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AL TRIBUNALE DI FERMO 

CANCELLERIA DELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI 

Alla cortese attenzione dell’Ill.mo Giudice dell’Esecuzione  

Dott.ssa Palmisano 

 

OGGETTO:  RISPOSTA AI QUESITI POSTI DAL G.E. DEL 18/04/2024 

AGGIORNAMENTO ALL’ATTUALITÀ DEL VALORE DI STIMA LOTTI N. 4 e 5 

 
Il sottoscritto geom. Massimiliano Rocchi, in qualità di CTU incaricato per la E.I. 281/1994 + riunite, 

in riferimento alla richiesta di cui al verbale del 18/04/2024 per l’aggiornamento dei valori rispetto alla 

perizia del 2013 e successivi aggiornamenti, oltre alla riformulazione dei lotti con gli immobili ancora 

interessati al rinnovo del pignoramento, ha  provveduto ad effettuare un sopralluogo con il custode 

giudiziario per l’accertamento di eventuali danni a seguito degli eventi sismici del 2016 e lo stato di 

conservazione. 

Dal sopralluogo effettuato, è emerso che l’appartamento al LOTTO 4 ha subito danni ma non da costituire 

pericolo, ma lo stato di conservazione di esso sia internamente che esternamente è piuttosto degenerato 

dovuto al fatto che non è abitato e necessità di importanti lavori di manutenzione straordinaria, ciò 

nonostante il valore da prendere in considerazione resta lo stesso indicato nel 2017, poiché già 

ampiamente cautelativo; 

l’appartamento al LOTTO 5,  si trova in pessimo stato di conservazione ed è ulteriormente degenerato,              

sia internamente che esternamente per infiltrazioni d’acqua dalla copertura.  

Esternamente l’intero immobile necessita di importanti lavori di manutenzione straordinaria e ripristino,  

Per i suddetti motivi, i valori dei lotti vengono ulteriormente ridotti, proprio per il motivo che le opere di 

risanamento sono molto più onerose rispetto all’ultima stima. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 R
O

C
C

H
I M

A
S

S
IM

IL
IA

N
O

 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#

: 1
f8

f9
b8

d0
51

75
f4

49
b8

6d
94

5a
b4

87
a2

9



                                                                                                             ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 281/1994 + RIUNITE   

geom. Massimiliano Rocchi - via Michelangelo, 32 - 63824 Marina di Altidona (FM) – tel / fax  0734.937185 - fax 1782267846 - portatile 333.4045051  
e-mail: m.rocchi@alice.it       posta elettronica certificata: massimiliano.rocchi@geopec.it 

geom. Massimiliano Rocchi 
via Michelangelo, 32 
63824  Marina di Altidona (FM) 
C.F.: RCC MSM 72M 28G 920J 
P.I.: 0 1 6 5 6 3 9 0 4 4 8 

pag. 2/8 

Di seguito si espongono le visure aggiornate ed i nuovi valori dei lotti 

VISURA CATASTALE AGGIORNATA AL 11/07/2024 – LOTTO 4 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISURA IPOTECARIA– LOTTO 4 
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VALORE STIMATO NELL’ELABORATO DEPOSITATO IL 22/11/2017 

 

LOTTO 4  

Francavilla d’Ete 
VALORE TOTALE IMMOBILE N° 4 PIGNORATO 

destinazione superficie 

COMMERCIALE   

prezzo di riferimento 

€uro/mq 

totale 

€uro 

APPARTAMENTO                 

+                               

BALCONI - RIP                                 

(part. 303  sub. 15)  

208,60 mq 300,00 €/mq 62.580,00 

TOTALE ARROTONDATO 62.600,00 €uro 

sessantaduemilaseicento €uro/00 

 

VALORE AGGIORNATO AL 12/07/2024 

 

LOTTO 4  
Francavilla d’Ete 

VALORE TOTALE IMMOBILE N° 4 PIGNORATO 

destinazione superficie 

COMMERCIALE   

prezzo di riferimento 

€uro/mq 

totale 

€uro 

APPARTAMENTO                 

+                               

BALCONI - RIP                                 

(F. 8 part. 303  sub. 15)  

208,60 mq 300,00 €/mq 62.580,00 

TOTALE ARROTONDATO 62.000,00 €uro 

Sessantaduemila €uro/00 

 

 

C’E’ DA RICORDARE CHE A CARICO DELL’IMMOBILE CI SONO ONERI DA 

SOSTENERE PER REGOLARIZZARE URBANISTICA: 

- importo degli oneri da versare al Comune di Francavilla d’Ete per il rilascio del titolo abilitativo 

in sanatoria   ( € 6158,15 + € 14,62)=     €      6.172,77 

- oltre all’importo del costo di costruzione non definito 
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VISURA CATASTALE AGGIORNATA AL 11/07/2024 – LOTTO 5 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISURA IPOTECARIA– LOTTO 5 
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VALORE STIMATO NELL’ELABORATO DEPOSITATO IL 01/04/2013 

 

LOTTO 5  
Monte San Pietrangeli 

VALORE TOTALE IMMOBILE N° 5 PIGNORATO 

destinazione superficie 

COMMERCIALE   

prezzo di riferimento 

€uro/mq 

totale 

€uro 
APPARTAMENTO    

+ 
  BALCONI    

 (part. 271  sub. 5)  

157,15 mq 450,00 €/mq 70.717,50 

GARAGE   

 (part. 271  sub. 7) 
27,55 mq  450,00 €/mq 12.397,50 

TOTALE  83.115,00 €uro 

Ottantatremilacentoquindici €uro/00 

 

 

VALORE AGGIORNATO AL 12/07/2024 CON SOLO IL SUB. 5 

 

LOTTO 5  

Monte San Pietrangeli 
VALORE TOTALE IMMOBILE N° 5 PIGNORATO 

destinazione superficie 

COMMERCIALE   

prezzo di riferimento 

€uro/mq 

totale 

€uro 
APPARTAMENTO    

+ 
  BALCONI    

 (F. 18 Part. 271  sub. 5)  

157,15 mq 350,00 €/mq 55.002,00 

TOTALE ARROTONDATO 55.000,00 €uro 

Cinquantacinquemila €uro/00 
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In conclusione: 

 

 

VALORE VENALE LOTTO N° 4   
Comune di Francavilla d’ETE  

NCEU F. 8 part. 303 sub 15 

 

prezzo a base 

d’asta 62.000,00 € 
Sessantaduemila/00 

 

 

 

VALORE VENALE LOTTO N° 5   
Comune di Monte San Pietrangeli  

NCEU F. 18 part. 271 sub 5 

 

prezzo a base 

d’asta 55.000,00 €  
Cinquantacinquemila/00           

 

 

Si precisa inoltre che la presente relazione, riguarda il solo aggiornamento dei prezzi di mercato e del valore 

venale di vendita, oltre all’aggiornamento degli immobili nei LOTTO 4-5, restando inteso che tutta 

l’identificazione degli immobili e la documentazione corrispondente, rimane la stessa già presentata 

precedentemente.  

 

Ringraziando la S.V. Ill.ma per la fiducia accordata, si rassegna il mandato ricevuto, rimanendo a 

disposizione per qualsiasi chiarimento dovesse necessitare.  

 

Con perfetta osservanza. 

 

 

Altidona 12/07/2024 

           Il CTU 

    Geom. Massimiliano Rocchi 
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PROSPETTO PER IL BANDO D’ASTA 

AGGIORNATO AL 12/07/2024 
 

Processo di Esecuzione Immobiliare  

N° 281/1991+ riunite 

LOTTO 

N° 4 

 

diritti per 1/1 
  

F. 8                                                                  

part. 303 

sub. 15                 

 

APPARTAMENTO sito al piano Primo all’interno di un fabbricato residenziale-
artigianale, con lastrico solare al piano Terzo, distinto al catasto al NCEU al foglio 

8 part. 303 sub. 15 sito nel comune di Francavilla d’Ete in via Madonnetta n. 8, 
con garage esterno comune di pertinenza. 

  

confini  L’interno fabbricato confina con: 
A Sud  terreno altra proprietà                                                                                                          
A Ovest Capannone adibito a Ferramenta   
A Est fabbricato e corte di altra proprietà                                                                                 
A Nord via Madonnetta 

  

dati catastali L’immobile risulta regolarmente accatastato presso il N.C.E.U. di A.P. al comune di  
Francavilla d’Ete come di seguito descritto: 

 
 

FGL PART. SUB Z. CEN.  CATEG. CLAS. CONSISTENZ. RENDITA PIANO 

8 303 15  A/2 3 6,5 vani 231,63 € 1-3 

  

intestazione  Il SUB 15 è di PROPRIETÀ a:                                                                          
CANCELLIERI ALBERTO    nato a Fancavillla d’Ete  il 16/03/1944 C.F. CNC LRT 47P01 D760D,  

PIERGENTILI   TERESINA   nata a Monte San Giusto il 21/10/1948, c.f. PRG TSN 48R61 F621C 
  

consistenza L’immobile ha una superficie lorda di mq 144,20 oltre ai balconi di mq 33,70, il ripostiglio 
comunicante esterno di mq 4,40 e il balcone/terrazzo al piano terzo di mq 184,40; 
internamente è suddiviso in n. 3 camere, n. 2 bagni, n. 1 disimpegno n. 1soggiorno e n. 1 
cucina comunicanti. I balconi sono posti al prospetto nord-est e a sud-est. L’accesso 
all’appartamento avviene tramite scala esterna comune e con ingresso esclusivo esterno. 
Al balcone/terrazzo si accede dalla stessa scala comune esterna. 

  

possesso L’appartamento è occupato dai sig.ri Ruelli Antonio e Cintio Maria Grazia, senza alcun 
titolo autorizzativi ufficiale. Su dichiarazione degli esecutati e proprietari non è stato mai 
sottoscritto alcun tipo di contratto o scrittura privata sottoscritta, che autorizza da titolo 
all’occupazione ed è in corso causa civile  

  

prezzo a base 

d’asta 

DIRITTI PER 

1/1 

 62.000,00 €uro  
euro sessantaduemila/00 
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LOTTO 

N° 5 
diritti per 1/1  

  

F. 18                                                                  

part. 271 

sub. 5  

L’immobile oggetto del presente pignoramento, consiste in un APPARTAMENTO 

sito al piano Secondo, distinto al catasto al NCEU al foglio 18 part. 271 sub. 5 
sito nel comune di Monte San Pietrangeli in via San Biagio n. 29. 

  

confini  L’interno fabbricato confina con: 
A Sud  terreno altra proprietà                                                                                                         
A Ovest fabbricato di altra proprietà   
A Est terreno altra proprietà                                                                                                          
A Nord terreno altra proprietà                                                                           

  

 

dati catastali 
L’immobile risulta regolarmente accatastato presso il N.C.E.U. di A.P. al comune Monte 
San Pietrangeli come di seguito descritto: 

 
 

FGL PART. SUB Z. CEN.  CATEG. CLAS. CONSISTENZ. RENDITA PIANO 

18 271 5  A/2 6 6 vani 371,85 € 2 

  

intestazione  Il SUB 5 è INTESTATO per la quota di 1/2 ciascuno a:                                                                       

CANCELLIERI ACHILLE nato a Fancavillla d’Ete  il 16/03/1944 C.F. CNC CLL 44C16 D760X,  

FABIANI GUERRIERA  nata a Monte San Pietrangeli il 22/07/1948, c.f. FBNGRR48L62F626E,  

 
  

consistenza L’immobile ha una superficie lorda di mq 142,90 oltre ai balconi di mq 28,50. 
L’appartamento, posto al piano secondo internamente è suddiviso in n. 3 camere, n. 2 
bagni, n. 1 disimpegno n. 1soggiorno e n. 1 cucina comunicanti n. 1 ripostiglio. I balconi 
sono distribuiti nei tre prospetti. L’accesso all’appartamento avviene tramite scala esterna 
comune e con ingresso esclusivo esterno.   

  

prezzo a base 

d’asta DIRITTI 

PER 1/1 SUB. 5  

55.000,00 € 
 euro cinquantacinquemila /00 

 
 

 

 

Ringraziando la S.V. Ill.ma per la fiducia accordata, si rassegna il mandato ricevuto, rimanendo a 

disposizione per qualsiasi chiarimento dovesse necessitare.  

 

Con perfetta osservanza. 

 

 

Altidona 12/07/2024 

           Il CTU 

    Geom. Massimiliano Rocchi 

F
irm

at
o 

D
a:

 R
O

C
C

H
I M

A
S

S
IM

IL
IA

N
O

 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#

: 1
f8

f9
b8

d0
51

75
f4

49
b8

6d
94

5a
b4

87
a2

9


