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TRIBUNALE DI ASCOLI PICENO 

 
GIUDICE DELL’ESECUZIONE DOTT.SSA SIMONA D’OTTAVI 

 

 

 

Consulenza Tecnica d’ufficio 

nell’Esecuzione Immobiliare n° 26/2016 promossa da 

“PENELOPE SPV S.R.L. e per essa ITALFONDIARIO S.P.A” 

contro 

“PICA MARCO” 

 

 

 

PREMESSO 

 Che in data 03/07/2024 il sottoscritto Geometra Giuliani Davide, iscritto al Collegio dei 
Geometri della Provincia di Ascoli Piceno al n. 1065, con studio in Roccafluvione (AP) Via 
Nenni n. 24/c, depositava telematicamente l’accettazione dell’incarico da CTU nel 
procedimento di esecuzione immobiliare soprindicato e che, venivano posti al CTU i quesiti 
le cui risposte sono appresso riportate. 

 che in data 19/09/2024, sono iniziate le operazioni peritali; 
 

 
TUTTO CIO’ PREMESSO 
il sottoscritto CTU, effettuati i necessari rilievi ed assunti tutti i dati tecnici necessari 
all’espletamento dell’incarico conferitogli, è in grado di rispondere ai quesiti formulati. 
 
 
RISPOSTA AL QUESITO 1 
1) IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE OGGETTO DI VENDITA. 
Gli immobili oggetto di esecuzione immobiliare consistono in n. 4 unita’ immobiliari site nel 
Comune di Maltignano (AP). 
Le proprietà oggetto di esecuzione sono attualmente censite all’Agenzia delle Entrate-Territorio di 
Ascoli Piceno come segue: 
 

A) Abitazione, garage, posto auto scoperto e quota di proprietà su piscina interrata 
siti nel Comune di Maltignano (AP) in Via Sacconi n. 45. (Vedi Allegato n. 3) (Visure 
aggiornate eseguite a Settembre 2024): 

Distinti al Catasto fabbricati del Comune di Maltignano (AP) come segue: 
- Foglio n. 7, P.lla n. 660, sub 19 categoria A/2, rendita 325,37 in Via Giuseppe Sacconi n. 45; 
- Foglio n. 7, P.lla n. 660, sub 20 categoria C/6, rendita 30,37 in Via Giuseppe Sacconi n. 45; 
- Foglio n. 7, P.lla n. 660, sub 21 categoria C/6, rendita 12,39 in Via Giuseppe Sacconi n. 45; 
- Foglio n. 7, P.lla n. 793, sub 1 categoria F/3, in Via Giuseppe Sacconi SNC; 
 
Tali u.i.u. sono intestate catastalmente come segue: 
- Pica Marco, nato a Ascoli Piceno (AP) il 20/03/1978, codice fiscale PCIMRC78C20A462V, 
proprietà per 1/1 relativamente agli immobili identificati con la p.lla 660 subalterni 19, 20 e 21 e  
proprietà per 18/288 relativamente all’immobile identificato con la p.lla 793 sub 1. 
 
DESCRIZIONE SINTETICA DEL BENE OGGETTO DI ESECUZIONE 
Gli immobili oggetto di esecuzione immobiliare, come rilevabile dalla discrezione catastale, 
consistono in diverse unità immobiliari site nel Comune di Maltignano (AP). 
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Considerando lo stato dei luoghi, trattandosi di un’abitazione con garage comunicante, posto 
macchina scoperto adiacente all’unità abitativa e quota su piscina distante sita nelle immediate 
vicinanze, si ritiene opportuno formare un unico lotto. 
 
DESCRIZIONE IMMOBILE 
Descrizione Generale 
L’immobile oggetto di esecuzione immobiliare consiste in un’abitazione con garage annesso che 
sviluppa su n. 2 piani, oltre al posto macchina scoperto. Inoltre fa parte della stessa esecuzione 
anche una quota sulla piscina scoperta interrata sita a pochi metri dall’abitazione. L’immobile fa 
parte di un fabbricato composto da più villette a schiera. Sono siti nel comune di Maltignano (AP) 
in Via Sacconi n. 45. 
Il fabbricato, in buone condizioni generali, è sito nelle vicinanze del di Maltignano a circa 1 km dal 
centro tramite strada asfaltata (Via Sacconi). 
Il fabbricato considerato nella sua interezza, oltre alla corte comune e privata, confina: 

a) Sul lato nord con area a destinazione agricola; 
b) Sul lato sud con Via Sacconi; 
c) Sul lato est con distacco su altri fabbricati a destinazione residenziale; 
d) Sul lato ovest con distacco su altri fabbricati a destinazione residenziale; 

   
Descrizione Abitazione (Foglio n. 7 particella n. 660 sub 19) 
L’abitazione oggetto di esecuzione è sita nel Comune di Maltignano in Via Sacconi n. 45. Consiste 
in un appartamento che sviluppa su due piani collegati da scala interna. Si accede: 
- al piano terra dal giardino esclusivo posto adiacentemente alla strada comune ai proprietari delle 
altre abitazioni delle villette a schiera; 
- al piano sottostrada dal garage esclusivo (sub 20 anch’esso oggetto della stessa esecuzione)  
posto adiacentemente alla strada comune ai proprietari delle altre abitazioni delle villette a schiera; 
La superficie lorda del subalterno che identifica l’unica abitativa in oggetto è di circa mq 43 al piano 
sottostrada e di circa 218 mq al piano terra-rialzato comprensiva di giardino e balconi.  
L’unità immobiliare in oggetto è costituita da:   

a) N. 1 Bagno al piano sottostrada;  
b) N. 1 Ripostiglio al piano sottostrada; 
c) N. 1 Fondaco al piano sottostrada; 
d) N. 1 Giardino al piano terra; 
e) N. 2 Bagni al piano rialzato; 
f) N. 3 Camere da letto al piano rialzato; 
g) N. 1 Disimpegno al piano rialzato; 
h) N. 1 Soggiorno-Cucina al piano rialzato; 
i) N. 2 Balconi al piano rialzato; 
j) N. 1 Portico al piano rialzato. 

 
a) il locale bagno 3 ha una superficie netta di circa mq 3,9, un’altezza di circa 2,74 ml, è 
comunicante con il ripostiglio (che funge da antibagno), attraverso porta da interni a battente.  Le 
pareti sono intonacate e tinteggiate, sono anche piastrellate fino a circa 1,20 ml di altezza su quasi 
la totalità delle pareti e circa 2,10 ml di altezza nella zona della cabina doccia. E’ dotato di finestra 
con dimensioni di circa  l 1.21 ml x h 0.58 ml. 
 
b) il locale ripostiglio ha una superficie netta di circa mq 7,3 (compreso il sottoscala), un’altezza di 
circa 2,74 ml, è comunicante con il garage (subalterno 20) di stessa proprietà dell’esecutato e 
oggetto della medesima esecuzione immobiliare. Inoltre è comunicante con il bagno 3. Le pareti 
sono intonacate e tinteggiate, sono anche piastrellate parzialmente sulla parete nord-ovest. Detto 
locale è attualmente sgombero, è stato denominato ripostiglio, anche se potrebbe avere una 
funzione di locale antibagno/lavanderia. 
 
c) il locale fondaco ha una superficie netta di circa mq 22,4, un’altezza di circa  ml, è comunicante 
con il garage (subalterno 20) di stessa proprietà dell’esecutato e oggetto della medesima 
esecuzione immobiliare. Inoltre è comunicante attraverso scala interna con il soggiorno-cucina. E’ 
dotato di finestra con dimensioni l 1.30 ml x h 0.60 ml. Le pareti sono intonacate e tinteggiate. 
 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IU

LI
A

N
I D

A
V

ID
E

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
74

4c
33

cc
e0

d1
ee

f6
fd

b7
5d

e8
4b

74
02

b 
- 

F
irm

at
o 

D
a:

 T
E

T
A

 F
A

B
R

IZ
IA

 E
m

es
so

 D
a:

 C
A

 D
I F

IR
M

A
 Q

U
A

LI
F

IC
A

T
A

 P
E

R
 M

O
D

E
LL

O
 A

T
E

 S
er

ia
l#

: 4
84

09
2e

5f
87

f9
37

e



 
Geom. Giuliani Davide Via Nenni 24/c Roccafluvione(AP)  Cell: 3284985220  Pec: davide.giuliani@geopec.it   Mail: ggiudav@libero.it 

 

3

d) il giardino ha una superficie netta di circa mq 73,3, di cui circa mq 51,6 a prato, circa mq 9,3 di 
vialetto realizzato con tipiche mattonelle da giardino e circa mq 12,4 pavimentati con piastrelle di 
ceramica. E’ sito ad una quota minore rispetto al pavimento dell’abitazione alla quale si accede 
attraverso una scala esterna. Il giardino è direttamente comunicante con la corte comune 
attraverso ingresso pedonale. Per una migliore comprensione della disposizione del giardino 
vedere la planimetria allegata. (Vedi Allegato n. 5) 
 
e1) il locale bagno 1 ha una superficie netta di circa mq 4,2, un’altezza di circa 2,70 ml, è 
comunicante con la camera da letto 1, è assente l’infisso della porta scrigno di collegamento.  Le 
pareti sono intonacate e tinteggiate, sono anche piastrellate fino a 1,20 ml di altezza su tutte le 
pareti e circa 2,00 ml di altezza nell’angolo doccia. Sono presenti n. 2 aperture verso l’esterno con 
infissi sostituiti da vetro mattone (entrambe dimensioni circa l 0.50 ml x h 0.50 ml).  
 
e2) il locale bagno 2 ha una superficie netta di circa mq 5,8, un’altezza di circa 2,70 ml, è 
comunicante con il disimpegno, è assente l’infisso della porta scrigno di collegamento.  Le pareti 
sono intonacate e tinteggiate, sono anche piastrellate fino a circa 1,26 ml di altezza su tutte le 
pareti. La zona doccia è separata da un tramezzo con rivestimento interno ed esterno a mosaico 
per un’altezza di circa 1,90 ml. La finestra è in legno con doppio vetro (dimensioni circa l 0.60 ml x 
h 1.27 ml), dotata di persiane in legno. 
 
f1) Il locale camera da letto 1 ha una superficie netta di circa mq 15,1, un’altezza di circa 2,70 ml. 
E’ comunicante con il disimpegno, è assente la porta interna a battente di collegamento ed il 
relativo telaio. Dalla camera si accede anche al balcone attraverso finestra in legno con doppio 
vetro (dimensioni circa l 1.14 ml x h 2.26 ml), dotata di persiane in legno. Le pareti sono intonacate 
e tinteggiate. 
 
f2) Il locale camera da letto 2 ha una superficie netta di circa mq 11,1, un’altezza di circa 2,70 ml. 
E’ comunicante con il disimpegno, è assente la porta interna a battente di collegamento ed il 
relativo telaio. La finestra è in legno con doppio vetro (dimensioni circa l 1.09 ml x h 1.26 ml), 
dotata di persiane in legno. Le pareti sono intonacate e tinteggiate. 
 
f3) Il locale camera da letto 3 ha una superficie netta di circa mq 9,6, un’altezza di circa 2,70 ml. E’ 
comunicante con il disimpegno, è assente la porta interna a battente di collegamento ed il relativo 
telaio. Dalla camera si accede anche al balcone attraverso finestra in legno con doppio vetro 
(dimensioni circa l 0.77 ml x h 2.26 ml), dotata di persiane in legno. Le pareti sono intonacate e 
tinteggiate.  
  
g) il locale disimpegno ha una superficie netta di circa mq 5,9, è stata realizzata una veletta in 
cartongesso sul soffitto per cui l’altezza è di circa 2,58 ml. E’ comunicante con il soggiorno cucina, 
con le tre camere da letto e con il bagno e2). Le pareti sono intonacate e tinteggiate. 
 
h) Il locale pranzo-soggiorno (con annessa cucina) ha una superficie netta di circa mq 41,7, 
un’altezza di circa 2,70 ml, è comunicante con il disimpegno g) e con il portico n) posti al piano 
rialzato, mentre attraverso la scala interna di collegamento si puo’ scendere al piano sottostrada 
accedendo al fondaco c). Nello stesso locale è presente canna fumaria in acciaio che arriva fino al 
tetto, ma non vi è presenza di caminetto e/o stufa etcc.. La zona cucina, sulla parete nord, è in 
parte rivestita in piastrelle di ceramica (angolo cottura). La parete sud è invece rivestita con finta 
pietra. Il portone di ingresso è di tipo blindato (dimensioni circa l 0.94 ml x h 2.12 ml), le n. 2 
finestre sono in legno con doppio vetro (dimensioni circa l 1.15 ml x h 2.27, e l 1.55 ml x h 2.26), 
dotate di persiane in legno. Le pareti sono intonacate e tinteggiate. Tra detto locale ed il 
disimpegno è assente l’infisso della doppia scrigno. Verso la scala interna si accede con porta a 
scrigno. 
 
i1) il balcone 1 ha una superficie netta di circa mq 5,7. E’ comunicante con la camera da letto 1 e si 
affaccia sul lato ovest, su corte comune. 
 
i2) il balcone 2 ha una superficie netta di circa mq 2,7. E’ comunicante con la camera da letto 3 e si 
affaccia sul lato ovest, su corte comune. 
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j) il portico-scala ha una superficie netta di circa mq 18,2 (di cui circa mq 2,9 di scala). E’ 
comunicante con il giardino tramite scala e con il soggiorno-cucina. 
 
Descrizione Garage (Foglio n. 7 particella n. 660 sub 20) 
Il garage oggetto di esecuzione è sito nel Comune di Maltignano in Via Sacconi n. 45 al piano 
sottostrada. Si accede: 1) internamente dall’unita’ abitativa (subalterno 19) di stessa proprietà 
dell’esecutato e oggetto della medesima esecuzione immobiliare, 2) esternamente dagli spazi 
comuni attraverso apertura carrabile. 
La superficie lorda del subalterno in oggetto è di circa mq 22,7 ed un’ altezza di circa ml 2,74. 
L’unità immobiliare in oggetto è costituita da un unico locale di superficie netta di circa mq 21,4. Il 
locale è pavimentato, la serranda dell’apertura carrabile è basculante in alluminio. È presente 
impianto elettrico sotto traccia. Le pareti ed il soffitto intonacate e tinteggiate di bianco. 
 
Descrizione Posto Auto Scoperto (Foglio n. 7 particella n. 660 sub 21) 
Il posto auto oggetto di esecuzione è sito nel Comune di Maltignano in Via Sacconi n. 45 al piano 
terra. Più precisamente trattasi di parcheggio scoperto privato sito adiacentemente alla strada 
comune di accesso al fabbricato e posto in corrispondenza al fronte del giardino dell’abitazione di 
proprietà dell’esecutato. 
La superficie lorda del parcheggio, come riportato in visura catastale è di 12 mq. Sul posto è 
segnalato con vernice bianca su asfalto. 
 
Descrizione Piscina (Foglio n. 7 particella n. 793 sub 1) 
La piscina oggetto di esecuzione per la quota di proprietà di 18/288 è sita nel Comune di 
Maltignano in Via Sacconi SNC al piano Interrato e Terra. Si accede ad essa dalla corte comune 
della particella n. 660 e dalle particelle di altra proprietà (su cui si gode di diritto di passaggio 
acquisito di fatto) identificate al Fg. 7 catasto terreni p.lle 706, 702 e catasto fabbricati p.lla 793 sub 
2. 
La superficie lorda dell’unità oggetto di esecuzione è di circa 246,2 mq, la piscina è composta da: 
k) vasca al piano terra,  
l) corte al piano terra,  
m) scala esterna di collegamento dal piano terra al piano interrato, 
n) locale tecnico posto al piano interrato. 
 
k) la vasca ha una superficie netta di circa 74,6 mq ed un’altezza compresa tra il fondo ed il “pelo 
dell’acqua” variabile da circa ml 1,1 a ml 1,5, è comunicante con la corte su tutti i lati. La vasca ha 
una forma rettangolare con due curvature sui lati minori. La struttura interrata è realizzata in 
calcestruzzo armato ed è rifinita internamente (a contatto con l’acqua) con tipico telo da piscina, è 
dotata di impianto di filtraggio, illuminazione interna nella vasca stessa e quant’altro per renderla  
funzionante. 
 
l) la corte della piscina ha una superficie netta di circa 157,4 mq di cui  circa 52,1 mq a giardino e 
circa 105,3 mq pavimentata con tipiche piastrelle da esterno. L’accesso ad essa è dalla corte 
comune attraverso le particelle di altra proprietà (su cui si gode di diritto di passaggio acquisito di 
fatto) identificate al Fg. 7 catasto terreni p.lle 706, 702 e catasto fabbricati p.lla 793 sub 2. Nella 
porzione di corte a giardino sono presenti n. 2 piante di olivo come ornamento. La corte nella sua 
interezza è delimitata da recinzione in ferro verniciata. 
 
m) la scala di collegamento tra la corte della piscina al piano terra ed il piano interrato ha una 
superficie netta orizzontale di circa 4,8 mq. E’ realizzata in calcestruzzo armato, allo stato grezzo 
senza finiture. 
 
n) il locale tecnico è posto al piano interrato, ha una superficie netta di circa 8,0 mq. E’ accessibile 
dalla scala esterna di cui al punto m). La struttura del locale è di calcestruzzo armato senza 
finiture. All’interno sono posti i macchinari necessari per il funzionamento della piscina. 
Adiacentemente a detto locale vi è un altro vano destinato a deposito di altra proprietà.     
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CARATTERISTICHE GENERALI DELL’UNITA’ OGGETTO DI ESECUZIONE 
ABITAZIONE  
I locali sono completamente pavimentati in piastrelle di ceramica di varie misure. La scala interna 
in cls e’ rivestita in granito. Esternamente il fabbricato presenta le facciate interamente intonacate 
e tinteggiate. Le ringhiere dei balconi, del portico e quelle di confine del giardino sono in ferro 
battuto verniciato. 
Relativamente agli impianti presenti nell’unità si precisa che risalgono all’epoca di costruzione 
dell’immobile.  
L’impianto idrico è autonomo, il contatore è sito esternamente su Via Sacconi in apposita nicchia 
con sportello. 
L’impianto di riscaldamento è autonomo, è alimentato a metano, il contatore è sito esternamente 
su Via Sacconi in apposita nicchia con sportello. 
L’impianto elettrico è autonomo, il contatore è sito esternamente, nelle vicinanze dell’ingresso 
pedonale al giardino, in apposita nicchia con sportello. 
Per ciò che riguarda le fognature, da ciò che si è potuto constatare in loco, da notizie avute dal 
vicino (l’esecutato non è presente al sopralluogo) sono regolarmente collegate. 
Le utenze sono attualmente staccate. 
Sono da segnalare danneggiamenti gravi agli impianti elettrico, idraulico e riscaldamento. Inoltre 
come già descritto sono assenti gran parte degli infissi interni e relativi telai. Il tutto come certificato 
dalla documentazione fotografica effettuata in loco, (Vedi Allegato n. 4). 

PISCINA 
La piscina come da sopralluogo effettuato sembra funzionante ed in ottimo stato di conservazione.  
 
RISPOSTA AL QUESITO 1/a 
La superficie dell’ immobile sopra descritto è la seguente: 

1) Foglio n. 7 P.lla n. 660 sub 19 - Appartamento 
Superficie lorda piano sottostrada circa mq 48 e piano rialzato circa mq 218 compresi i 
balconi ed il giardino (sito a quota piano terra) 
2) Foglio n. 7 P.lla n. 660 sub 20 - Garage 
Superficie lorda piano sottostrada circa mq 22,7. 
3) Foglio n. 7 P.lla n. 660 sub 21 - Posto auto scoperto 
Superficie lorda piano terra circa mq 12,0). 

 
I confini degli immobili oggetto di esecuzione sono: 

1) Foglio n. 7 P.lla n. 660 sub 19 – Appartamento piano rialzato: 
-lato nord, proprietà Pietropaoli Samanta ed altri; 
-lato est, affaccio su corte comune; 
-lato sud, stessa proprietà esecutato, proprietà Ragona Laura-Tassone Antonio e De Santis 
Alessandro; 
-lato ovest, affaccio su corte comune; 
-al piano superiore proprietà Ragona Laura-Tassone Antonio. 


2) Foglio n. 7 P.lla n. 660 sub 20 – Garage piano sottostrada: 
-lato nord, stessa proprietà esecutato; 
-lato est, proprietà esecutato, proprietà Ragona Laura-Tassone Antonio; 
-lato sud, proprietà Ragona Laura-Tassone Antonio; 
-lato ovest, affaccio su corte comune; 
-al piano superiore, stessa proprietà esecutato; 

. 
3) Foglio n. 7 P.lla n. 660 sub 21 – Posto auto scoperto: 
-lato nord, posto auto scoperto di proprietà Pietropaoli Samanta ed altri; 
-lato est, proprietà esecutato, proprietà Rapagnà Mauro; 
-lato sud, posto auto scoperto di proprietà Ragona Laura-Tassone Antonio; 
-lato ovest, corte comune. 
 
4) Foglio n. 7 P.lla n. 793 sub 1 – Piscina: 
-lato nord, con area agricola di proprietà Rapagnà Luciano e Capoferri Rita; 
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-lato est, con proprietà Rapagnà Luciano e Capoferri Rita; 
-lato sud, con proprietà Rapagnà Luciano e Capoferri Rita; 
-lato ovest, proprietà Pietropaoli Samanta ed altri. 

 
RISPOSTA AL QUESITO 1b 
L’accesso generale al fabbricato, sia carrabile che pedonale, è da Via Sacconi. 
1) Foglio n. 7 P.lla n. 660 sub 19 – Appartamento piano rialzato: si accede dalla corte comune 
attraverso ingresso pedonale sul giardino o internamente dal garage (sub 20) di stessa proprietà 
dell’esecutato e oggetto della medesima esecuzione immobiliare. 
2) Foglio n. 7 P.lla n. 660 sub 20 – Garage piano sottostrada: si accede dalla corte comune 
attraverso ingresso carrabile o internamente dall’unità abitativa (sub 19) di stessa proprietà 
dell’esecutato e oggetto della medesima esecuzione immobiliare. 
3) Foglio n. 7 P.lla n. 660 sub 21 – Posto auto scoperto piano terra: si accede dalla corte comune 
direttamente da Via Sacconi. 
4) Foglio n. 7 P.lla n. 793 sub 1 – Piscina: si accede dalla corte comune (p.lla 660) attraverso le 
particelle di altra proprietà (su cui si gode di diritto di passaggio acquisito di fatto identificate al Fg. 
7 catasto terreni p.lle 706, 702 e catasto fabbricati p.lla 793 sub 2. 
 
RISPOSTA AL QUESITO 1c 
La parte comune, come da documentazione catastale, è la strada interna che circonda il fabbricato 
(inteso come intero) sui lati est, sud e ovest. Detta parte comune è identificata catastalmente al 
NCEU Fg. n. 7 p.lla 660 sub 1, 2, 26, 27. 
 
RISPOSTA AL QUESITO 1d 
In base a ciò che è stato possibile reperire in loco in fase di sopralluogo da un vicino (l’esecutato 
non era presente al sopralluogo) l’immobile in oggetto non fa parte di alcun condominio, vi sono 
unicamente spese condominiali relative a illuminazione comune con una spesa annua di circa € 
600,00 da suddividere per n. 7 utilizzatori. 
 
RISPOSTA AL QUESITO 1e 
La zona ove insiste l’immobile oggetto di esecuzione ricade in zona agricola “Zona di 
completamento B1” del vigente P.R.G., la Norma Tecnica di Attuazione di riferimento è quella 
riportata nell’art. 58. (Vedi Allegato n. 6bis) 
 
RISPOSTA AL QUESITO 1f 
L’esecutato, come da comunicazione dell’Ufficio Anagrafe del Comune di Maltignano non è 
sposato: “Quanto all’estratto di matrimonio, non viene inviato in quanto il cittadino sopra 
generalizzato non è sposato”. (Vedi Allegato n. 7).  
 
RISPOSTA AL QUESITO N. 2 

SITUAZIONE EDILIZIO-URBANISTICA E SANITARIA DELL’IMMOBILE 
La realizzazione del fabbricato oggetto di esecuzione è avvenuta in data successiva al rilascio del 
permesso di costruzione avvenuto nel luglio del 2004. Successivamente si è reso necessario 
depositare una variante in corso d’opera per i lavori di cui sopra e una pratica per la realizzazione 
di marciapiede adiacentemente a Via Sacconi Di seguito sono riportati gli atti autorizzativi relativi 
all’unità immobiliare oggetto di esecuzione di cui sono state rilasciate le copie digitalizzate: (Vedi 
Allegato n. 6) 

- Permesso di costruzione n. 16/2004 del 27/07/2004, relativamente ai lavori di “Costruzione 
di un fabbricato residenziale lungo Via G. Sacconi….” presentata da “Eurocasa Immobiliare 
S.a.s.”; 

- Permesso di costruzione n. 13/2005 del 27/07/2005, relativamente ai lavori di 
“Realizzazione marciapiede lungo Via G. Sacconi” presentata da “Eurocasa Immobiliare 
S.a.s.”; 

- Permesso di costruzione n. 2/2006 del 22/02/2006 (Variante a Permesso di costruzione n. 
16/2004 del 27/07/2004), relativamente ai lavori di “Costruzione di un fabbricato 
residenziale lungo Via G. Sacconi….” presentata da “Eurocasa Immobiliare S.a.s.”; 

- D.I.A. del 13/12/2007, relativamente ai lavori di “Costruzione di una piscina interrata 
presentata da “Capoferri Rita”; 
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ABITAZIONE E GARAGE 
Sono state riscontrate difformità tra lo stato dei luoghi e gli ultimi elaborati grafici depositati in 
Comune. Più precisamente sono da segnalare diversa distribuzione interna ed alcune difformità 
relative alle dimensioni delle aperture esterne. Ad ogni modo la situazione urbanistica può essere 
sanata ai sensi del D.P.R. 380/01 presentando specifica pratica presso l’UTC del Comune di 
Maltignano. Ai fini di un allineamento grafico con la sanatoria sarebbe necessario effettuare un 
aggiornamento catastale, anche se ininfluente a livello di rendita. Le spese stimate per la 
presentazione di sanatoria comprensiva di sanzioni, diritti etc.. sono di circa 3.500,00 €. 
 

Per ciò che concerne l’agibilità-abitabilità, in seguito alla richiesta effettuata dall’esecutato in 
data 10/06/2009 prot. 4989 il Comune di Maltignano ha attestato e autorizzato l’agibilità dei 
subalterni 19 (abitazione) e 20 (garage) con nota prot. 8557 del 21/10/2009. 

 
PISCINA 
Sono state riscontrate leggere difformità tra lo stato dei luoghi e gli ultimi elaborati grafici depositati 
in Comune. Più precisamente è da segnalare qualche differenza sulla realizzazione della scala 
esterna. Si precisa che non è stato presentato in comune il fine lavori e non è stato effettuato 
l’aggiornamento catastale in seguito alla chiusura dei lavori. Dunque la piscina non ha una rendita 
catastale  e risulta ancora accatastata come categoria F/3 in corso di costruzione. Sia la sanatoria 
che l’aggiornamento catastale devono essere necessariamente autorizzati da tutti i proprietari. 
 
Le spese stimate per la presentazione di sanatoria comprensiva di sanzioni, diritti etc.. sono di 
circa 4.000,00 € (relativamente alla piscina è stata calcolata una quota parte in base ai millesimi di 
proprietà). 
  
RISPOSTA AL QUESITO N. 3 

STATO DI  POSSESSO 
Gli immobili oggetto di esecuzione in data di sopralluogo (19/09/2024) sono risultati disabitati e 
parzialmente occupati da mobilie di proprietà dell’esecutato. Il possesso degli immobili risulta 
essere del Custode Giudiziario nella persona della Dott.ssa Paola Piccioni, come da lei sottoscritto 
nel verbale di sopralluogo (Vedi Allegato n. 2). 

La piscina essendo di proprietà anche di altri intestatari è utilizzata da questi ultimi che ne 
detengono il possesso.  
Lo scrivente al fine di accertare la presenza o meno di contratti di affitto relativi agli immobili 
esecutati ha inoltrato espressa richiesta presso L’Agenzia delle Entrate di Ascoli Piceno: 
E’ seguita la risposta con comunicazione inviata tramite pec il 16/09/2024 avente oggetto “Vs. 
richiesta prot. 64468 del 11/09/2024 – richiesta documentazione esecuzione immobiliare 
N.26/2016”:  
“Con riferimento alla richiesta di cui all’oggetto, L’Ufficio comunica che, in Anagrafe Tributaria, non 
risultano registrati dal soggetto indicato, nell’ultimo decennio, contratti di locazione/comodato 
relativi agli immobili in questione”. 
 
RISPOSTA AL QUESITO N. 4 
VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

 Che resteranno a carico dell’acquirente 
 
- Vincoli ed oneri condominiali 
L’immobile non fa parte di un condominio, non vi sono vincoli di natura condominiale. 
 
- Domande Giudiziali 
Per rispondere a questo quesito sono state effettuate ispezioni ipotecarie presso l’Agenzia delle 
Entrate di Ascoli Piceno - Servizio di Pubblicità Immobiliare, si rimanda a quanto in esse 
contenuto, (Vedi Allegato. n. 8). 
 
- Vincoli artistici, storici, di inalienabilità o indivisibilità 
In base alle visure effettuate ed alla documentazione fornita dagli uffici pubblici e citata nel 
presente elaborato: 
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- Non risultano vincoli artistici o storici; 
- Non risultano vincoli di inalienabilità o indivisibilità. 
In merito a tale punto si rimanda inoltre a quanto detto e pattuito nei seguenti atti: 
- Atto di Compravendita Notaio Ciampini Biagio Rep. 228494 del 30/04/2008. (Vedi Allegato n. 9) 

- Atto di Cessione diritti a titolo oneroso Notaio Bracone Giovanni Battista Rep. 128823 del 
31/07/2015. (Vedi Allegato n. 9) 
 
- Esistenza di diritti demaniali (diritti di superficie o servitù pubbliche) o di usi civici 
In base alle visure effettuate ed alla documentazione fornita dagli uffici pubblici e citata nel 
presente elaborato: 
Non risultano diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o di usi civici;  
In merito a tale punto si rimanda inoltre a quanto detto e pattuito nei seguenti atti: 
- Atto di Compravendita Notaio Ciampini Biagio Rep. 228494 del 30/04/2008. (Vedi Allegato n. 9) 

- Atto di Cessione diritti a titolo oneroso Notaio Bracone Giovanni Battista Rep. 128823 del 
31/07/2015. (Vedi Allegato n. 9) 
 
- Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura 
In merito a tale punto si rimanda inoltre a quanto detto e pattuito nei seguenti atti: 
- Atto di Compravendita Notaio Ciampini Biagio Rep. 228494 del 30/04/2008. (Vedi Allegato n. 9) 

- Atto di Cessione diritti a titolo oneroso Notaio Bracone Giovanni Battista Rep. 128823 del 
31/07/2015. (Vedi Allegato n. 9) 
 
- Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al 

coniuge;  
In base alle visure effettuate ed alla documentazione fornita dagli uffici pubblici e citata nel 
presente elaborato, si rimanda a quanto specificato nel precedente punto 1f e agli allegati già citati: 
- (Vedi Allegato n. 7). 
 

 Che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura della 
procedura 
 

Lo scrivente ha effettuato ricerche presso il Servizio Pubblicità Immobiliare di Ascoli Piceno (vedi 

Allegato. n. 8) accertando quanto segue : 
- Sono presenti Iscrizioni e/o Trascrizioni che dovranno essere cancellate a spese dell’acquirente, 
con un costo previsto pari a circa Euro 2.000,00 comprensivo dei diritti e delle spese tecniche. 
Si elencano di seguito le formalità in cui sono presenti gli immobili oggetto di pignoramento, in 
ordine cronologico. 
 
ISCRIZIONI  
 

 Nota di Iscrizione R.G. n. 3763, R.P. n. 815 del 02/05/2008 
Ipoteca Volontaria – Concessione a garanzia di mutuo fondiario rogito Notaio Ciampini Biagio Rep. 
228495/49588 del 30/04/2008 
Contro Pica Marco (C.F. PCI78C20A462V) 

A favore Cassa di Risparmio di Ascoli Piceno S.P.A. (C.F. 00097670442) 
 

 Nota di Iscrizione R.G. n. 46, R.P. n. 3 del 08/01/2015 
Ipoteca Giudiziale – Decreto Ingiuntivo, Tribunale di Ascoli Piceno Rep. 1105/2014 del 18/12/2014 
riferito agli immobili oggetto di esecuzione identificati al NCEU Fg. 7 P.lla 660 sub 19, 20, 21. 
Contro Pica Marco (C.F. PCI78C20A462V) 

A favore Banca di Credito Cooperativo Picena Soc. Coop. (C.F. 01465720447) 
 

 Nota di Iscrizione R.G. n. 6184, R.P. n. 859 del 16/09/2015 
Ipoteca Giudiziale – Decreto Ingiuntivo, Tribunale di Ascoli Piceno Rep. 1105/2014 del 18/12/2014 
Formalità di riferimento: Iscrizione n. 3 del 2015, riferito all’inserimento identificato al NCEU Fg. 7 
P.lla 793 sub 1. 
Contro Pica Marco (C.F. PCI78C20A462V) 

A favore Banca di Credito Cooperativo Picena Soc. Coop. (C.F. 01465720447) 
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TRASCRIZIONI  
 

 Nota di Trascrizione R.G. n. 3762, R.P. n. 2267 del 02/05/2008 
Atto di Compravendita, rogito Notaio Ciampini Biagio Rep. 228494/49587 del 30/04/2008, in forza 
del quale l’esecutato acquistava per la quota di 1/1 gli immobili oggetto di esecuzione identificati al 
NCEU Fg. 7 P.lla 660 sub 19, 20, 21. 
Contro  Eurocasa Immobiliare S.a.s. di Rapagnà Paolo & Mauro (C.F. 01455860674) 

  A favore Pica Marco (C.F. PCI78C20A462V) 
 
 

 Nota di Trascrizione R.G. n. 5854, R.P. n. 4227 del 25/08/2015 
Cessione di diritti reali a titolo oneroso, rogito Bracone Giovanni Battista Rep. 128823/41004 del 
31/07/2015, in forza del quale l’esecutato acquistava la quota di 18/288 dell’immobile oggetto di 
esecuzione identificato al NCEU Fg. 7 P.lla 793 sub 1. 
Contro  Eurocasa Immobiliare S.a.s. di Rapagnà Paolo & Mauro (C.F. 01455860674) 

  A favore Pica Marco (C.F. PCI78C20A462V) 
 
 

 Nota di Trascrizione R.G. n. 1285, R.P. n. 933 del 23/02/2016 
Atto esecutivo o cautelare – Verbale di pignoramento immobili, Funzionario Unep Tribunale di 
Ascoli Piceno Rep. 72 del 14/01/2016, riferito agli immobili oggetto di esecuzione identificati al 
NCEU Fg. 7 P.lla 660 sub 19, 20. 
Contro Pica Marco (C.F. PCI78C20A462V) 

A favore Banca dell’Adriatico S.P.A. (C.F. 00097670442) 
 
 

 Nota di Trascrizione R.G. n. 5500, R.P. n. 3874 del 28/07/2016 
Atto esecutivo o cautelare – Verbale di pignoramento immobili, Ufficiale Giudiziario c/o Tribunale di 
Ascoli Piceno Rep. 1495/2016 del 06/07/2016, riferito agli immobili oggetto di esecuzione 
identificati al NCEU Fg. 7 P.lla 660 sub 19, 20, 21 e P.lla 793 sub 1. 
Contro Pica Marco (C.F. PCI78C20A462V) 

A favore Banca di Credito Cooperativo Picena Soc. Coop. (C.F. 01465720447) 
 
   

Ai fini di un allineamento grafico, per completezza con la sanatoria urbanistica da presentare e 
ottenere, sarebbe necessario effettuare un aggiornamento catastale, anche se trattasi di minime 
difformità ininfluenti a livello di rendita e di conseguenza fiscale. 
 
 
RISPOSTA AL QUESITO N. 5 
STIMA DELL’IMMOBILE 
La valutazione del valore di mercato dell’ immobile oggetto di esecuzione si è basata su un’analisi 
di mercato relativamente alla vendita attuale di beni simili dal punto di vista della tipologia, modalità 
costruttive, stato di manutenzione, posizione. Si precisa che non è stato possibile reperire immobili 
perfettamente comparabili agli immobili oggetto di esecuzione, tenendo conto anche della banca 
dati a disposizione presso la sede del Collegio dei Geometri di Ascoli Piceno. Sono state utilizzate 
come fonti di informazione Agenzie Immobiliari stimate della zona oltre all’esperienza personale e 
a tecnici liberi professionisti esperti nel settore. 
Si precisa che relativamente ai danneggiamenti riscontrati sugli immobili in oggetto, è possibile 
tenere conto della stima di ristrutturazione presente agli atti e redatta dal Geom. Rapagnà Paolo. 
Seppur essendo un computo preventivo è un ottimo riferimento per le spese di sistemazione. La 
spesa presunta di ristrutturazione non può essere considerata in totale poiché si otterrebbe una 
condizione dei luoghi eccessivamente innovativa rispetto all’epoca del fine lavori degli immobili. 
Dunque il computo per la sistemazione deve essere decurtato di un coefficiente di vetustà pari alla 
stessa svalutazione degli immobili tra un valore odierno a nuovo ed il reale valore di mercato. 
Per ciò che concerne la piscina, vista la particolarità e la rarità di immobili simili per la stima, lo 
scrivente ha contattato direttamente il progettista della stessa il quale ha riferito della spesa 
sommaria per la realizzazione della stessa. Il costo di costruzione all’epoca di circa 55.000,00 € 
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complessivi viene decurtato di un coefficiente di vetustà pari alla stessa svalutazione degli immobili 
tra un valore odierno a nuovo ed il reale valore di mercato. Dunque il valore a corpo verrà calcolato 
in base ai millesimi di proprietà dell’esecutato. Come di seguito: 
 
CALCOLO VALORE PISCINA SVALUTATO 
55.000,00 € - decurtazione con coeff. vetustà 0,286 = 
55.000,00 € - 15.730,00 € = 39.270,00 € (prezzo totale piscina svalutato) 
 
CALCOLO VALORE MILLESIMI PISCINA OGGETTO DI ESECUZIONE 
39.720,00 € x diritti 18/288 = 2.454,37 € arrotondato a 2.450,00 € 
   
 
Da tale studio, facendo tutte le considerazioni del caso in base agli immobili oggetto di esecuzione,  
è stato possibile ricavare il seguente prezzo di mercato a metro quadro lordo dell’unità immobiliare 
in oggetto: 
 
1) Foglio n. 7 P.lla n. 660 sub 19 (Unità abitativa) 

Appartamento piano rialzato      mq 111,8 x € 1.000,00 = € 111.800,00 

Balconi-Portico piano rialzato     mq   25,2 x €    500,00 = €   12.600,00 

Giardino esclusivo-Scala esterna     mq   80,4 x €    250,00 = €   20.100,00 

Bagno piano sottostrada      mq     5,3 x € 1.000,00 = €     5.300,00 

Fondaco piano sottostrada      mq   31,5 x €    500,00 = €   15.750,00 

2) Foglio n. 7 P.lla n. 660 sub 20 (Garage) 

Garage piano sottostrada      mq   22,7 x €    500,00 =   € 11.350,00 

3) Foglio n. 7 P.lla n. 660 sub 21 (Posto auto scoperto) 

Posto auto piano terra      mq   12,0 x €    250,00 = €     3.000,00 

4) Foglio n. 7 P.lla n. 793 sub 1 (Piscina) 

Piscina (valore a corpo per diritti su 18/288)         = €     2.450,00 

 

 

SOMMANO                                         = € 182.350,00 
 
ADEGUAMENTI FORFETTARI 
a) abbattimento in relazione alla differenza fra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui 
valori catastali e l’assenza della garanzia per vizi occulti, servitù non visibili: si decurterà il 10% del 
totale; 
b) abbattimento per lo stato d’uso e manutenzione dell’immobile: come analizzato nella premessa 
del punto 5, “STIMA DELL’IMMOBILE”, stimando oggi le opere di ristrutturazione comprensive di 
spese tecniche, iva e oneri si ha un importo di 96.000 € arrotondato. Successivamente 
aggiornando tale cifra con un coefficiente di vetustà (pari alla svalutazione dell’immobile) del 
28,6% si arriva ad un importo di 68.544,00 €. Dunque per il punto b) si decurterà il 37,5% del 
totale; 
c) abbattimento per lo stato di possesso: 
Visto quanto detto alla risposta del Quesito n. 3 - Stato di Possesso, si decurterà lo 0,2% del 
totale; 
d) abbattimento per i vincoli e gli oneri non eliminabili dalla procedura e per quelli che saranno 
eliminati ma a spese dell’acquirente: 
le iscrizioni e pignoramenti presenti, le spese da sostenere per la sanatoria e aggiornamento 
catastale (sanzioni, bolli, diritti di istruttoria, spese tecniche …) considerate tali spese si decurterà il 
3,3% del totale;  
e) abbattimento per l’eventuale necessità di bonifica da eventuali rifiuti, anche tossici o nocivi: 
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Non avendo riscontrato, durante i sopralluoghi, per quanto visibile, la presenza di rifiuti tossici o 
nocivi e la relativa necessità di eventuali bonifiche, non si applicherà alcuna decurtazione; 
f) per altri oneri e pesi: Non avendo riscontrato, durante i sopralluoghi, per quanto visibile, la 
presenza di altri oneri e pesi, non si applicherà alcuna decurtazione; 
Il totale degli abbattimenti forfettari è quindi pari al 51%. 
VALORE DEI BENI OGGETTO DI STIMA 
€ 182.350,00 – 51,3% = € 92.998,50 = € 89.361,59 
A CIFRA TONDA € 89.300,00 (Euro Ottantanovemilatrecento,00) 
 
 
 
 
 

DESCRIZIONE DEL BENE PER FORMAZIONE BANDO D’ASTA 
Diritti di 1/1 di piena proprietà su n. 3 immobili siti nel Comune di Maltignano (AP) attualmente 
censiti al Catasto Fabbricati del medesimo comune come segue: 
- Foglio n. 7, P.lla n. 660, sub 19 categoria A/2, rendita 325,37 in Via Giuseppe Sacconi n. 45; 
- Foglio n. 7, P.lla n. 660, sub 20 categoria C/6, rendita 30,37 in Via Giuseppe Sacconi n. 45; 
- Foglio n. 7, P.lla n. 660, sub 21 categoria C/6, rendita 12,39 in Via Giuseppe Sacconi n. 45; 
Diritti di 1/1 di piena proprietà su n. 1 immobile sito nel Comune di Maltignano (AP) attualmente 
censito al Catasto Fabbricati del medesimo comune come segue: 
- Foglio n. 7, P.lla n. 793, sub 1 categoria F/3, in Via Giuseppe Sacconi SNC; 
 
L’immobile oggetto di esecuzione immobiliare consiste in un fabbricato cielo terra che sviluppa su 
n. 3 piani. E’ sito nel comune di Roccafluvione (AP) in Frazione Pedara n. 13. 
Il fabbricato, in discrete condizioni generali, è inserito nel piccolo borgo di Pedara ed è collegato 
dal centro di Roccafluvione percorrendo complessivi 5,9 km, circa, completamente asfaltati. Più 
precisamente dal centro di Roccafluvione (all’altezza del municipio) si percorre la SP237 in 
direzione Nord (verso Comunanza) per circa 2,8 km, in seguito si svolta a sinistra prendendo la 
SP89 in direzione Montegallo per circa 1,6 km ed infine si svolta a destra prendendo la strada 
comunale che conduce alla Frazione di Pedara. 
Il fabbricato oggetto di esecuzione confina: 
a) Sul lato nord-ovest con fabbricato in adiacenza di altra proprietà; 
b) Sul lato sud-ovest con fabbricato in adiacenza di altra proprietà e spazio comunale; 
c) Sul lato nord-est con spazio comunale 
d) Sul lato sud-est con con spazio comunale. 
L’immobile oggetto di esecuzione immobiliare consiste in un’abitazione con garage annesso che 
sviluppa su n. 2 piani, oltre al posto macchina scoperto. Inoltre fa parte della stessa esecuzione 
anche una quota sulla piscina scoperta interrata sita a pochi metri dall’abitazione. L’immobile fa 
parte di un fabbricato composto da più villette a schiera. Sono siti nel comune di Maltignano (AP) 
in Via Sacconi n. 45. 
Il fabbricato, in buone condizioni generali, è sito nelle vicinanze del di Maltignano a circa 1 km dal 
centro tramite strada asfaltata (Via Sacconi). 
Il fabbricato considerato nella sua interezza, oltre alla corte comune e privata, confina: 

e) Sul lato nord con area a destinazione agricola; 
f) Sul lato sud con Via Sacconi; 
g) Sul lato est con distacco su altri fabbricati a destinazione residenziale; 
h) Sul lato ovest con distacco su altri fabbricati a destinazione residenziale; 

   
Descrizione Abitazione (Foglio n. 7 particella n. 660 sub 19) 
L’abitazione oggetto di esecuzione è sita nel Comune di Maltignano in Via Sacconi n. 45. Consiste 
in un appartamento che sviluppa su due piani collegati da scala interna. Si accede: 
- al piano terra dal giardino esclusivo posto adiacentemente alla strada comune ai proprietari delle 
altre abitazioni delle villette a schiera; 
- al piano sottostrada dal garage esclusivo (sub 20 anch’esso oggetto della stessa esecuzione)  
posto adiacentemente alla strada comune ai proprietari delle altre abitazioni delle villette a schiera; 
La superficie lorda del subalterno che identifica l’unica abitativa in oggetto è di circa mq 43 al piano 
sottostrada e di circa 218 mq al piano terra-rialzato comprensiva di giardino e balconi.  
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L’unità immobiliare in oggetto è costituita da:   
k) N. 1 Bagno al piano sottostrada;  
l) N. 1 Ripostiglio al piano sottostrada; 
m) N. 1 Fondaco al piano sottostrada; 
n) N. 1 Giardino al piano terra; 
o) N. 2 Bagni al piano rialzato; 
p) N. 3 Camere da letto al piano rialzato; 
q) N. 1 Disimpegno al piano rialzato; 
r) N. 1 Soggiorno-Cucina al piano rialzato; 
s) N. 2 Balconi al piano rialzato; 
t) N. 1 Portico al piano rialzato. 

 
 
a) il locale bagno 3 ha una superficie netta di circa mq 3,9, un’altezza di circa 2,74 ml, è 
comunicante con il ripostiglio (che funge da antibagno), attraverso porta da interni a battente.  Le 
pareti sono intonacate e tinteggiate, sono anche piastrellate fino a circa 1,20 ml di altezza su quasi 
la totalità delle pareti e circa 2,10 ml di altezza nella zona della cabina doccia. E’ dotato di finestra 
con dimensioni di circa  l 1.21 ml x h 0.58 ml. 
 
b) il locale ripostiglio ha una superficie netta di circa mq 7,3 (compreso il sottoscala), un’altezza di 
circa 2,74 ml, è comunicante con il garage (subalterno 20) di stessa proprietà dell’esecutato e 
oggetto della medesima esecuzione immobiliare. Inoltre è comunicante con il bagno 3. Le pareti 
sono intonacate e tinteggiate, sono anche piastrellate parzialmente sulla parete nord-ovest. Detto 
locale è attualmente sgombero, è stato denominato ripostiglio, anche se potrebbe avere una 
funzione di locale antibagno/lavanderia. 
 
c) il locale fondaco ha una superficie netta di circa mq 22,4, un’altezza di circa  ml, è comunicante 
con il garage (subalterno 20) di stessa proprietà dell’esecutato e oggetto della medesima 
esecuzione immobiliare. Inoltre è comunicante attraverso scala interna con il soggiorno-cucina. E’ 
dotato di finestra con dimensioni l 1.30 ml x h 0.60 ml. Le pareti sono intonacate e tinteggiate. 
 
d) il giardino ha una superficie netta di circa mq 73,3, di cui circa mq 51,6 a prato, circa mq 9,3 di 
vialetto realizzato con tipiche mattonelle da giardino e circa mq 12,4 pavimentati con piastrelle di 
ceramica. E’ sito ad una quota minore rispetto al pavimento dell’abitazione alla quale si accede 
attraverso una scala esterna. Il giardino è direttamente comunicante con la corte comune 
attraverso ingresso pedonale. Per una migliore comprensione della disposizione del giardino 
vedere la planimetria allegata. (Vedi Allegato n. 5) 
 
e1) il locale bagno 1 ha una superficie netta di circa mq 4,2, un’altezza di circa 2,70 ml, è 
comunicante con la camera da letto 1, è assente l’infisso della porta scrigno di collegamento.  Le 
pareti sono intonacate e tinteggiate, sono anche piastrellate fino a 1,20 ml di altezza su tutte le 
pareti e circa 2,00 ml di altezza nell’angolo doccia. Sono presenti n. 2 aperture verso l’esterno con 
infissi sostituiti da vetro mattone (entrambe dimensioni circa l 0.50 ml x h 0.50 ml).  
 
e2) il locale bagno 2 ha una superficie netta di circa mq 5,8, un’altezza di circa 2,70 ml, è 
comunicante con il disimpegno, è assente l’infisso della porta scrigno di collegamento.  Le pareti 
sono intonacate e tinteggiate, sono anche piastrellate fino a circa 1,26 ml di altezza su tutte le 
pareti. La zona doccia è separata da un tramezzo con rivestimento interno ed esterno a mosaico 
per un’altezza di circa 1,90 ml. La finestra è in legno con doppio vetro (dimensioni circa l 0.60 ml x 
h 1.27 ml), dotata di persiane in legno. 
 
f1) Il locale camera da letto 1 ha una superficie netta di circa mq 15,1, un’altezza di circa 2,70 ml. 
E’ comunicante con il disimpegno, è assente la porta interna a battente di collegamento ed il 
relativo telaio. Dalla camera si accede anche al balcone attraverso finestra in legno con doppio 
vetro (dimensioni circa l 1.14 ml x h 2.26 ml), dotata di persiane in legno. Le pareti sono intonacate 
e tinteggiate. 
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f2) Il locale camera da letto 2 ha una superficie netta di circa mq 11,1, un’altezza di circa 2,70 ml. 
E’ comunicante con il disimpegno, è assente la porta interna a battente di collegamento ed il 
relativo telaio. La finestra è in legno con doppio vetro (dimensioni circa l 1.09 ml x h 1.26 ml), 
dotata di persiane in legno. Le pareti sono intonacate e tinteggiate. 
 
f3) Il locale camera da letto 3 ha una superficie netta di circa mq 9,6, un’altezza di circa 2,70 ml. E’ 
comunicante con il disimpegno, è assente la porta interna a battente di collegamento ed il relativo 
telaio. Dalla camera si accede anche al balcone attraverso finestra in legno con doppio vetro 
(dimensioni circa l 0.77 ml x h 2.26 ml), dotata di persiane in legno. Le pareti sono intonacate e 
tinteggiate.  
  
g) il locale disimpegno ha una superficie netta di circa mq 5,9, è stata realizzata una veletta in 
cartongesso sul soffitto per cui l’altezza è di circa 2,58 ml. E’ comunicante con il soggiorno cucina, 
con le tre camere da letto e con il bagno e2). Le pareti sono intonacate e tinteggiate. 
 
h) Il locale pranzo-soggiorno (con annessa cucina) ha una superficie netta di circa mq 41,7, 
un’altezza di circa 2,70 ml, è comunicante con il disimpegno g) e con il portico n) posti al piano 
rialzato, mentre attraverso la scala interna di collegamento si puo’ scendere al piano sottostrada 
accedendo al fondaco c). Nello stesso locale è presente canna fumaria in acciaio che arriva fino al 
tetto, ma non vi è presenza di caminetto e/o stufa etcc.. La zona cucina, sulla parete nord, è in 
parte rivestita in piastrelle di ceramica (angolo cottura). La parete sud è invece rivestita con finta 
pietra. Il portone di ingresso è di tipo blindato (dimensioni circa l 0.94 ml x h 2.12 ml), le n. 2 
finestre sono in legno con doppio vetro (dimensioni circa l 1.15 ml x h 2.27, e l 1.55 ml x h 2.26), 
dotate di persiane in legno. Le pareti sono intonacate e tinteggiate. Tra detto locale ed il 
disimpegno è assente l’infisso della doppia scrigno. Verso la scala interna si accede con porta a 
scrigno. 
 
i1) il balcone 1 ha una superficie netta di circa mq 5,7. E’ comunicante con la camera da letto 1 e si 
affaccia sul lato ovest, su corte comune. 
 
i2) il balcone 2 ha una superficie netta di circa mq 2,7. E’ comunicante con la camera da letto 3 e si 
affaccia sul lato ovest, su corte comune. 
 
j) il portico-scala ha una superficie netta di circa mq 18,2 (di cui circa mq 2,9 di scala). E’ 
comunicante con il giardino tramite scala e con il soggiorno-cucina. 
 
 
Descrizione Garage (Foglio n. 7 particella n. 660 sub 20) 
Il garage oggetto di esecuzione è sito nel Comune di Maltignano in Via Sacconi n. 45 al piano 
sottostrada. Si accede: 1) internamente dall’unita’ abitativa (subalterno 19) di stessa proprietà 
dell’esecutato e oggetto della medesima esecuzione immobiliare, 2) esternamente dagli spazi 
comuni attraverso apertura carrabile. 
La superficie lorda del subalterno in oggetto è di circa mq 22,7 ed un’ altezza di circa ml 2,74. 
L’unità immobiliare in oggetto è costituita da un unico locale di superficie netta di circa mq 21,4. Il 
locale è pavimentato, la serranda dell’apertura carrabile è basculante in alluminio. È presente 
impianto elettrico sotto traccia. Le pareti ed il soffitto intonacate e tinteggiate di bianco. 
 
Descrizione Posto Auto Scoperto (Foglio n. 7 particella n. 660 sub 21) 
Il posto auto oggetto di esecuzione è sito nel Comune di Maltignano in Via Sacconi n. 45 al piano 
terra. Più precisamente trattasi di parcheggio scoperto privato sito adiacentemente alla strada 
comune di accesso al fabbricato e posto in corrispondenza al fronte del giardino dell’abitazione di 
proprietà dell’esecutato. 
La superficie lorda del parcheggio, come riportato in visura catastale è di 12 mq. Sul posto è 
segnalato con vernice bianca su asfalto. 
 
Descrizione Piscina (Foglio n. 7 particella n. 793 sub 1) 
La piscina oggetto di esecuzione per la quota di proprietà di 18/288 è sita nel Comune di 
Maltignano in Via Sacconi SNC al piano Interrato e Terra. Si accede ad essa dalla corte comune 
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della particella n. 660 e dalle particelle di altra proprietà (su cui si gode di diritto di passaggio 
acquisito di fatto) identificate al Fg. 7 catasto terreni p.lle 706, 702 e catasto fabbricati p.lla 793 sub 
2. 
La superficie lorda dell’unità oggetto di esecuzione è di circa 246,2 mq, la piscina è composta da: 
k) vasca al piano terra,  
l) corte al piano terra,  
m) scala esterna di collegamento dal piano terra al piano interrato, 
n) locale tecnico posto al piano interrato. 
 
k) la vasca ha una superficie netta di circa 74,6 mq ed un’altezza compresa tra il fondo ed il “pelo 
dell’acqua” variabile da circa ml 1,1 a ml 1,5, è comunicante con la corte su tutti i lati. La vasca ha 
una forma rettangolare con due curvature sui lati minori. La struttura interrata è realizzata in 
calcestruzzo armato ed è rifinita internamente (a contatto con l’acqua) con tipico telo da piscina, è 
dotata di impianto di filtraggio, illuminazione interna nella vasca stessa e quant’altro per renderla  
funzionante. 
 
l) la corte della piscina ha una superficie netta di circa 157,4 mq di cui  circa 52,1 mq a giardino e 
circa 105,3 mq pavimentata con tipiche piastrelle da esterno. L’accesso ad essa è dalla corte 
comune attraverso le particelle di altra proprietà (su cui si gode di diritto di passaggio acquisito di 
fatto) identificate al Fg. 7 catasto terreni p.lle 706, 702 e catasto fabbricati p.lla 793 sub 2. Nella 
porzione di corte a giardino sono presenti n. 2 piante di olivo come ornamento. La corte nella sua 
interezza è delimitata da recinzione in ferro verniciata. 
 
m) la scala di collegamento tra la corte della piscina al piano terra ed il piano interrato ha una 
superficie netta orizzontale di circa 4,8 mq. E’ realizzata in calcestruzzo armato, allo stato grezzo 
senza finiture. 
 
n) il locale tecnico è posto al piano interrato, ha una superficie netta di circa 8,0 mq. E’ accessibile 
dalla scala esterna di cui al punto m). La struttura del locale è di calcestruzzo armato senza 
finiture. All’interno sono posti i macchinari necessari per il funzionamento della piscina. 
Adiacentemente a detto locale vi è un altro vano destinato a deposito di altra proprietà.     
 
ABITAZIONE  
I locali sono completamente pavimentati in piastrelle di ceramica di varie misure. La scala interna 
in cls e’ rivestita in granito. Esternamente il fabbricato presenta le facciate interamente intonacate 
e tinteggiate. Le ringhiere dei balconi, del portico e quelle di confine del giardino sono in ferro 
battuto verniciato. 
Relativamente agli impianti presenti nell’unità si precisa che risalgono all’epoca di costruzione 
dell’immobile.  
L’impianto idrico è autonomo, il contatore è sito esternamente su Via Sacconi in apposita nicchia 
con sportello. 
L’impianto di riscaldamento è autonomo, è alimentato a metano, il contatore è sito esternamente 
su Via Sacconi in apposita nicchia con sportello. 
L’impianto elettrico è autonomo, il contatore è sito esternamente, nelle vicinanze dell’ingresso 
pedonale al giardino, in apposita nicchia con sportello. 
Per ciò che riguarda le fognature, da ciò che si è potuto constatare in loco, da notizie avute dal 
vicino (l’esecutato non è presente al sopralluogo) sono regolarmente collegate. 
Le utenze sono attualmente staccate. 
Sono da segnalare danneggiamenti gravi agli impianti elettrico, idraulico e riscaldamento. Inoltre 
come già descritto sono assenti gran parte degli infissi interni e relativi telai. Il tutto come certificato 
dalla documentazione fotografica effettuata in loco, (Vedi Allegato n. 4). 

Sono state riscontrate difformità tra lo stato dei luoghi e gli ultimi elaborati grafici depositati in 
Comune. Più precisamente sono da segnalare diversa distribuzione interna ed alcune difformità 
relative alle dimensioni delle aperture esterne. Ad ogni modo la situazione urbanistica può essere 
sanata ai sensi del D.P.R. 380/01 presentando specifica pratica presso l’UTC del Comune di 
Maltignano. Ai fini di un allineamento grafico con la sanatoria sarebbe necessario effettuare un 
aggiornamento catastale, anche se ininfluente a livello di rendita. Le spese stimate per la 
presentazione di sanatoria comprensiva di sanzioni, diritti etc.. sono di circa 3.500,00 €. 
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Per ciò che concerne l’agibilità-abitabilità, in seguito alla richiesta effettuata dall’esecutato in data 
10/06/2009 prot. 4989 il Comune di Maltignano ha attestato e autorizzato l’agibilità dei subalterni 
19 (abitazione) e 20 (garage) con nota prot. 8557 del 21/10/2009. 
 
PISCINA 
La piscina come da sopralluogo effettuato sembra funzionante ed in ottimo stato di conservazione.  
Gli immobili oggetto di esecuzione in data di sopralluogo (19/09/2024) sono risultati disabitati e 
parzialmente occupati da mobilie di proprietà dell’esecutato. Il possesso degli immobili risulta 
essere del Custode Giudiziario. 
Sono state riscontrate leggere difformità tra lo stato dei luoghi e gli ultimi elaborati grafici depositati 
in Comune. Più precisamente è da segnalare qualche differenza sulla realizzazione della scala 
esterna. Si precisa che non è stato presentato in comune il fine lavori e non è stato effettuato 
l’aggiornamento catastale in seguito alla chiusura dei lavori. Dunque la piscina non ha una rendita 
catastale  e risulta ancora accatastata come categoria F/3 in corso di costruzione. Sia la sanatoria 
che l’aggiornamento catastale devono essere necessariamente autorizzati da tutti i proprietari. 
 
Per ulteriori, necessarie ed indispensabili informazioni si rimanda all’elaborato peritale ed ai relativi 
allegati, il tutto depositato presso la competente Cancelleria del Tribunale di Ascoli Piceno. 
 
PREZZO BASE D’ASTA PER I DIRITTI DI 1/1 DI PIENA PROPRIETA’  
€ 89.300,00 (Euro Ottantanovemilatrecento,00) 
 
Il sottoscritto Consulente Tecnico d’Ufficio ritiene, con la presente relazione, che si compone di n. 
10 pagine dattiloscritte e n. 15 allegati, di aver espletato l’incarico conferitogli e resta a 
disposizione  del Sig. Giudice dell’esecuzione per qualsiasi ulteriore chiarimento. 
N.B.: Nel processo obbligatorio di compilazione dei dati relativi agli immobili all’interno del portale 
“Processo Telematico Quadra Lextel” si è reso necessario assegnare alla piscina la categoria c/4 
poiché la categoria F è omessa.  
Con osservanza                                                                                           
                                                                                                           

 
 
 
Il Consulente Tecnico  d’Ufficio 

                  Geom. Giuliani Davide 
 
Roccafluvione, li 8 Ottobre 2024 
Allegate alla presente le Ricevute di Consegna via Pec della trasmissione Relazione Tecnica d’Ufficio alle parti 
Allegati: 
1-Comunicazione inizio operazioni peritali, ricevute di consegna di posta certificata 
2-Verbale di sopralluogo del 19/09/2024 
3-Documentazione catastale  
4-Documentazione fotografica 
5-Elaborato grafico 
6-Documentazione Tecnica Urbanistica ritirata dal Comune di Maltignano -Settore Edilizia Privata 
6bis-Strumenti Urbanistici 
7-Documentazione Anagrafe 
8-Documentazione Servizio Pubblicità Immobiliare di Ascoli Piceno 
9-Atto notarile di provenienza 
10-Documentazione ritirata all’Agenzia delle Entrate di Ascoli Piceno relativamente a contratti di affitto. 
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Serial ID : ott-08-2024 20:44:51 771420551.121383.1728413061759.JavaMail.jboss@ip1pvliaslmw006

Data: 08 ottobre 2024, 20:44:21

Da: davide.giuliani@geopec.it <davide.giuliani@geopec.it>

A: paola.piccioni82 <paola.piccioni82@pec.commercialisti.it>
luigi.diliberatore <luigi.diliberatore@pec-avvocatiteramo.it>
avv.mariopianese <avv.mariopianese@pec.giuffre.it>
avv.rascani@pec.giuffre.it

Oggetto: Invio perizia di stima relativamente all'Esecuzione Immobiliare n. 26-2016 del Tribunale di 
Ascoli Piceno

Allegato: PERIZIA 26-2016.pdf (358.4 KB)

Si trasmette perizia di stima relativamente all'Esecuzione Immobiliare n. 26-2016 del Tribunale di Ascoli Piceno.

Cordiali Saluti

Il CTU

Geom. Giuliani Davide

--
Geom. Giuliani Davide
Via Nenni 24/c Roccafluvione (AP) 63093
ggiudav@libero.it - davide.giuliani@geopec.it - 3284985220
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Serial ID : ott-08-2024 20:48:24 opec21192.20241008204426.18728.49.1.22.200@sicurezzapostale.it

Data: 08 ottobre 2024, 20:44:26

Da: Namirial S.p.A. <posta-certificata@sicurezzapostale.it>

A: davide.giuliani@geopec.it

Tipo: Ricevuta di avvenuta consegna

Oggetto: CONSEGNA: Invio perizia di stima relativamente all'Esecuzione Immobiliare n. 26-2016 
del Tribunale di Ascoli Piceno

Allegati: daticert.xml (1.7 KB)

postacert.eml (360.5 KB) Messaggio di posta elettronica
smime.p7s (9.1 KB)

Ricevuta di avvenuta consegna

Il giorno 08/10/2024 alle ore 20:44:26 (+0200) il messaggio
"Invio perizia di stima relativamente all'Esecuzione Immobiliare n. 26-2016 del Tribunale di Ascoli Piceno" 
proveniente da "davide.giuliani@geopec.it"
ed indirizzato a "paola.piccioni82@pec.commercialisti.it"
è stato consegnato nella casella di destinazione.
Identificativo messaggio: 268439A9.02E2C184.6D725782.E94D3B70.posta-certificata@legalmail.it

Messaggio di posta elettronica allegato : postacert.eml

Data: 08 ottobre 2024, 20:44:21

Da: davide.giuliani@geopec.it <davide.giuliani@geopec.it>

A: paola.piccioni82 <paola.piccioni82@pec.commercialisti.it>
luigi.diliberatore <luigi.diliberatore@pec-avvocatiteramo.it>
avv.mariopianese <avv.mariopianese@pec.giuffre.it>
avv.rascani@pec.giuffre.it

Tipo: Messaggio originale

Oggetto: Invio perizia di stima relativamente all'Esecuzione Immobiliare n. 26-2016 del Tribunale di 
Ascoli Piceno

Allegato: PERIZIA 26-2016.pdf (358.4 KB)

Si trasmette perizia di stima relativamente all'Esecuzione Immobiliare n. 26-2016 del Tribunale di Ascoli Piceno.

Cordiali Saluti

Il CTU

Geom. Giuliani Davide

--
Geom. Giuliani Davide
Via Nenni 24/c Roccafluvione (AP) 63093
ggiudav@libero.it - davide.giuliani@geopec.it - 3284985220
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Serial ID : ott-08-2024 20:46:06 267CBC68.02E280DC.6D725FA2.8756B0B4.posta-certificata@legalmail.it

Data: 08 ottobre 2024, 20:44:25

Da: Posta Certificata Legalmail <posta-certificata@legalmail.it>

A: davide.giuliani@geopec.it

Tipo: Ricevuta di avvenuta consegna

Oggetto: CONSEGNA: Invio perizia di stima relativamente all'Esecuzione Immobiliare n. 26-2016 
del Tribunale di Ascoli Piceno

Allegati: postacert.eml (360.5 KB) Messaggio di posta elettronica
daticert.xml (1.5 KB)
smime.p7s (9.1 KB)

Ricevuta di avvenuta consegna

Il giorno 08/10/2024 alle ore 20:44:25 (+0200) il messaggio "Invio perizia di stima relativamente all'Esecuzione 

Immobiliare n. 26-2016 del Tribunale di Ascoli Piceno" proveniente da "davide.giuliani@geopec.it" ed indirizzato 

a "luigi.diliberatore@pec-avvocatiteramo.it" è stato consegnato nella casella di destinazione.

Questa ricevuta, per Sua garanzia, è firmata digitalmente e la preghiamo di conservarla come attestato della 

consegna del messaggio alla casella destinataria.

: 268439A9.02E2C184.6D725782.E94D3B70.posta-certificata@legalmail.itIdentificativo messaggio

Delivery receipt

The message "Invio perizia di stima relativamente all'Esecuzione Immobiliare n. 26-2016 del Tribunale di Ascoli 

Piceno" sent by "davide.giuliani@geopec.it", on 08/10/2024 at 20:44:25 (+0200) and addressed to "luigi.

diliberatore@pec-avvocatiteramo.it", was delivered by the certified email system.

As a guarantee to you, this receipt is digitally signed. Please keep it as certificate of delivery to the specified 

mailbox.

: 268439A9.02E2C184.6D725782.E94D3B70.posta-certificata@legalmail.itMessage ID

Messaggio di posta elettronica allegato : postacert.eml

Data: 08 ottobre 2024, 20:44:21

Da: davide.giuliani@geopec.it <davide.giuliani@geopec.it>

A: paola.piccioni82 <paola.piccioni82@pec.commercialisti.it>
luigi.diliberatore <luigi.diliberatore@pec-avvocatiteramo.it>
avv.mariopianese <avv.mariopianese@pec.giuffre.it>
avv.rascani@pec.giuffre.it

Tipo: Messaggio originale

Oggetto: Invio perizia di stima relativamente all'Esecuzione Immobiliare n. 26-2016 del Tribunale di 
Ascoli Piceno

Allegato: PERIZIA 26-2016.pdf (358.4 KB)
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Serial ID : ott-08-2024 20:46:06 267CBC68.02E280DC.6D725FA2.8756B0B4.posta-certificata@legalmail.it

Si trasmette perizia di stima relativamente all'Esecuzione Immobiliare n. 26-2016 del Tribunale di Ascoli Piceno.

Cordiali Saluti

Il CTU

Geom. Giuliani Davide

--
Geom. Giuliani Davide
Via Nenni 24/c Roccafluvione (AP) 63093
ggiudav@libero.it - davide.giuliani@geopec.it - 3284985220
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Serial ID : ott-08-2024 20:47:44 opec210312.20241008204426.296978.521.1.264.49@pec.aruba.it

Data: 08 ottobre 2024, 20:44:26

Da: posta-certificata@pec.aruba.it

A: davide.giuliani@geopec.it

Tipo: Ricevuta di avvenuta consegna

Oggetto: CONSEGNA: Invio perizia di stima relativamente all'Esecuzione Immobiliare n. 26-2016 
del Tribunale di Ascoli Piceno

Allegati: daticert.xml (1.7 KB)

postacert.eml (360.5 KB) Messaggio di posta elettronica
smime.p7s (11.2 KB)

Ricevuta di avvenuta consegna

Il giorno 08/10/2024 alle ore 20:44:26 (+0200) il messaggio
"Invio perizia di stima relativamente all'Esecuzione Immobiliare n. 26-2016 del Tribunale di Ascoli Piceno" 
proveniente da "davide.giuliani@geopec.it"
ed indirizzato a "avv.mariopianese@pec.giuffre.it"
è stato consegnato nella casella di destinazione.
Identificativo messaggio: 268439A9.02E2C184.6D725782.E94D3B70.posta-certificata@legalmail.it

Messaggio di posta elettronica allegato : postacert.eml

Data: 08 ottobre 2024, 20:44:21

Da: davide.giuliani@geopec.it <davide.giuliani@geopec.it>

A: paola.piccioni82 <paola.piccioni82@pec.commercialisti.it>
luigi.diliberatore <luigi.diliberatore@pec-avvocatiteramo.it>
avv.mariopianese <avv.mariopianese@pec.giuffre.it>
avv.rascani@pec.giuffre.it

Tipo: Messaggio originale

Oggetto: Invio perizia di stima relativamente all'Esecuzione Immobiliare n. 26-2016 del Tribunale di 
Ascoli Piceno

Allegato: PERIZIA 26-2016.pdf (358.4 KB)

Si trasmette perizia di stima relativamente all'Esecuzione Immobiliare n. 26-2016 del Tribunale di Ascoli Piceno.

Cordiali Saluti

Il CTU

Geom. Giuliani Davide

--
Geom. Giuliani Davide
Via Nenni 24/c Roccafluvione (AP) 63093
ggiudav@libero.it - davide.giuliani@geopec.it - 3284985220
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Serial ID : ott-08-2024 20:47:04 opec210312.20241008204426.296978.521.1.265.49@pec.aruba.it

Data: 08 ottobre 2024, 20:44:26

Da: posta-certificata@pec.aruba.it

A: davide.giuliani@geopec.it

Tipo: Ricevuta di avvenuta consegna

Oggetto: CONSEGNA: Invio perizia di stima relativamente all'Esecuzione Immobiliare n. 26-2016 
del Tribunale di Ascoli Piceno

Allegati: daticert.xml (1.7 KB)

postacert.eml (360.5 KB) Messaggio di posta elettronica
smime.p7s (11.2 KB)

Ricevuta di avvenuta consegna

Il giorno 08/10/2024 alle ore 20:44:26 (+0200) il messaggio
"Invio perizia di stima relativamente all'Esecuzione Immobiliare n. 26-2016 del Tribunale di Ascoli Piceno" 
proveniente da "davide.giuliani@geopec.it"
ed indirizzato a "avv.rascani@pec.giuffre.it"
è stato consegnato nella casella di destinazione.
Identificativo messaggio: 268439A9.02E2C184.6D725782.E94D3B70.posta-certificata@legalmail.it

Messaggio di posta elettronica allegato : postacert.eml

Data: 08 ottobre 2024, 20:44:21

Da: davide.giuliani@geopec.it <davide.giuliani@geopec.it>

A: paola.piccioni82 <paola.piccioni82@pec.commercialisti.it>
luigi.diliberatore <luigi.diliberatore@pec-avvocatiteramo.it>
avv.mariopianese <avv.mariopianese@pec.giuffre.it>
avv.rascani@pec.giuffre.it

Tipo: Messaggio originale

Oggetto: Invio perizia di stima relativamente all'Esecuzione Immobiliare n. 26-2016 del Tribunale di 
Ascoli Piceno

Allegato: PERIZIA 26-2016.pdf (358.4 KB)

Si trasmette perizia di stima relativamente all'Esecuzione Immobiliare n. 26-2016 del Tribunale di Ascoli Piceno.

Cordiali Saluti

Il CTU

Geom. Giuliani Davide

--
Geom. Giuliani Davide
Via Nenni 24/c Roccafluvione (AP) 63093
ggiudav@libero.it - davide.giuliani@geopec.it - 3284985220
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