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PREMESSA  

Il sottoscritto Ing. Orpianesi Luca, nato a Macerata il 06/12/1974, 

ed ivi residente in Via 2 Agosto 1980 n. 15, ingegnere libero 

professionista regolarmente iscritto all’Albo dell’Ordine degli Ingegneri 

della Provincia di Macerata al n. 1145, e all’Albo del Tribunale di 

Macerata dei CTU, in qualità di Consulente Tecnico d’Ufficio 

della procedura di liquidazione giudiziale “****************” n.5/2023 

del 21/02/2023 (P.IVA **************), con nomina acquisita dal 

Tribunale di Macerata nelle persone dei curatori Dott. Alessandro 

Benigni e Avv. Andrea Giuliodori, ad espletamento dell’incarico 

ricevuto, al fine di rispondere ai quesiti formulati, ha provveduto 

a redigere la presente relazione di accertamento tecnico preventivo. 

Dopo l’accettazione dell’incarico, previa acquisizione 

della documentazione catastale ed ipotecaria nonché previa 

effettuazione di sopralluoghi ed ispezioni dei beni, al fine della 

redazione della relazione di stima degli stessi, il sottoscritto perito 

svolgeva il proprio elaborato peritale nel seguente modo: 

1. Descrivere i beni, indicando anche per mezzo di planimetrie ed

allegando alcune fotografie degli stessi, indicando con precisione

l’attuale indirizzo (Via e n° civico);

2. individuare catastalmente gli immobili, indicando la consistenza,

le coerenze, gli attuali confini, la provenienza, la titolarità,

nonché menzionando l’eventuale presenza su di essi di diritti
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reali di terzi (di godimento o di garanzia) ovvero di servitù 

prediali o di altri vincoli o oneri; 

3. rilevare eventuali difformità segnalando eventuali variazioni dei

dati catastali;

4. accertare la destinazione urbanistica dei terreni e la conformità

degli edifici alle norme urbanistiche, nonché la loro agibilità;

indicare se gli immobili siano liberi o occupati (nel qual caso da

chi e a quale titolo);

5. precisare se al debitore spetti la piena proprietà sui beni

esecutati ovvero altro diritto reale, per l’intero o per una quota;

6. procedere alla stima degli immobili secondo il loro valore di

mercato; nel caso in cui sia pignorata soltanto la quota, verificare

la divisibilità o meno dei beni e accertare la riduzione del valore

conseguente al fatto che questa sia venduta da sola;

7. verificare la divisibilità in lotti dei beni, individuando, in caso

affermativo, i beni da comprendere in ciascuno di essi ed il

valore di ciascun lotto.
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1- SOPRALUOGHI EFFETTUATI

Per una corretta ed obiettiva valutazione, il sottoscritto ha 

effettuato il seguente sopraluogo di ispezione presso i beni oggetto di 

stima: 

SOPRALUOGO 1:  

 IMMOBILE SITO NEL COMUNE DI PORTO RECANATI (MC) in

data 25/01/2024 in Via Enrico Mattei al Fg. 19 – P.lla 240: in tale

circostanza è stato accertato lo stato dei luoghi con un’analisi

visiva (accertamento delle caratteristiche intrinseche ed

estrinseche, dello stato di conservazione e manutenzione).

Per ulteriori e dovuti accertamenti, sono stati effettuati accessi al 

Catasto di Macerata (Ufficio Provinciale del Territorio) ed all’Ufficio 

Tecnico del Comune di Porto Recanati. 
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2- IMPOSTAZIONE DEL LAVORO

Per gli immobili vengono fornite le informazioni sopra richieste, 

organizzate nei seguenti punti: 

I - Sintesi della descrizione catastale attuale con allegati i certificati 

catastali e eventuali difformità - Identificazione catastale degli immobili 

e loro ubicazione - le coerenze - la consistenza - l’eventuale presenza 

su di essi di diritti reali di terzi (di godimento o di garanzia) ovvero di 

servitù prediali o di altri vincoli o oneri; 

II - Descrizione dei beni, per mezzo di planimetrie e allegando alcune 

fotografie degli stessi; 

III - Verifica della divisibilità in lotti dei beni pignorati; 

IV - Verifica della regolarità edilizia e rispondenza urbanistica 

(concessione edilizia, dichiarazione agibilità, certificato di destinazione 

urbanistica dell’area); 

V - Criteri di stima - fonti di informazione -stima. 

N.B.: SI PRECISA CHE IL BENE IMMOBILE PERITATO,

APPARTIENE ALLA SOCIETA’ “****************” CON LA 

SEGUENTE QUOTA DI PROPRIETA’: 

TERRENO 

FG. 19 – P.LLA 240  PROPRIETA’ 1/1 
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3 -  IMMOBILE 1: LOTTO EDIFICABILE SITO A PORTO 
RECANATI (MC) – Zona Santa Maria in Potenza – Via 
Enrico Mattei  

I - Sintesi della descrizione catastale attuale con allegati i 

certificati catastali e eventuali difformità tra l’identificazione 

dei beni e quanto accertato attraverso l’esame dei registri 

immobiliari - Identificazione catastale degli immobili e loro 

ubicazione - le coerenze - la consistenza - l’eventuale 

presenza su di essi di diritti reali di terzi (di godimento o di 

garanzia) ovvero di servitù prediali o di altri vincoli o oneri  

– Sintesi della descrizione catastale attuale con allegati i certificati

catastali – 

Il bene oggetto di stima, come mostra la visura catastale per soggetto 

del 16/10/2024 (ALLEGATO 1), è contraddistinto nel seguente modo: 

Foglio 19 – Particella 240 – semin arbor– classe 1 - Consistenza 

2.289 mq – Rendita Dominicale 15,96 € - Rendita Agraria 15,37 €  

Si allegano inoltre la visura per immobile e l’estratto di mappa 

catastale scala 1:2.000 ottenuti in data 16/10/2024 con evidenziata la 

particella identificativa del lotto in questione (ALLEGATO 1); da tale 

documento si desume il contesto in cui lo stesso è inserito. 
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Il bene è di proprietà per 1000/1000 della Società 

****************. 

- Identificazione dei beni e loro ubicazione –

L’ immobile consiste in un lotto edificabile sito nel Comune di 

Porto Recanati in Loc. Santa Maria in Potenza – Via Enrico Mattei; Il 

lotto è identificato in Catasto Terreni nel seguente modo (ALL. 1):  

Foglio 19 – Particella 240 – semin arbor– classe 1 - Consistenza 

2.289 mq – Rendita Dominicale 15,96 € - Rendita Agraria 15,37 €  

- Coerenze –

La particella identificativa del lotto è confinante ed attigua, sul 

lato posto a Sud, con la p.lla 40 lotto nel quale risulta edificato un 

immobile industriale, sul lato posto a Nord con la p.lla 112 strada di 

lottizzazione Via Enrico Mattei, sul lato ad Est con la particella 239 

nella quale si trova un edificio industriale mentre sula lato posto ad 

Ovest con la p.lla 24 anch’essa occupata da immobili di carattere 

produttivo. Quanto sopra trova riscontro nella mappa catastale 

allegata relativa al foglio 19 e dalle foto aeree di seguito riportate.  

L’immobile è localizzato in un contesto industriale periferico 

posto a Sud rispetto al centro del Comune di Porto Recanati, a circa 3 

km dal centro storico. Il quartiere è ottimamente collegato alle vie di 

comunicazione principali della zona visto il suo sviluppo nelle 

immediate vicinanze alla Strada Provinciale 571 Helvia Recina. 

Liquidazione Giudiziale n.5/2023 
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Fig. 1: Foto da satellite dell’area 

Fig. 2: Contesto in cui si inserisce il lotto 
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Fig. 3: Dettaglio lottizzazione  

Fig. 4: Dettaglio lotto  
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Caratteristiche zona: zona industriale in posizione periferica rispetto 

al centro del Comune di Porto Recanati; il lotto è 

direttamente accessibile dalla strada di lottizzazione; la zona è 

caratterizzata da ottima disponibilità di posteggi; vicinanza alle 

principali arterie di collegamento.  

Caratteristiche zone limitrofe: zona di caratteristiche agricole. 

La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e 

di servizi di urbanizzazione secondaria. 

Aspetti desunti dall’estratto di mappa catastale Foglio 19 –

Particella 240 in scala 1:2.000, richiesta in data 16/10/2024 

(ALLEGATO 1) con evidenziata la particella in questione, e 

dalle documentazioni urbanistiche, reperite presso l’ufficio tecnico ed 

il sito internet del Comune di Porto Recanati (riportate in ALLEGATO 

3). 

– Consistenza –

Le superfici sono ricavate dai documenti del Catasto Terreni da 

cui si ottengono i seguenti valori: 

Foglio 19 – Particella 240  mq 2.289 

- L’eventuale presenza su di essi di diritti reali di terzi (di godimento o

di garanzia) ovvero di servitù prediali o di altri vincoli o oneri - 

Si precisa che sul bene in oggetto non risultano esservi 

diritti reali di godimento a favore di terzi e nemmeno vincoli di 

diritto pubblico, se non quelli derivanti dalle N.T.A. del P.R.G. vigente.  

Liquidazione Giudiziale n.5/2023  
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II - Descrizione dei beni, per mezzo di planimetrie e allegando 

alcune fotografie degli stessi 

L’immobile oggetto della presente perizia è un lotto di terreno sito 

nella periferia della Comune di Porto Recanati (a circa 3 km dal centro 

storico – Fig.5) nella Frazione Santa Maria in Potenza in prossimità 

della Strada Provinciale 571 Helvia Recina da cui dista circa 1,5 km 

(Fig.6) e della Autostrada A14 distante invece 5,5 km circa (Fig. 7) che 

rappresentano le principali arterie di comunicazione della zona. Il lotto 

si presenta interamente pavimentato in cemento industriale e 

perimetrato da recinsione metallica in tutti i lati tranne quello 

confinante con la P.lla 24 da cui risulta dunque indiviso. Il lotto non è 

dotato di accesso carrabile e pedonale ma presenta una rampa per 

carico / scarico sul lato posto a nord e prospiciente la Via Enrico Mattei 

Fig. 5: Distanza centro Comune Porto Recanati 
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Fig. 6: Distanza SP571 Helvia Recina     Fig. 7: Distanza Autostrada A14

III Verifica della divisibilità in lotti dei beni  

Il bene appena descritto deve essere ovviamente venduto in un 

unico lotto. 

Liquidazione Giudiziale n.5/2023  
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IV – Verifica della regolarità edilizia e rispondenza urbanistica 

 (concessione edilizia, dichiarazione agibilità, certificato 

di destinazione urbanistica dell’area)  

Il terreno individuato al mappale 240, in riferimento alle vigenti 

Norme Tecniche di Attuazione (art.19/19bis) di Piano Regolatore 

vigente, è individuato in zona Produttiva di Completamento soggetta a 

Piano P.I.P. approvato con Delibera di Consiglio Comunale n.17 del 

27/03/2009. 

Per le destinazioni d’uso e norme, si rimanda a quanto riportato 

nell’allegato Certificato di destinazione urbanistica n.33/2024 rilasciato 

dal Comune di Porto Recanati ed allegato alla presente. 

V - Criteri di stima - fonti di informazione -stima 

- Criteri di stima –

Per l’individuazione dei beni oggetto della presente stima, si è 

fatto riferimento ai documenti catastali visionati. 

METODOLOGIA VALUTATIVA 

Il terreno in oggetto ha una superficie di mq. 2.289. 

Si è proceduto alla stima del bene in prima analisi applicando il 

metodo di stima sintetico comparativo, cioè acquisendo 

informazioni presso il borsino immobiliare e le agenzie di 

compravendita operanti nel territorio, in relazione a compravendite di 

Liquidazione Giudiziale n.5/2023  
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terreni similari avvenute recentemente in zona. Da tali indagini si è 

riscontrato un prezzo unitario per terreni con equivalenti caratteristiche 

pari a 13,00 €/mq. 

In riferimento a quanto sopra il valore del terreno di cui trattasi è: 

Va = 13,00 €/mq x 2.289 mq = 29.757,00 € 

Un secondo metodo di analisi è quello indiretto. Questo metodo 

pone a base del calcolo il valore di mercato delle costruzioni realizzate 

con tipologia confrontabile a quella possibile nell’area in oggetto di 

stima. A causa della conformazione del lotto e nel rispetto di quanto 

espresso nelle N.T.A. art.19 di Piano Regolatore vigente, il sottoscritto 

perito ritiene che lo stesso non permetta alcuna edificazione. 

In conclusione, l’unica metodologia valutativa adottabile è quella 

di natura sintetico comparativa. 

– Fonti di informazione –

Catasto di 

Agenzia del territorio- Ufficio Provinciale di Macerata 

Ufficio Tecnico 

Del Comune di Porto Recanati 

Agenzie immobiliari 

Mercato immobiliare locale. 

Liquidazione Giudiziale n.5/2023 
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– Stima –

In sintesi, l’immobile consiste in un lotto di terreno edificabile a 

circa 3 km dal centro del Comune di Porto Recanati, situato in Località 

Santa Maria in Potenza nella lottizzazione Via Enrico Mattei. 

Il lotto è caratterizzato da una mediocre appetibilità, sebbene sia 

dotato di buona ubicazione in un contesto di estrema vicinanza alle 

principali vie di comunicazione ed a servizi di interesse generale.

La stima in moneta attuale del bene è effettuata adottando il 

valore risultante dal metodo di stima sintetico comparativo come 

sopraccitato, la cui adozione deriva da una mediocre appetibilità dello 

stesso determinata dalla sua conformazione che ne annulla ogni 

capacità edificatoria. 

VALUTAZIONE IMMOBILE 1 

L’immobile viene valutato nel seguente modo: 

VALORE TOTALE  € 29.757,00  

Ad evasione di quanto dovuto. 

Macerata, lì 06/11/2024 

Il C.T.U. 

(Ing. Luca Orpianesi) 
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TRIBUNALE DI MACERATA 

STIMA BENI IMMOBILI 
Liquidazione Giudiziale n.5/2023 

 

ALLEGATO 1 
Documentazione Catastale 

 Il C.T.U. 
 (Ing. Luca Orpianesi) 





Data: 16/10/2024
Ora: 18:51:45
Numero Pratica: T385198/2024
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Macerata 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura attuale per soggetto
Situazione degli atti informatizzati al 16/10/2024

Dati della richiesta
Terreni siti nel comune di  PORTO RECANATI (G919) provincia MACERATA - Limitata al foglio: 19 

Soggetto richiesto:
MONDIAL SUOLE S.R.L.    sede PORTO RECANATI (MC) (CF: 00339170433)
Totali immobili: di catasto terreni 1

Immobile di catasto terreni - n.1 Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di PORTO RECANATI (G919) (MC)
Foglio 19 Particella 240

FRAZIONAMENTO del 04/08/2000 Pratica n. 98102  in
atti dal 04/08/2000 (n. 98102.1/2000)
Annotazione di immobile: SR

Dati di classamento

Redditi: dominicale Euro 15,96 Lire 30.902
              agrario Euro 15,37 Lire 29.757
Particella con qualità: SEMIN ARBOR  di classe 1
Superficie: 2.289 m2

FRAZIONAMENTO del 04/08/2000 Pratica n. 98102  in
atti dal 04/08/2000 (n. 98102.1/2000)

Intestazione attuale dell'immobile n. 1 - totale righe intestati: 1

1. ****************
(CF ****************)
sede in PORTO RECANATI (MC)
Diritto di: Proprieta'  per 1/1   (deriva dall'atto 1)

1. Atto  del 15/11/2000 Pubblico ufficiale SEGRETARIO
COMUNALE Sede PORTO RECANATI (MC)
Repertorio n. 1936 - CESSIONE DI DIRITTI REALI A
TITOLO ONEROSO Trascrizione n. 10164.1/2000
Reparto PI di MACERATA in atti dal 18/12/2000

Segue



Data: 16/10/2024
Ora: 18:51:45
Numero Pratica: T385198/2024
Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Macerata 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Totale Parziale

Catasto Terreni

Immobili siti nel comune di PORTO RECANATI (G919)
Numero immobili:  1 Reddito dominicale: euro 15,96 Reddito agrario: euro 15,37 Superficie: 2.289 m2 

Totale generale

Catasto Terreni
Totale immobili:  1 Reddito dominicale: euro 15,96 Reddito agrario: euro 15,37 Superficie: 2.289 m2 

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

Fine



Data: 16/10/2024
Ora: 18:51:03
Numero Pratica: T384928/2024
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Macerata 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto terreni
Visura attuale per immobile 

Situazione degli atti informatizzati al 16/10/2024

Immobile di catasto terreni Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 16/10/2024
Dati identificativi:  Comune di PORTO RECANATI (G919) (MC) 
Foglio 19 Particella 240
Classamento: 
Redditi: dominicale Euro 15,96 Lire 30.902
             agrario Euro 15,37 Lire 29.757
Particella con qualità: SEMIN ARBOR  di classe 1

Superficie: 2.289 m2

Ultimo atto di aggiornamento: FRAZIONAMENTO del 04/08/2000 Pratica n. 98102  in atti dal 04/08/2000 (n.
98102.1/2000)

Dati identificativi

Comune di PORTO RECANATI (G919) (MC)
Foglio 19 Particella 240

FRAZIONAMENTO del 04/08/2000 Pratica n. 98102  in
atti dal 04/08/2000 (n. 98102.1/2000)
Annotazione di immobile: SR

Dati di classamento

Redditi: dominicale Euro 15,96 Lire 30.902
             agrario Euro 15,37 Lire 29.757
Particella con qualità: SEMIN ARBOR  di classe 1

Superficie: 2.289 m2

FRAZIONAMENTO del 04/08/2000 Pratica n. 98102  in
atti dal 04/08/2000 (n. 98102.1/2000)

Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1

1. ****************
(CF ****************)
sede in PORTO RECANATI (MC)
Diritto di: Proprieta'  per 1/1   (deriva dall'atto 1)

1. Atto  del 15/11/2000 Pubblico ufficiale SEGRETARIO
COMUNALE Sede PORTO RECANATI (MC)
Repertorio n. 1936 - CESSIONE DI DIRITTI REALI A
TITOLO ONEROSO Trascrizione n. 10164.1/2000
Reparto PI di MACERATA in atti dal 18/12/2000

Segue



Data: 16/10/2024
Ora: 18:51:03
Numero Pratica: T384928/2024
Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Macerata 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

Fine



Ing. Luca Orpianesi 
c.f. RPN LCU 74T06 E783J – P.I . 01552770438 - Via 2 agosto 1980 n. 15 – 62100 Macerata

M 348/3271675 - e.mail : luca.orpianesi@gmail .com 

Liquidazione Giudiziale n.5/2023  

TRIBUNALE DI MACERATA 

STIMA BENI IMMOBILI 
Liquidazione Giudiziale n.5/2023 

 

ALLEGATO 2 
Documentazione Fotografica 

 Il C.T.U. 
 (Ing. Luca Orpianesi) 



user
Font monospazio
2

user
Font monospazio
1

user
Font monospazio
3

user
Font monospazio
4

user
Linea

user
Linea

user
Linea

user
Linea

user
Font monospazio
5

user
Linea

user
Font monospazio
6

user
Linea

user
Font monospazio
7

user
Linea

user
Font monospazio
10

user
Linea

user
Font monospazio
9

user
Linea

user
Font monospazio
PUNTI DI VISTA FOTOGRAFICI



1

2



3

4



5

6



7

8



9



Ing. Luca Orpianesi 
c.f. RPN LCU 74T06 E783J – P.I . 01552770438 - Via 2 agosto 1980 n. 15 – 62100 Macerata

M 348/3271675 - e.mail : luca.orpianesi@gmail .com 
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TRIBUNALE DI MACERATA 

STIMA BENI IMMOBILI 
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Città di PORTO RECANATI 

Provincia di Macerata 

PEC: protocollo@pec.comune.porto-recanati.mc.it  Telefono: +39 071759971 

IV Settore – Urbanistica, Edilizia pubblica e privata, Demanio 

CERT. N.: 33/24 
Marca da Bollo n. 01220540291017 

   del 17/10/2024

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA 

A seguito della richiesta assunta al prot. n. 37942 del 18/10/2024, del Sig. Orpianesi Luca, nato a 

Macerata (MC) il 06/12/1974 e residente in Via 2 Agosto 1980 n. 15 di Macerata (MC), C.F.: 

RPNLCU74T06E783J, tendente ad ottenere un certificato di destinazione urbanistica relativo alle 

aree contraddistinte catastalmente al foglio n. 19 particella n. 240; 

Visto l’art. 30 del D.P.R. 06 Giugno 2001, n° 380; 

Visti gli atti d’ufficio;  

C E R T I F I C A 

che l’area distinta al catasto di questo Comune al foglio n. 19 particella n. 240 risulta avere la seguente 

destinazioni urbanistica: 

VARIANTE AL P.R.G. ADEGUATO AL P.P.A.R. ED AL P.T.C. 

Delibera G.C. n. 146 del 30/07/2020 e successiva D.G.C.  n. 220 del 16.11.2020 

FOGLIO PARTICELLA ZONA OMOGENEA COD Art. 
N.T.A. 

19 240 

Zone Produttive di Completamento soggetto a 

Piano P.I.P.  - Approvato con Delibera di 

Consiglio Comunale  n. 17 del 27/03/2009 – 

Porzione Lotto “H” 

A norma dell’Art. 15 della Legge 12 novembre 2011, n. 183, si comunica che “Il presente certificato 

non può essere prodotto agli organi della Pubblica Amministrazione od ai privati gestori di pubblici 

servizi”. 

Porto Recanati, li 18/10/2024  

IL RESPONSABILE DEL 4° SETTORE 

 Arch. Patrizia Iualè 

mailto:protocollo@pec.comune.porto-recanati.mc.it
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Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di MACERATA Data 12/12/2024 Ora 11:38:35
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T136959 del 12/12/2024
per immobile
Richiedente CPNFRZ

Dati della richiesta
Immobile : Comune di PORTO RECANATI (MC)

Tipo catasto : Terreni
Foglio : 19 - Particella 240

Ulteriori restrizioni: Nessuna

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 01/06/1987 al 11/12/2024

Elenco immobili
Comune di PORTO RECANATI (MC) Catasto Terreni

1. Sezione urbana - Foglio 0019 Particella 00240 Subalterno -

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE del 14/12/2000 - Registro Particolare 10164 Registro Generale 15859
Pubblico ufficiale SEGRETARIO COMUNALE Repertorio 1936 del 15/11/2000
ATTO TRA VIVI - CESSIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO
Nota disponibile in formato elettronico

2. TRASCRIZIONE del 14/12/2000 - Registro Particolare 10165 Registro Generale 15860
Pubblico ufficiale SEGRETARIO COMUNALE Repertorio 1936 del 15/11/2000
ATTO TRA VIVI - CONVENZIONE EDILIZIA
Nota disponibile in formato elettronico

3. TRASCRIZIONE del 16/01/2006 - Registro Particolare 657 Registro Generale 910
Pubblico ufficiale DAMIANI ENRICO Repertorio 17154/4988 del 16/12/2005
ATTO TRA VIVI - TRASFORMAZIONE DI SOCIETA'
Nota disponibile in formato elettronico

4. TRASCRIZIONE del 24/05/2024 - Registro Particolare 5838 Registro Generale 7505
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI MACERATA Repertorio 6 del 21/02/2023
ATTO GIUDIZIARIO - APERTURA LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE
Nota disponibile in formato elettronico
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