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TRIBUNALE DI LATINA

AVVISO DI VENDITA DI BENI IMMOBILI

IL DELEGATO ALLA VENDITA AVV. GIOVANNI QUADRINO

Esecuzione immobiliare n. 221/2017 R.G.E.

Il sottoscritto Professionista Delegato Avv. Giovanni Quadrino, con studio in Fondi, Via Man-

tova, n. 8, vista l’ordinanza di delega comunicata il  giorno 20.11.2023 pronunciata dal Giudice

dell'Esecuzione Dott.ssa Alessandra Lulli, nel procedimento di espropriazione sopra emarginato;

visti gli artt. 569, 571, 572, 573 e 576 c.p.c.,

viste le modifiche introdotte dal D.L. 83/2015 come convertito in Legge 132 del 2015,

AVVISA

• che si procederà alla vendita telematica asincrona tramite il gestore società Aste Giudiziarie In-

linea S.p.a., nel rispetto della normativa regolamentare di cui all’art. 161 ter disp. att. c.p.c. di

cui al decreto del Ministro della Giustizia 26 febbraio 2015, n. 32, dell'immobile/diritti immobi-

liari pignorati e di seguito descritti, con il sottoscritto professionista delegato quale referente della

procedura, il giorno martedì 03 (tre) NOVEMBRE 2026 ore 16:00 con le modalità e termini

di seguito indicati  :

LOTTO UNICO

- Terreno ubicato a Cori (LT) - Strada Provinciale Le Pastine km 19,300 - Trattasi dell'intero diritto di

colonia perpetua del lotto di terreno di mq 2890 censito al Catasto Terreni del Comune di Cori con il

Foglio 60, particella 49, con sovrastante opificio accatastato con il Foglio 60, Particella 1342, sub 1.

Su detto terreno, sito in zona agricola del Comune di Cori, con accesso diretto attraverso un cancello

carrabile da Strada Le Pastine, risultano presenti un capannone con annessa tettoia ed una abitazione

di  legno,  tutti  immobili  abusivi  e  che  non possono essere  sanati  e  che,  quindi,  dovranno essere

demoliti. Identificato al catasto Terreni - Fg. 60, Part. 49. Al catasto Fabbricati  Fg. 60, Part. 1342, Sub.

1, Categoria D1. L'immobile viene posto in vendita per il Diritto dell'enfiteuta (1/1).

• PREZZO BASE € 53.560,00

Rilancio minimo (2%) € 1.071,20

Ex art. 571 c.p.c. è possibile presentare offerta corrispondente al 75% del valore d’asta,

ovvero c.d. offerta minima di acquisto pari ad € 40.170,00.

Regolarità urbanistica

L'Esperto nominato dal Tribunale, l'Ing. Sergio Polese con perizia del 16.01.2021 ha rilevato

che: “il terreno non ha valore positivo e, in realtà, non può essere commerciato in quanto risulta interessato da

tutti immobili abusivi”.

Con relazione integrativa del  02.02.2023,  l'esperto stimatore Ing.  Sergio Polese riteneva:

“possibile che il terreno in questione possa essere posto in vendita, sulla base del valore a suo tempo ricavato in

funzione delle sue particolari caratteristiche e soprattutto della sua estensione, la destinazione d'uso per l'attività

di tipo agricolo e lo stato di fatto, per il seguente importo pari a: mq 2.890,00 x 4,00 €/mq = € 11.560,00. Ovvia-
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mente, per quanto suesposto, è necessario che nel relativo Avviso di Vendita vada dato atto della circostanza

della presenza sul terreno dei fabbricati abusivi, per la cui demolizione era stato stimato occorresse un importo

congruamente pari a circa € 5.000,00”.

Con seconda relazione integrativa del 6.2.2023 l'esperto stimatore Ing. Sergio Polese, stabili-

va che: “considerato per detti beni anche il periodo d'uso, possibile soltanto fino alla naturale esecuzione dell'e-

ventuale ordine di demolizione, circostanza al momento certamente non definibile con certezza. A parere del sot-

toscritto C.T.U., pertanto, tenuto conto delle varie circostanze al contesto, può ritenersi possibile ipotizzare con

buona sicurezza un periodo di 5 anni, per cui il valore d'uso dei suindicati beni può ritenersi pari a: 700,00 €/mese

x 60 mesi = € 42.000,00”.

Risultano, tra le altre, le seguenti formalità:

-trascrizione  del  09.11.2001,  Reg.  Part.  15831,  Reg.  Gen.  23263,  Rep.  21510  del

18.10.2001, Atto tra vivi-Atto unilaterale d'obbligo edilizio;

-trascrizione  del  14.03.2007,  Reg.  Part.  5052,  Reg.  Gen.  11269,  Rep.  4378/2007  del

07.03.2007, Atto tra vivi-Convenzione per l'attuazione P.U.A..

Allo stato tutti gli immobili risultano occupati dal debitore.

Non esiste il certificato energetico dell'immobile/APE.

Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto termico.

Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico.

Il  tutto  come riportato e  descritto  nella  perizia  di  stima e nelle  relazioni  integrative  a  firma

dell'Ing. Sergio Polese.

Modalità e condizioni della

vendita asincrona

Poiché la vendita  si  svolge con modalità interamente informatiche,  gli  interessati  all'acquisto

sono ammessi a presentare offerte unicamente in via telematica.

Le offerte di acquisto dovranno essere depositate con le modalità sotto indicate entro le

ore 13:00 del giorno precedente all'esperimento della vendita.

Le offerte sono presentante ai sensi dell'art. 571 cod. proc. civ., debbono avere il contenuto di cui

all'art. 12 del decreto del Ministero della Giustizia del 26 febbraio 2015 n. 32, vanno trasmesse

secondo quanto disposto dall'art. 13 di quest'ultimo decreto e si intendono depositate, per come

recita il successivo art. 14 e salvo il disposto dell’art. 15 per il caso di malfunzionamenti “nel

momento in cui viene generata la ricevuta completa di avvenuta consegna da parte del gestore di

posta elettronica certificata del ministero della giustizia”.

Nel dettaglio, ai sensi della citata normativa, l'offerta può essere compilata tramite il modulo web

“Offerta Telematica” fornito dal Ministero della Giustizia ed a cui è possibile accedere anche dal

portale del gestore della vendita e deve contenere:

a) i dati identificativi dell'offerente, con l’espressa indicazione del codice fiscale o della partita

IVA;
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b) l'ufficio giudiziario presso il quale pende la procedura;

c) l'anno e il numero di ruolo generale della procedura;

d) il numero o altro dato identificativo del lotto;

e) la descrizione del bene;

f) l'indicazione del referente della procedura;

g) la data e l’ora fissata per l’inizio delle operazioni di vendita;

h) il prezzo offerto e il termine per il relativo pagamento;

i) l'importo versato a titolo di cauzione;

l)  la  data,  l'orario  e  il  numero  di  CRO  (Codice  di  Riferimento  dell'Operazione)  del  bonifico

effettuato per il versamento della cauzione;

m) il codice IBAN del conto sul quale è stata addebitata la somma oggetto del bonifico di cui alla

lettera l);

n) l'indirizzo della casella di posta elettronica certificata utilizzata per trasmettere l'offerta e per

ricevere le comunicazioni previste dal presente regolamento;

o)  l'eventuale  recapito  di  telefonia mobile  ove ricevere le  comunicazioni  previste  dal presente

regolamento.

Quando l'offerente risiede fuori dal territorio dello Stato, e non risulti attribuito il codice fiscale,

si  deve  indicare  il  codice  fiscale  rilasciato  dall'autorità  fiscale  del  Paese  di  residenza  o,  in

mancanza, un analogo codice identificativo, quale ad esempio un codice di sicurezza sociale o un

codice  identificativo.  In  ogni  caso  deve  essere  anteposto  il  codice  del  paese  assegnante  in

conformità alle regole tecniche di cui allo standard ISO 3166-1 alpha-2code dell'International

Organization for Standardization.

All'offerta devono essere allegati, in forma di documento informatico o di copia informatica, anche

per immagine, e privi di elementi attivi:

a)  la  documentazione  attestante  il  versamento  dell'importo  della  cauzione  effettuato  tramite

bonifico  bancario  sul  conto della  procedura (segnatamente,  copia della  contabile  di  avvenuto

pagamento);

b)  se  il  soggetto  offerente  è  coniugato  in  regime  di  comunione  legale  dei  beni,  copia  del

documento  d'identità  e  copia  del  codice  fiscale  del  coniuge  (salvo  la  facoltà  del  deposito

successivo all'esito dell'aggiudicazione e del versamento del prezzo);

c) se il soggetto offerente è minorenne o interdetto o inabilitato, copia del documento d'identità e

copia del codice fiscale del soggetto offerente e del soggetto che sottoscrive l'offerta, nonché copia

del provvedimento di autorizzazione;

d) se il soggetto offerente è una persona giuridica, copia del documento da cui risultino i poteri

ovvero la procura o l'atto di nomina che giustifichi i poteri (ad esempio, certificato del registro

delle imprese);

e) se l'offerta è formulata da più persone, copia anche per immagine della procura rilasciata, per

atto pubblico o scrittura privata autenticata, dagli altri offerenti al soggetto che effettua l'offerta.
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Per  la  sottoscrizione  e  trasmissione  dell'offerta  è  possibile  procedere  alternativamente:  a)

sottoscrivendo la medesima con firma elettronica avanzata ed inviandola a mezzo di una casella

di  posta  elettronica  certificata  anche  non  intestata  all'offerente  ovvero  b)  trasmettendola

direttamente mediante una casella di posta elettronica certificata per la vendita telematica (cd.

PEC-ID)  intestata  all'offerente  ed  in  questo  ultimo  caso  la  trasmissione  sostituisce  la  firma

elettronica avanzata dell'offerta, sempre che l'invio sia avvenuto richiedendo la ricevuta completa

di avvenuta consegna di cui all'art. 6, comma 4 del decreto del Presidente della Repubblica 11

febbraio  2005  n.  68  e  che  il  gestore  del  servizio  di  posta  elettronica  certificata  attesti  nel

messaggio o in un suo allegato di aver rilasciato le credenziali di accesso in conformità a quanto

previsto dall'art. 13 commi 2 e 3 del decreto del Ministero della Giustizia 26 febbraio 2015 n. 32.

L'offerta  ed  i  relativi  allegati  vanno  inviati  esclusivamente  all'indirizzo  di  posta  elettronica

certificata del Ministero della Giustizia “offertapvp.dgsia@giustiziacert.it”.

L'offerente  deve  altresì  procedere  al  pagamento  dell'imposta  di  bollo  dovuto  per  legge  con

modalità telematica (segnatamente, tramite bonifico bancario o carta di credito), collegandosi ai

siti web dell'Amministrazione di riferimento, fermo restando che il mancato versamento del bollo

non determina l'inammissibilità dell'offerta (salvo l'avvio delle procedure per il recupero coattivo).

L’offerente dovrà versare anticipatamente,  a titolo di  cauzione, una somma pari  al  dieci per

cento (10%) del prezzo offerto, esclusivamente tramite bonifico bancario sul seguente conto

corrente:  BANCA  SELLA  -  IT  93  B  03268  22300  052849400440 intestato  ad  ASTE

GIUDIZIARIE INLINEA S.P.A., tale importo sarà trattenuto in caso di rifiuto dell’acquisto.

Nelle operazioni di versamento della cauzione è onere esclusivo dell'offrente effettuare il bonifico

sul conto corrente indicato nell'avviso di vendita in tempo utile perchè l'accredito risulti visibile al

momento delle determinazioni del delegato sull'ammissibilità dell'offerta, giacché qualora all'atto

della  verifica  di  ammissibilità  delle  offerte  e  di  delibazione  sulle  stesse  il  professionista  non

riscontri  l'accredito  delle  somme  sul  conto  corrente  indicato  l'offerta  sarà  inderogabilmente

considerata inammissibile, a prescindere dal fatto che il pagamento sia stato effettuato.

L'offerta presentata dall'interessato è irrevocabile.  In caso vi  sia una sola offerta ed essa sia

inferiore al valore richiamato dall'art. 572 comma 2 c.p.c. si procederà ai sensi del comma 3 della

stessa  disposizione  al  ricorrere  delle  condizioni  ivi  indicate.  In  caso  di  più  offerte  valide,  si

procederà a gara tra gli offerenti ai sensi del primo comma dell'art. 573 c.p.c., la quale si svolgerà

secondo  il  sistema  della  vendita  asincrona  di  cui  all'art.  24  del  decreto  del  Ministero  della

Giustizia del 26 febbraio 2015 n. 32, nel lasso temporale indicato nel presente avviso di vendita.

La vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano, con tutte le eventuali

pertinenze, accessioni, ragioni ed azioni, servitù attive e passive; la vendita è a corpo e non a

misura; eventuali differenze di misura non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennità

o riduzione del prezzo; la vendita forzata non è soggetta alle norme concernenti la garanzia per

vizi  o  mancanza  di  qualità  e  non  può  essere  revocata  per  alcun motivo;  conseguentemente

l'esistenza  di  eventuali  vizi,  mancanza  di  qualità  o  difformità  della  cosa  venduta,  oneri  di
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qualsiasi genere - ivi compresi ad esempio, quelli  urbanistici ovvero derivanti dalla eventuale

necessità di adeguamento di impianti alle leggi vigenti, spese condominiali dell'anno in corso e

dell'anno precedente non pagate dal debitore - per qualsiasi motivo non considerati, anche se

occulti e comunque non evidenziati in perizia, non potranno dar luogo al alcun risarcimento,

indennità o riduzione del prezzo, essendosi di ciò tenuto conto nella valutazione dei beni.

L'immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignoramenti.

Se esistenti al momento della vendita, eventuali iscrizioni saranno cancellate a spese e cura della

procedura.

Se occupato dal debitore o da terzi senza titolo, la liberazione dell'immobile sarà effettuata a cura

del custode giudiziario ed a spese della procedura.

Laddove l'immobile sia abitato dal debitore esecutato, l'ordine di liberazione ex art. 560 c.p.c. non

potrà  essere  emesso  prima  della  sottoscrizione  del  decreto  di  trasferimento,  salve  le  ipotesi

contemplate nella predetta norma.

Ogni onere fiscale derivante dalla vendita sarà a carico dell'aggiudicatario.

In caso di aggiudicazione l'offerente è tenuto al  versamento del saldo prezzo e delle spese di

vendita a mezzo bonifico bancario sul conto corrente indicato dal professionista delegato nel

termine contenuto nell'offerta, ovvero, in mancanza o se superiore, entro centoventi giorni dalla

comunicazione dell’intervenuta aggiudicazione.

Le somme così versate verranno imputate, ai sensi dell'art. 1993 cod. civ., prima al pagamento

delle spese di vendita e poi al pagamento del saldo prezzo.

Ove l'immobile sia gravato da ipoteca iscritta a garanzia del mutuo concesso ai sensi del r.d. 16

luglio 1905 n. 646, richiamato dal d.p.r. 21 gennaio 1976 n. 7 ovvero ai sensi dell'art. 38 del

d.Lgs  10  settembre  1993  n.  385,  l'aggiudicatario  dovrà  versare  direttamente  all’Istituto

mutuante, nel termine indicato nell’offerta ovvero, in mancanza o se superiore, entro centoventi

giorni dalla comunicazione dell’intervenuta aggiudicazione, il residuo prezzo di aggiudicazione,

detratta una cauzione pari al 10%, nei limiti del credito dovuto all’istituto mutuante, nonché

depositare l'eventuale residuo con le modalità già indicate, trasmettendo al delegato l'originale

della quietanza rilasciata dall'istituto di credito. In caso di inadempimento, anche solo parziale,

l'aggiudicazione  sarà  revocata  e  l'aggiudicatario  perderà  tutte  le  somme  versate  a  titolo  di

cauzione.  Inoltre,  se  il  prezzo  che  si  ricava  dalla  vendita  successiva,  unito  alla  cauzione

confiscata, risulti inferiore a quello dell'incanto precedente, l'aggiudicatario inadempiente sarà

tenuto al pagamento della differenza ai sensi del secondo comma dell'art. 587 cod. proc. Civ..

Il  professionista  provvederà  a  verificare  preliminarmente  l'ammissibilità  delle  offerte  in

conformità alle prescrizioni generali degli artt. 571 ss. cod. proc. civ., degli artt. 12 ss. del decreto

del  Ministero  della  Giustizia  del  26  febbraio  2015  n.  32  e  delle  prescrizioni  contenute

nell'ordinanza di vendita. All'esito della verifica sull’ammissibilità delle offerte, il professionista,

nell'ipotesi di un'unica offerta giudicata ammissibile, procederà:

1) nel caso in cui l'offerta sia pari o superiore al “valore d'asta/prezzo di riferimento” indicato
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nell'avviso di vendita, all'accoglimento della medesima ed all’aggiudicazione del bene all’offerente;

2)  nell’ipotesi  in  cui  l'offerta  sia  inferiore  al  “valore  d’asta/prezzo  di  riferimento”  indicato

nell'avviso di vendita, all'accoglimento dell'offerta ed all'aggiudicazione del bene all’offerente salvo

che il professionista ritenga che vi sia seria possibilità di conseguire un prezzo superiore con una

nuova  vendita  in  ragione  dell’esistenza  di  circostanze  specifiche  e  concrete  (da  indicarsi

espressamente nel verbale) e non siano state presentate istanze di assegnazione ai sensi degli

artt.  588 e 589 cod. proc.  civ.;  nel  primo caso, il  professionista pronuncerà nuovo avviso di

vendita  e  comunicherà  la  circostanza  al  giudice  dell'esecuzione;  nel  secondo  caso,  il

professionista procederà alla delibazione dell'istanza di assegnazione ed agli adempimenti

conseguenziali.

Nell’ipotesi  in  cui  siano  proposte  più  offerte  giudicate  ammissibili,  il  professionista

procederà anzitutto ad avviare la gara tra gli offerenti, individuando che avrà luogo con le

modalità della vendita asincrona di cui all’art. 24 del decreto del Ministero della Giustizia

del 26 febbraio 2015 n. 32 e con rilancio minimo indicato dal professionista in misura non

inferiore al 2% del prezzo base indicato in ordinanza; all’esito della scadenza del termine di

svolgimento della gara tra gli  offerenti  il  professionista procederà a verificare l’eventuale

formulazione di rilanci ed alle determinazioni sull’aggiudicazione, individuando la migliore

offerta. All’esito, il professionista procederà:

1)  nel  caso  in  cui  l’offerta  sia  pari  o  superiore  al  “valore  d’asta/prezzo  di  riferimento”

indicato  nell’avviso  di  vendita,  all’accoglimento  della  medesima ed  all’aggiudicazione  del

bene all’offerente;

2) nell’ipotesi in cui l’offerta sia inferiore al “valore d’asta/prezzo di riferimento” indicato

nell’avviso di vendita, all’accoglimento dell’offerta ed all’aggiudicazione del bene all’offerente

salvo che non siano state presentate istanze di assegnazione ai sensi degli artt. 588 e 589

cod. proc. civ., nel qual caso procederà alla delibazione dell’istanza di assegnazione ed agli

adempimenti consequenziali.

In caso di aggiudicazione, il versamento del saldo del prezzo deve aver luogo entro il termine

indicato nell’offerta, oppure, nel caso in cui nell’offerta non sia indicato un termine ovvero

sia indicato un termine superiore, entro quello di centoventi giorni dall’aggiudicazione e che

il  termine  in  questione  è  perentorio  e  non  è,  pertanto,  prorogabile,  dilazionabile  e/o

rateizzabile neppure dal Giudice dell’esecuzione.

Si indica quale gestore della vendita telematica di cui all'art. 2 primo comma lettera b) del

medesimo decreto la società Aste Giudiziarie Inlinea S.p.a., iscritta nel registro di cui al suc-

cessivo art. 3 e riportata nell'elenco pubblicato sul portale dei servizi telematici del Ministero

ai sensi dell'ultimo comma di quest'ultima disposizione.

La gara tra più offerenti viene iniziata immediatamente dopo la delibazione del professionista

sulla validità delle offerte. La gara si svolge esclusivamente con le modalità asincrone di cui
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all'art. 24 del decreto del Ministero della Giustizia del 26 febbraio 2015 n. 32, ossia me-

diante rilanci computi (sull'offerta più alta) nell'ambito del lasso temporale dalle ore 16:00

del 03.11.2026 alle ore 17,00 del 05.11.2026.

La gara ha luogo secondo il sistema dei plurimi rilanci. A tal fine, i partecipanti ammessi alla

gara potranno formulare esclusivamente online le offerte in aumento tramite l'area riservata

del portale del gestore della vendita telematica ed il gestore della vendita telematica comuni-

cherà ogni rilancio effettuato all'indirizzo di posta elettronica e/o con SMS. Qualora vengano

effettuate offerte nei quindici minuti antecedenti la scadenza del lasso temporale a disposizio-

ne per la vendita, la gara sarà prolungata automaticamente di ulteriori quindici minuti per

consentire a tutti gli offerenti di effettuare ulteriori rilanci e così di seguito fino a mancata

presentazione di offerte in aumento nel periodo del prolungamento, entro un massimo, in ogni

caso, di ventiquattro prolungamenti e, quindi, per un totale di sei ore.

L'esito della gara, anche se dovesse essere già desumibile dal portale del gestore, sarà comuni-

cato dal professionista delegato a ciascun offerente ai relativi indirizzi di posta elettronica certi-

ficata.

A seguito dell'aggiudicazione, la cauzione dell'aggiudicatario verrà trasferita dal conto cauzio-

ni al conto corrente ordinario e le cauzioni agli altri offerenti verranno restituite con disposi-

zione di bonifico nel termine di tre giorni lavorativi.

Per tutto quanto qui non previsto si applicano le vigenti norme di legge.

PUBBLICITA' LEGALE

L’avviso di vendita sarà reso pubblico mediante i seguenti adempimenti:

1) pubblicazione, unitamente a copia dell'ordinanza di vendita e delle relazioni dell'esperto,

comprese  fotografie  e  planimetrie,  sul  Portale  delle  Vendite  Pubbliche  almeno  sessanta

giorni prima del termine per la presentazione delle offerte;

2) pubblicazione, unitamente a copia dell’ordinanza di vendita e delle relazioni dell’esperto,

comprese fotografie e planimetrie, almeno quarantacinque giorni prima del termine per la

presentazione delle offerte, sul sito www.astegiudiziarie.it; la società Aste Giudiziarie Inlinea

spa  garantirà  la  contemporanea  pubblicità  della  vendita  sul  sito  web  del  Tribunale

www.tribunale.latina.giustizia.it;

3) pubblicazione tramite il sistema “Rete Aste Real Estate” dell'annuncio di vendita sui siti

internet Casa.it, Idealista.it, Bakeca.it – Gruppo eBay – almeno quarantacinque giorni prima

del termine di presentazione delle offerte; sarà cura della società Aste Giudiziarie Inlinea spa

garantire  la  contemporanea  pubblicità  della  vendita  sui  siti  sopra  indicati  inserendovi

altresì:  a)  l'indicazione che si  tratta di  vendita giudiziaria;  b)  l'avvertimento che trattasi

dell'unico annuncio autorizzato per la vendita; c) l'inclusione dei link ovvero dell'indicazione

degli  indirizzi  dei  siti  internet  ove  sono  reperibili  in  dettaglio  tutte  le  altre  necessarie

informazioni per partecipare alla vendita;
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4)  Pubblicazione  di  virtual  tour  360°  dell’immobile  pignorato  sul  sito  internet

www.astegiudiziarie.it;

5) pubblicazione, unitamente a copia dell’ordinanza di vendita e della relazione dell’esperto,

comprese fotografie e planimetrie, almeno quarantacinque giorni prima del termine per la

presentazione  delle  offerte,  sul  sito  www.fallcoaste.it  in  titolarità  della  società  Zucchetti

Software Giuridico srl;

6) comunicazione di copia dell’avviso di vendita almeno trenta giorni prima della vendita al

creditore procedente, ai creditori iscritti non intervenuti ai sensi dell’ultimo comma dell’art.

569 cod. proc. civ. ed al debitore.

La perizia di stima, le relazioni integrative e i relativi allegati sono inoltre consultabili presso

lo studio del Professionista delegato.

Per ogni informazione rivolgersi presso lo studio del Professionista delegato Avv. Giovanni Qua-

drino, Via  Mantova, n. 8, Fondi (LT) tel./fax 0771/512032

Fondi, li 24 agosto 2026

Il Delegato

Avv. Giovanni Quadrino
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