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RELATIVA AD UNITA’ ABITATIVA TESTA DI SCHIERE CONTIGUE, DISPOSTA SU TRE 

PIANI E SCOPERTO RETROSTANTE, SITA IN FRAZIONE DEL COMUNE DI SAN 

COSTANZO (PU), VIA STACCIOLA VILLA, 69. 

 

------------------------------------------------------------------------------------- 

 

 

 

Creditore 

Procedente: §§§§§§§§§§§§§§§§§§    

 

 
 

 

 

 Debitore: §§§§§§§§§§§§§§§§§§   

 

 

 

 

 

 

 Pesaro, lì 20.03.2023 

 

 

 

 

       Il C.T.U. 

Geom. MARCO DEL GRANDE 

 

 

 

 

 



TRIBUNALE DI PESARO - Ufficio Esecuzioni Immobiliari G.E. Emanuele Mosci 
ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G. n. 158/2022 

 

Pagina 2 di 14 

RELAZIONE DI STIMA 

 

 
1. Dati Esecuzione Immobiliare. 

 

Oggetto: STIMA RELATIVA AD UNITA’ ABITATIVA TESTA DI SCHIERE CONTIGUE, 

DISPOSTA SU TRE PIANI E SCOPERTO RETROSTANTE. 

 

Ubicazione: SAN COSTANZO (PU), Via STACCIOLA VILLA, 69. 

 

Dati catastali: FG. 31 di SAN COSTANZO, MAPP. 94, SUB. 3. 

 

Creditore 

Procedente: §§§§§§§§§§§§§§§§§§ 

 

Debitore: §§§§§§§§§§§§§§§§§§ 

 

CTU:  DEL GRANDE Geom. MARCO, N. 1495 PESARO-URBINO 

  Strada in Sala, 38 – 61122 Pesaro (PU) 

 

2. Quesiti. 

 

A) Si richiede al CTU, esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione  

 ritenuta necessaria, proceda l’esperto in primo luogo al controllo della completezza della 

 documentazione di cui all’art.567, secondo comma, c.p.c., segnalando immediatamente al  

giudice quelli mancanti od inidonei. In particolare, l’esperto deve precisare: 

- Se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei 

RR.II. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato; 

- Se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva. 

 

 Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), l’esperto deve precisare in riferimento 

 a ciascuno degli immobili pignorati: 

 se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato 

 trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento. 

 

B) In secondo luogo, l’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato 

 l’estratto catastale attuale (relativo cioè alla situazione al giorno del rilascio del documento) 

 e l’estratto catastale storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in 

 considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo cioè sino alla data dell’atto 

 d’acquisto derivativo od originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione del 

 pignoramento). 

 

 Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, l’esperto deve precisare se i dati 

 catastali attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione. 

 

C) In terzo luogo, l’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il 

 certificato di stato civile dell’esecutato. In difetto, l’esperto deve procedere all’immediata 

 acquisizione dello stesso, precisando nel modulo di controllo della documentazione lo stato 

 civile dell’esecutato come risultante dal certificato. 

 

 Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e 
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 fermo restando quanto richiesto in risposta al quesito n.14) l’esperto deve acquisire il 

 certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con 

 indicazione delle annotazioni a margine. 

 

 Laddove risulti che alla data dell’acquisto l’esecutato fosse coniugato in regime di 

 comunione legale ed il pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, 

 l’esperto indicherà tale circostanza al creditore procedente ed al G.E. 

 

D) Il CTU, compiuto questo preliminare controllo provveda: 

1. all’identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e più 

precisamente all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla 

formazione, ove opportuno, di uno o più lotti per la vendita, identificando i nuovi confini e 

provvedendo, previa autorizzazione del giudice, se necessario, alla realizzazione del 

frazionamento con allegazione alla relazione estimativa dei tipi debitamente approvati 

dall’Ufficio Tecnico Erariale; 

2. ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche 

oggettive dell’immobile in relazione all’articolo 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita 

immobiliare sia soggetta ad Iva, ovvero nel caso di immobile abitativi, dica il CTU se 

possa sussistere la possibilità dell’esercizio dell’opzione Iva per l’imponibilità Iva essendo 

già trascorsi i cinque anni dall’ultimazione della costruzione o del ripristino; 

 2bis. a verificare se il bene staggito, ai sensi dell’art. 1 co. 376 legge n.178/20, consista in un  

immobile realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata ed agevolata 

e finanziato in tutto o in parte con risorse pubbliche, in tal caso, segnalandolo al custode 

perché provveda agli accertamenti più sotto meglio indicati; 

3. ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio 

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

dichiarazione sostitutiva dell’atto notorio di cui all’art.40 delle L. 47/1985; 

4. ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gli 

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

di licenza o le realizzazioni effettuate in difformità della stessa ed in tali casi specifichi 

l’epoca di realizzazione dell’opera e/o della sua ultimazione. In caso di opere abusive 

effettui il controllo della possibilità di sanatoria ai sensi dell’art. 36 del decreto del 

Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; 

altrimenti, verifichi l’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il 

soggetto istante e la normativa in forza della quale l’istanza sia stata presentata, lo 

stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le 

eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai 

fini della istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che 

gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, sesto 

comma, della legge 29 febbraio 1985, n. 47 ovvero dell’articolo 46, comma 5 del 

decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n.380, specificando il costo per 

il conseguimento del titolo in sanatoria; 

5. ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal sindaco 

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

6. ad identificare catastalmente l’immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza 

dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli 

ulteriori elementi necessari per l’eventuale emissione del decreto di trasferimento ed 

eseguendo le variazioni che fossero necessarie per l’aggiornamento del catasto, ivi 

compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisire la 

relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformità o 

mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e, in caso di 



TRIBUNALE DI PESARO - Ufficio Esecuzioni Immobiliari G.E. Emanuele Mosci 
ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G. n. 158/2022 

 

Pagina 4 di 14 

oggettiva impossibilità, ne indichi le ragioni ostative; 

7. ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia delle Territorio, se all’atto 

della notifica del pignoramento la parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in 

forza ad un atto regolarmente trascritto, indicando gli eventuali comproprietari indivisi. In 

tal caso l’esperto deve precisare se la quota in titolarità dell’esecutato sia suscettibile di  

separazione in natura (attraverso cioè la materiale separazione di una porzione di valore 

esattamente pari alla quota). L’esperto deve infine chiarire già in tale sede se l’immobile 

risulti comodamente divisibile in porzioni di valore similare per ciascun comproprietario, 

predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione; 

8. a verificare l’esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica 

delle vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio 

antecedente al pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, servitù attive e/o passive, diritti 

di usufrutto, uso ed abitazione e quindi ad indicare l’esistenza di formalità, vincoli e oneri, 

anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non 

opponibili all’acquirente; 

9. a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art. 568 c.p.c. 

nella determinazione del valore di mercato l’esperto procede al calcolo della superficie 

dell’immobile, specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore 

complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzione della stima, ivi 

compresa la riduzione del valore di mercato praticata per l’assenza della garanzia per vizi 

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

regolarizzazione  urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i 

vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché 

per le eventuali spese condominiali insolute; 

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

per ciascuna unità il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al 

relativo frazionamento catastale; 

11. ad accertare lo stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi, del 

titolo in base al quale il compendio è occupato, con particolare riferimento all’esistenza di 

contratti registrati in data antecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano 

occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e comunque 

verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per 

l’eventuale disdetta, l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente 

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

conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valore, nonché 

dell’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene 

che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti 

incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere 

storico-artistico. Verifichi in particolare se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o 

uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del 

debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli. Specifichi 

l’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa la 

sussistenza di eventuali spese straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia 

ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori 

alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene 

pignorato; 

12. ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica 

utilità; 

 

13. ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica 

che idoneamente li raffiguri; 



TRIBUNALE DI PESARO - Ufficio Esecuzioni Immobiliari G.E. Emanuele Mosci 
ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G. n. 158/2022 

 

Pagina 5 di 14 

14. a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con 

indicazione dello stato di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi, con il prezzo di 

stima loro attribuito, nella quale sarà indicata tra l’altro anche il contesto in cui gli stessi 

sono ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita 

immobiliare; 

15. ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformità alla direttiva del 

Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 ( G.U. n. 47 del 25.2.2008 ), ossia 

una copia dell’elaborato senza l’indicazione delle generalità del debitore e di ogni altro 

dato personale idoneo a rivelare l’identità di quest’ultimo e di eventuali soggetti terzi ( 

quali i proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato ovvero i 

comproprietari) non previsto dalla legge e comunque eccedente e non pertinente rispetto 

alla procedura di vendita; 

16. ad allegare altresì la check list dei principali controlli effettuati sulla 

documentazione di cui all’articolo 567 2° comma c.p.c. in modalità telematica PCT e 
un foglio riassuntivo di tutti gli identificativi catastali dei beni periziati, in formato .rtf o 

word.zip 

 

E) Si dispone altresì che il CTU invii, almeno 30 giorni prima dell’udienza fissata ai sensi 

dell’art.569 del codice civile, copia della stima e dei relativi allegati in via telematica alla 

Cancelleria delle Esecuzioni immobiliari ed ai creditori procedenti o intervenuti ed al 

debitore, anche se non costituito a mezzo posta elettronica (nel rispetto della normativa, anche 

regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti 

informatici e teletrasmessi) ovvero, quando ciò non è possibile, a mezzo telefax o posta 

ordinaria. 

 

3. Operazioni peritali. 

 

- In data 19.12.2022 il sottoscritto Geom. Del Grande Marco accettava incarico a seguito di 

nomina del 16.12.2022 al fine di rispondere ai quesiti sopra riportati; 

- In data 19.12.2022 il sottoscritto CTU accedeva online presso l’Agenzia delle Entrate per 

effettuare le visure ordinarie e planimetriche dei beni oggetto di pignoramento; 

- Successivamente, il 09.01.2023 si richiedeva accesso, presso gli sportelli urbanistici del 

Comune di San Costanzo, per verifica sulla documentazione progettuale e legittimante 

dell’unità immobiliare oggetto di pignoramento. Risposta ottenuta il 06.02.2023; 

- In data 09.02.2023 si procedeva, di concerto al Custode nominato, al primo accesso 

all’immobile al fine di verificarne lo stato e gli occupanti. Nella stessa occasione si è proceduto 

con le misurazioni e le valutazioni di rito; 

- In data 01.03.2023 si richiedeva ispezione anagrafica presso i comuni di San Costanzo e 

Cartoceto; 

- Infine, in data 18.03.2023 si accedeva online presso l’A.d.E. al fine di ricercare formalità ed 

eventuali comparabili. 
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4. Risposta ai quesiti. 

 

A) Verifica della completezza della documentazione. 

Si dichiara la completezza dei documenti di cui all’art.567, secondo comma, presente nel 

fascicolo. La certificazione notarile risale ad un atto trascritto nell’anno 2000 e per tanto 

antecedente di almeno un ventennio dalla trascrizione del pignoramento (23.09.2022). 

 

B) Verifica dati catastali. 

Si precisa che nella certificazione notarile sono presenti i dati catastali sia attuali che storici       

dell’immobile oggetto di pignoramento. 

 

C) Verifica esistenza rapporto di coniugio. 

La parte esecutata è un privato di stato “Libero”. Il titolo esecutivo (risalente al 2009) è stato 

infatti formalizzato allo stesso privato di stato “Celibe”. 

 

D1) Esatta identificazione del bene. 

Trattasi di unità abitativa disposta su tre piani, testa di schiera di fabbricati residenziali contigui, 

nonché scoperto retrostante, sita in San Costanzo (PU), Via Stacciola Villa, 69 (in Catasto risulta 

erroneamente il civico 27), distinto al N.C.E.U. come segue: 

• Abitazione di tipo economico (A/4 di 2^Classe), composta da 5,5 vani, Piano T-1-2; 

Foglio 31 di San Costanzo, Mappale 94, Subalterno 3; 

 

La piantina catastale segnala, e quanto rilevato lo conferma, la condivisione del vano scala interno 

(non identificato singolarmente in catasto) con l’unità abitativa a sinistra (§§§§§§§§§§§§§§§§§§). 

Si segnala inoltre, come già menzionato, che i dati catastali e i documenti della procedura 

riportano erroneamente il civico 27; tale numero, probabilmente dismesso da anni, è stato 

sostituito dal numero 69. 

L’unità immobiliare esecutata (mappale 94), confina rispettivamente: a Nord-Ovest con verde 

privato e manufatti agricoli (§§§§§§§§§§§§§§§§§§), a Sud-Ovest con vano scala interno 

condiviso e successiva aderenza ad unità analoga (mappale 93, §§§§§§§§§§§§§§§§§§), a Sud-Est 

con la pubblica Via Stacciola Villa dalla quale avviene l’accesso ed a Nord-Est con terreno 

agricolo a bosco, qualità catastale “Vigneto” (stessa proprietà, §§§§§§§§§§§§§§§§§§). 

I confini dello scoperto sul retro, sono identificati da recinzione metallica a Nord-Ovest ed a Sud-

Ovest. Il confine dello scoperto a Nord-Est non è identificato sul posto in quanto stessa proprietà 

di §§§§§§§§§§§§§§§§§§, esecutato. 

 

 
Immagine 01 – Proprietà dell’esecutato 
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Ai fini della valutazione sarà individuato un unico lotto. 

 

D2) Sommaria descrizione del bene. 

L’unità oggetto di stima è un fabbricato unifamiliare, ricadente in piccolo borgo agricolo, frazione 

denominata Stacciola di San Costanzo, posizionata lungo la SP 154 tra Mondolfo e San Costanzo. 

Nella zona, a prevalente destinazione rurale, è presente una chiesa ed un ristorante; per tutti gli 

altri servizi necessari alle abitazioni, come scuole, farmacie, uffici e strutture sanitarie, si 

dovranno raggiungere gli agglomerati urbani di San Costanzo (2 km), Mondolfo (1,5 km) o più 

compiutamente Fano (13 km). 

 

Immagini 01, 02, 03 e 04 – Localizzazione fabbricato. 
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Il fabbricato, risalente approssimativamente alla prima metà del ‘900, ha struttura portante in 

muratura di laterizi pieni, solai e copertura in legno e laterizi, esterni finiti con intonaco 

tinteggiato, ed è così suddiviso: 

Piano Terra, composto da un ampio vano a destinazione accessoria ed un locale 

ripostiglio/sottoscala. Completa il piano terra, la scala comune (condivisa con l’unità adiacente) e 

lo scoperto esclusivo sul retro; 

Piano Primo, composto da due vani abitativi (zona giorno) e dalle rampe di scala comune; 

Piano Secondo, composto da due vani abitativi (zona notte), un ripostiglio e dalla rampa di scala 

comune; 

 

Il vano scala interno condiviso (ricadente sul mappale catastale 93 ma correttamente rappresentato 

in comune nella piantina del mappale 94) è utilizzato dalle due proprietà per l’accesso alle varie 

zone delle abitazioni. 

 

 
Immagine 05 – Fronte su Via Stacciola Villa. 

 

Le parti esterne del fabbricato risultano in cattive condizioni sia dal punto vista strutturale che 

relativamente la finitura; non si conosce infatti la data dell’ultima tinteggiatura esterna, 

attualmente del tutto assente. Le pareti perimetrali portanti, in particolare il fianco destro, 

presentano fessurazioni diffuse ed in parte passanti. Sulla stessa parete portante (fianco destro) 

appoggiano le travi della copertura e del primo solaio. 
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Tale condizione rende di fatto inagibile l’abitazione se non previa ristrutturazione e/o 

consolidamento. 

Il solaio del piano secondo appoggia principalmente sulle pareti fronte/retro. 

Sono presenti due tiranti metallici di sicurezza, “chiavi”, all’altezza dei solai 1° e 2°, di cui non si 

conosce l’origine e l’efficacia. 

Le fessurazioni sembrano essere state riempite da malta cementizia, senza aver proceduto con il 

“cuci-scuci” necessario a ripristinare la continuità dei setti murari. 

La presenza, infine, di bucature negli angoli dell’edificio (in parte tamponate senza ripristinare lo 

spessore della muratura), in particolare sul fianco destro, rende ancor più fragile la struttura, che 

manifesta infatti, in prossimità delle bucature, le più evidenti fessurazioni. 

 

 

 
Immagine 06 – Retro (fessurazioni tamponate con malta cementizia). 

 

Internamente, l’abitazione, risulta avere le seguenti finiture: 

 

PIANO TERRA 

 - pavimento in battuto di terra 

 - infissi esterni in legno; 

 - infissi interni in legno; 

 - portone d’accesso in legno; 

 

PIANO PRIMO E SECONDO 

 - pavimento in laterizi 

 - infissi esterni in legno, dotati di vetro semplice e persiane in legno; 

 - infissi interni in legno; 
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Gli impianti installati a servizio dell’appartamento sono: 

 - impianto idrico (lavabo, primo piano); 

 - impianto elettrico (parziale e fuori traccia); 

 

Tutte le finiture e gli impianti descritti, sembrano risalire all’origine del fabbricato e, per tanto, del 

tutto da rinnovare. 

Nell’unità sono assenti servizi igienici ed impianto di riscaldamento (presenza di focolare al piano 

primo), motivi per cui si conferma l’inabitabilità dell’unità e l’assenza di occupazione e 

manutenzione da decenni. 

Non è presente, altresì, impianto di scarico di acqua reflue o qualsivoglia tipologia di trattamento 

delle acque fognarie. 

 

Lo scoperto retrostante si presenta manutenuto ed accessibile; come già accennato non è presente 

recinzione di confine sul lato Nord-Est. Lo scoperto ed il fabbricato, verso Nord-Est, confinano 

con terreno scosceso di proprietà dello stesso esecutato. La presenza di terreno scosceso adiacente 

il fabbricato è senz’altro uno dei motivi della manifesta fragilità della parete portante ivi presente. 

 

La scala comune, manutenuta dai confinanti, risulta in buone condizioni. 
 

Relativamente l’opzione Iva, il fabbricato è stato ultimato nella prima metà del ‘900 e mai 

ristrutturato; non risultano quindi attive ristrutturazioni negli ultimi 5 anni. 

  

 D2bis) Verifica edilizia residenziale pubblica. 

Relativamente quanto richiesto, non avendo rintracciato alcuna documentazione tecnica 

riguardante l’origine del fabbricato e presumendone l’edificazione nei primi anni del ‘900, si 

ritiene di escludere che sia stato edificato con risorse pubbliche. 

 

 D3) Epoca di realizzazione del fabbricato. 

Nessun titolo abilitativo è stato rintracciato presso l’ufficio urbanistica del Comune di San 

Costanzo. 

 

 D4) Titoli legittimanti ed abusi. 

Nessun titolo abilitativo è stato rintracciato presso l’ufficio urbanistica del Comune di San 

Costanzo. 

 

 
Immagine 08 – Comunicazione assenza di documenti. 
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Vista tale assenza totale di documentazione, unitamente alle condizioni originali del fabbricato, 

riscontrate in occasione del sopralluogo, si può sicuramente dichiarare l’unità immobiliare del 

tutto legittima. 

 

 D5) Certificazione per terreni. 

L’oggetto dell’esecuzione è un immobile urbano. 

 

D7) Titolarità della ditta esecutata 

L’atto di acquisto del bene immobile oggetto di esecuzione risulta essere: 

 

Atto del 01/12/2010 Pubblico ufficiale CAFIERO ENRICO Sede MONDOLFO (PU) 

Repertorio n.110319 – COMPRAVENDITA 

Nota presentata con Modello Unico n. 8843.1/2010 

Reparto PI di PESARO in atti dal 15/12/2010 

A FAVORE DI: §§§§§§§§§§§§§§§§§§ 

CONTRO:  §§§§§§§§§§§§§§§§§§ 

 

L’esatta proprietà risulta essere per tanto: 

derivante dagli atti di cui sopra 

 

§§§§§§§§§§§§§§§§§§ 

§§§§§§§§§§§§§§§§§§ 

§§§§§§§§§§§§§§§§§§ 

 

Alla notifica del pignoramento (Settembre 2022) la parte esecutata era proprietaria dell’intero 

immobile. 

 

D8) Ricostruzione analitica nel ventennio precedente al pignoramento 

Atti originari antecedente il ventennio: 

 

SENTENZA (ATTO DELL'AUTORITA' GIUDIZIARIA) del 01/06/2000 

Pubblico ufficiale TRIBUNALE Sede PESARO (PU) 

Repertorio n. 258 - UR Sede FANO (PU) 

Registrazione Volume 4 n. 448 registrato in data 27/09/2000 – USUCAPIONE 

Voltura n. 135474.1/2000 - Pratica n. 54038 in atti dal 06/04/2001 

A FAVORE DI: §§§§§§§§§§§§§§§§§§ 

CONTRO:  §§§§§§§§§§§§§§§§§§ 

 

Atto del 30/01/2009 Pubblico ufficiale CAFIERO ENRICO Sede MONDOLFO (PU) 

Repertorio n. 106077 – COMPRAVENDITA 

Nota presentata con Modello Unico n. 899.1/2009 

Reparto PI di PESARO in atti dal 06/02/2009 

A FAVORE DI: §§§§§§§§§§§§§§§§§§ 

CONTRO:  §§§§§§§§§§§§§§§§§§ 

 

Atto del 30/01/2009 Pubblico ufficiale CAFIERO ENRICO Sede MONDOLFO (PU) 

Repertorio n. 106078 – COMPRAVENDITA 

Nota presentata con Modello Unico n. 900.1/2009 

Reparto PI di PESARO in atti dal 06/02/2009 

A FAVORE DI: §§§§§§§§§§§§§§§§§§ 

CONTRO:  §§§§§§§§§§§§§§§§§§ 
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Atto del 01/12/2010 Pubblico ufficiale CAFIERO ENRICO Sede MONDOLFO (PU) 

Repertorio n. 110319 – COMPRAVENDITA 

Nota presentata con Modello Unico n. 8843.1/2010 

Reparto PI di PESARO in atti dal 15/12/2010 

A FAVORE DI: §§§§§§§§§§§§§§§§§§ 

CONTRO:  §§§§§§§§§§§§§§§§§§ 

 

   Formalità pregiudizievoli nel ventennio: 

 

 ISCRIZIONE del 06/02/2009 - Registro Particolare 320 Registro Generale 1569 

 Pubblico ufficiale CAFIERO ENRICO Repertorio 106079/21782 del 30/01/2009 

 IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO 

 FONDIARIO 

 Documenti successivi correlati: 

 1. Annotazione n. 845 del 05/04/2011 (MODIFICA CONDIZIONI MUTUO) 

 

 ISCRIZIONE del 16/02/2010 - Registro Particolare 470 Registro Generale 2010 

 Pubblico ufficiale CAFIERO ENRICO Repertorio 108452/23506 del 11/02/2010 

 IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO 

 Documenti successivi correlati: 

 1. Annotazione n. 846 del 05/04/2011 (MODIFICA CONDIZIONI MUTUO) 

    

 TRASCRIZIONE del 23/09/2022 - Registro Particolare 8970 Registro Generale 13158 

 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PESARO Repertorio 1536 del 17/08/2022 

 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 
 

Non risultano altre formalità. 

 

D9) Determinazione valore degli immobili 

Relativamente la stima commerciale del bene oggetto di esecuzione immobiliare, si ritiene di 

adottare una stima sintetica in base a parametri dimensionali e di valore, modalità adottata 

comunemente nelle valutazioni di beni immobiliari simili. 

Si determinerà, quindi, la superficie lorda commerciale del bene ed un valore a mq, tenuto conto 

della zona in cui ricade l’immobile, della dotazione impiantistica, delle finiture e della 

conservazione del bene. 

Al valore, così determinato, saranno poi sottratte, le eventuali spese presunte da sostenere per la 

regolarizzazione dell’immobile. 
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DETERMINAZIONE SUPERIFICE COMMERCIALE 

La superficie commerciale del fabbricato è calcolata al lordo dei muri perimetrali esterni ed in 

mezzeria di quelli a confine con altre proprietà e parametrata a seconda della destinazione d’uso. 

 

ABITAZIONE e SCOPERTO 

Porzioni di 

Unità 

Superficie 

misurata 

Coefficiente 

Competenza 

Coefficiente 

Destinazione 

Superficie 

Commerciale 

Scoperto 

esclusivo P.T. 
33,85 100,00% 10,00% 3,39 

Ripostiglio P.T. 2,58 100,00% 30,00% 0,77 

Locale P.T. 32,14 100,00% 50,00% 16,07 

Vano scala 

comune P.T - 

P.1° 

6,47 50,00% 25,00% 0,81 

Appartamento 

P.1° 
32,14 100,00% 100,00% 32,14 

Vano scala 

comune P.1° - 

P.2° 

6,47 50,00% 25,00% 0,81 

Appartamento 

P.2° 
32,14 100,00% 100,00% 32,14 

Rip. P.2° 3,47 100,00% 50,00% 1,74 

      Totale mq 87,86 

 

Totale superficie commerciale misurata 87,86mq 

 

DETERMINAIZIONE DEL PREZZO UNITARIO DI APPLICAZIONE 

Relativamente il fabbricato, il valore a mq commerciale, secondo quanto ricercato e pubblicato, si 

può considerare un valore abitabile normale tra 800 e 1100 euro a mq.  

L’Osservatorio prov. di PU, pubblica valori di fabbricati in condizioni “da ristrutturare”. 

 

BANCHE DATI CONSULTATE: 

OMI AdE    da 890   a 1250 

Borsino Immobiliare  da 766  a 1110 

Osservatorio prov. PU da 400  a 600 

Preso atto di questi valori, valutata la posizione, le dotazioni e le condizioni del fabbricato, si 

ritiene idoneo un valore di 500,00 euro a mq. 

 

SPESE CONDOMINIALI 

Non sono presenti spese condominiali. 

 

Per tanto: 

 

Valore Commerciale fabbricato a mq   =        500,00 euro/mq 

 

Fabbricato 500,00 x   87,86mq    =   43.930,00 euro 

        

Arrotondamento       =   44.000,00 euro 

(Quarantaquattromila//00 euro) 
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D10) Formazione di lotti 

Non si ritiene necessario formare lotti. 

 

D11) Stato di possesso del bene 

Come verificato di persona e viste la condizioni dell’immobile (non abitabile), l’abitazione è 

libera da persone e cose. 

 

D12) Esproprio per pubblica utilità 

L’immobile non è oggetto di procedura di esproprio per pubblica utilità. 

 

D13) Piantine catastali e documentazione fotografica 

Relativamente le piantine catastali e la documentazione fotografica, vedasi gli allegati alla perizia. 

 

D14) Descrizione dei lotti 
Non si è proceduto con la divisione in lotti. 

 

D15) Protezione della privacy 

In allegato alla presente perizia viene inoltrata anche copia della stessa priva dei dati sensibili. 

 

D16) Verifica documentazione di cui all’art.567 2° comma c.p.c. 

La documentazione verificata di cui al punto A è stata reperita presso il PCT e presso la 

Conservatoria. 

 

Con la presente il sottoscritto ritiene di aver assolto l’incarico ricevuto, rimanendo comunque a 

disposizione per ogni chiarimento. 

 

Pesaro lì 20.03.2023 

       Il C.T.U. 

Geom. MARCO DEL GRANDE 

 

Allegati: 

  1. Documenti catastali; 

  2. Documenti urbanistici; 

  3. Relazione fotografica; 

  4. Perizia per privacy; 

  5. Checklist art. 567. 

 

 


