffiiccaa  ee  AAlllleeggaattoo  22  

ppeerr  llee  ppllaanniimmeettrriiee  ccoonn  eessttrraattttoo  ddii  mmaappppaa  ee  mmaappppee  cceennssuuaarriiee  ddeellll’’iimmmmoobbiillee  iinn  ooggggeettttoo))..  

  

  

  

  

  

Quesito n°13: ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che  

idoneamente li raffiguri; 

Quesito n°11: ad accertare lo stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi, del titolo in 

 base al quale il compendio è occupato, con particolare riferimento all’esistenza di contratti registrati in da-

ta antecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano occupati in base ad un contratto di affitto o lo-

cazione, ove possibile lo alleghi e comunque verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza del con-

tratto, la data di scadenza per l’eventuale disdetta, l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa 

even tualmente in corso per il rilascio, la rispondenza del canone al valore di mercato al momento della con-

clusione del contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valore, nonché dell’esistenza di forma-

lità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico 

dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso 

o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico. Verifichi in particolare se i beni pignorati siano 

gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene 

del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli. Specifichi l'importo 

annuo delle spese fisse di ge- stione o di manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese straor-

dinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non 

pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari 

relativi al bene pignorato; 
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MANIFESTO ASTA 

  

LOTTO 

UNICO 

Appartamento ad uso abitativo al piano primo. 

Confini Appartamento al piano terra e primo: sito nel Comune di Fermo, in Contrada Camera n.68, 

distinto al Catasto dei Fabbricati del Comune suddetto, confinante a sud al piano primo e terra 

con appartamento al sub 2 di proprietà del sig. Rocchi Danilo a sud est e con area di corte del-

la particella 94 distinta col sub.1 su tutti gli altri lati. 

Dati cata- 

stali 

Appartamento al piano terra e primo: Fog. 124 part. 94 sub.3, cat. A/2. classe 3, superfi-

cie superficie catastale totale   di mq. 155 e di mq. 155 escluse le aree scoperte, rendita cata-

stale €. 116,46. 

Proprietà Rocchi Giancarlo nato a PORTO SAN GIORGIO (FM) il 19/09/1970, C.F. 

RCCGCR70P19G920L per 1/1 quale nudo proprietario, (deceduto in data 24.11.2023 si al-

lega il certificato di morte all’allegato n.8 insieme ai certificati di residenza di Rocchi Enrico 

e consorte Monaldi Vincenza) dei sig.ri Monaldi Vincenza nata a MONTE VIDON COM-

BATTE (FM) il 08/03/1942 C.F. MNLVCN42C48F664S e Rocchi Enrico C.F. 

RCCNRC35T02F599N nato a MONTE RINALDO (FM) il 02/12/1935 quali usufruttuari in 

ragione di ½ ciascuno in regime di comunione dei beni. 

Locazione Nessun contratto di affitto, ma il bene è attualmente occupato dai sig.ri Rocchi Enrico e Mo-

naldi Vincenza in qualità di usufruttuari non datori di ipoteca.  Non risultano stipulati con-

tratti di locazione, né risultano da pagare oneri di natura condominiale. 

Conformità 

urbanistica 

Gli estremi delle licenze edilizie e concessioni edilizie sono i seguenti: 

- Nulla Osta per l’esecuzione di lavori di ampliamento del fabbricato, prot. n. 1520 

pratica n. 168/1966 del 25/06/1966 presentata a nome di Renzi Umberto, tramite il 

quale è stata costruita la porzione di fabbricato oggetto della presente CTU; 

- Nulla Osta per l’esecuzione di lavori di recinzione dell’area di corte prot. n.730, pra-

tica n. 141/1977 del 11/05/1977 presentata a nome di Renzi Umberto; 

- Concessione Edilizia in Sanatoria n. 12/2007, prot. n. 1330 del 14/02/2007, per 

cambio di destinazione d’uso del piano terra; 

- Pratica Edilizia S.C.I.A. n.505/2012 dell’11/09/2012, prot. n.32985 per lavori di 

modifiche interne e per la realizzazione di pergola e pensilina in legno a ridosso del 

fabbricato, successivamente prorogata nella sua validità fino all’11.09.2017 per ef-

fetto della Legge Regionale n.12/2013 del 06/06/2013 art. 1 comma 2 con lavori 

non completati per le modifiche interne e ancora in corso ma con permesso ormai 

scaduto; 

- Pratica Edilizia S.C.I.A. n.375/2015 del 18/08/2015, prot. n.33812 per la realizza-
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Quesito n°16: ad allegare altresì la check list dei principali controlli effettuati sulla documentazione di cui 

 all’articolo 567 II co.c.p.c. in modalità telematica PCT e un foglio riassuntivo di tutti gli identificativi ca-

tastali dei beni periziati, in formato .rtf o word.zip (sempre che la check list non sia stata compilata da al-

tro  soggetto incaricato, ad esempio all’interno dell’Ufficio del Processo). 

Il controllo della documentazione di cui all’art.567 c.p.c. con verifica della completezza e adeguatezza della 

stessa dovrà essere effettuato di concerto tra lo stimatore e il custode. 

zione di locale interrato annesso all’abitazione del sig. Rocchi Giancarlo ai sensi 

dell’art. 57 comma 5 delle N.T.A. del P.R.G. vigente; 

 

Prezzo base 

d’asta 

€€..111177..883300,,8888  ((eeuurroo  cceennttooddiicciiaasssseetttteemmiillaaoottttoocceennttoottrreennttaa//8888))..  

 

 

  

  

VViieennee  aalllleeggaattaa  uunnaa  ccooppiiaa  ddeellllaa  ppeerriizziiaa  ccoonnffoorrmmee  aallllaa  ssoopprraa  rriicchhiieessttaa  nnoorrmmaattiivvaa  ((aalllleeggaattoo  nn..  1100))..  

SSoonnoo  ssttaattee  rriinnnnoovvaattee  vviissuurree  iippooccaattaassttaallii  iinn  ddaattaa  2222//0011//22002244  ddaallllaa  ddaattaa  ddeellllaa  cceerrttiiffiiccaazziioonnee  nnoottaarriillee  ddeell  

1100//0022//22002211  ee  ssii  èè  rriissccoonnttrraattaa  llaa  ccoommpplleetteezzzzaa  ee  aaddeegguuaatteezzzzaa  ddeellllaa  ddooccuummeennttaazziioonnee  ddii  ccuuii  aallllaa  LLeeggggee  nn..  330022//11999988,,  

ccoossìì  ccoommee  ddeessccrriittttii  ddaall  NNoottaaiioo  ddrr..  CCllaauuddiioo  CCuussaannii  nneellllaa  cceerrttiiffiiccaazziioonnee  nnoottaarriillee  aatttteessttaannttee  llee  rriissuullttaannzzee  ddeellllee  vviissuu--

rree  iippooccaattaassttaallii  ee  ddeeii  rreeggiissttrrii  iimmmmoobbiilliiaarrii..  SSii  aalllleeggaa  llaa  cchheecckk--lliisstt  aarrtt..  556677,,  rreeddaattttaa  iinn  ccoonncceerrttoo  ccoonn  iill  ccuussttooddee  ggiiuuddii--

zziiaarriioo  II..VV..GG..MM..  ((aalllleeggaattoo  1111))..  

SSii  aalllleeggaannoo  iinnffiinnee::  

1) Fotografie eseguite in Contrada Camera n.68 sul posto il giorno 21/02/2023; 

2) Estratto di mappa e mappe censuarie dell’immobile in oggetto; 

3) Documentazione Urbanistica; 

4) Visure ipocatastali attuali e catastale storica; 

5) Verbale di visita del 21/02/2023 alla presenza del sottoscritto, del sig. Rocchi Giancarlo e 

dell’avv. Lanese Giovanni dell’I.V.G.M., custode giudiziario del bene oggetto della presente. 

Quesito n°15: allegare una versione della perizia di stima redatta in conformità alla direttiva del Garante per 

la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia dell’elaborato 

 senza l’indicazione delle generalità del debitore e di ogni altro dato personale idoneo a rivelare l’identità di 

 quest’ultimo e di eventuali soggetti terzi (quali i proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene 

 dell’esecutato ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge e comunque eccedente e non pertinente ri- 

spetto alla procedura di vendita; 
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6) Dimostrazione spese effettuate. 

7) Certificati di residenza storici Monaldi Vincenza e Rocchi Enrico, certificato di morte di Rocchi 

Giampiero. 

8) Versione della perizia di stima redatta in conformità alla direttiva del Garante per la protezione 

dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008). 

9) Check list con foglio riassuntivo di tutti gli identificativi catastali dei beni periziati, in formato 

word.zip. 

QQuuaannttoo  ssoopprraa  aadd  eevvaassiioonnee  ddeellll’’iinnccaarriiccoo  rriicceevvuuttoo..      

TToorrrree  SSaann  PPaattrriizziioo  llìì,,  2211..0088..22002244..        

IILL  TTEECCNNIICCOO                
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