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T R I B U N A L E   DI   P E S A R O 

 

 
 

 

 

 

 

ESECUZIONE IMMOBILIARE   n. 99/2024  RGE. 

 

  

 

CONTRO 

 

 

 

 

 

 

Valutazione di beni di proprietà di       

 

 

 

- Porzione del fabbricato urbano ad uso abitativo sviluppatesi al piano primo con 

scoperto esclusivo; censita al Catasto Fabbricati del Comune di Serra 

Sant’Abbondio al Foglio 15 con le particelle 627 subalterno 2, 782 e 783 subalterno 

2 – graffate (Via Poggetto, piano 1), Categoria A/3, classe 1, Vani 4 – superficie 

catastale Mq 87, Rendita catastale Euro 146,67;  
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- zona  di terreno, senza fabbricati, della superficie complessiva di are 6 e centiare 71 

(A. 6.71) censita al Catasto Terreni del Comune di Serra Sant’Abbondio al Foglio 

15 con le particelle: 

 

781 di Ha. 0.06.43 

784 di Ha 0.00.28 

 

della superficie complessiva di are 6 e centiare settantuno (Ha. 0.06.71), r.d. Euro 

1,54 e r.a. Euro 1,55. 

 

  

Il  sottoscritto   Dott.  Ing.   Fiorani  Emanuele   iscritto all’Ordine degli Ingegneri  di  Pesaro 

- Urbino  al   n. 514,  il giorno 14 ottobre 2024 ha  ricevuto dal Sig. Giudice  l'incarico di  

valutare il bene immobile,  sito nel  Comune  di  Pesaro sopra specificato. L’accettazione  

dell’incarico,  da parte  del  sottoscritto, è stata  inviata  il  15 ottobre 2024  per  via  telematica 

al Tribunale di Pesaro. 

 

 

 

 

 

 

OPERAZIONI PERITALI 

 

 

 

Il giorno 5 novembre 2024 alle ore 14,30 il sottoscritto  Dott. Ing. Emanuele Fiorani procede 

al sopralluogo presso l’immobile sito in località Poggetto di Serra Sant’Abbondio PU Via 

Papa Giovanni Paolo II n. 9. 

Presenti oltre al sottoscritto: il Sig. proprietario dell’immobile e l’Avv.ssa 

Maria Luisa pacco delegata dall’Avv.ssa Ede Orsatti custode. 

Il sottoscritto ispeziona l’immobile verificando che si trova in pessime condizioni sia 

all’esterno che all’interno. Non è presente il riscaldamento. 

L’esterno è circondato da terreno con vegetazione non curata. 

I pavimenti sono in maiolica, diversi nella sala a causa dello spostamento di una parete che 

ha rimpicciolito la 2° camera da letto modificando lo stato della piantina catastale. 

Gli infissi sono vetusti. Non è possibile la possibilità di collegarsi ad una rete del gas. 
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Il riscaldamento era effettuato con una stufa a pellet e da un camino. 

Al piano inferiore l’immobile è di altra proprietà. 

All’esterno c’è una capanna e una tettoia non accatastate e abusive. 

Allo stato attuale la casa risulta disabitata. 

Alle ore 15,45 viene chiuso il verbale. 

 

 

 

RISPOSTA AI QUESITI 

 

 

 

Il sottoscritto, dopo aver consultato i documenti  agli atti, dopo aver effettuato ricerche 

negli uffici competenti ed aver effettuato il sopralluogo, relaziona quanto segue:  

 

RICERCHE CATASTALI - ATTUALE INTESTAZIONE 

 

 

 

Sulla   scorta  dei  documenti  legali  e  catastali allegati alla  presente   ed  in  parte 

componenti il fascicolo della esecuzione in oggetto (fra cui la Relazione Notarile  di  cui 

all’art. 567 – 2° comma C.P.C.), emergono i seguenti dati: 

 

 

Beni di proprietà di 1/1 piena proprietà:      

 

 

 

- Porzione del fabbricato urbano ad uso abitativo sviluppatesi al piano primo con 

scoperto esclusivo; censita al Catasto Fabbricati del Comune di Serra 

Sant’Abbondio al Foglio 15 con le particelle 627 subalterno 2, 782 e 783 subalterno 

2 – graffate (Via Poggetto, piano 1), Categoria A/3, classe 1, Vani 4 – superficie 

catastale Mq 87, Rendita catastale Euro 146,67;  

- zona  di terreno, senza fabbricati, della superficie complessiva di are 6 e centiare 71 

(A. 6.71) censita al Catasto Terreni del Comune di Serra Sant’Abbondio al Foglio 

15 con le particelle: 

 

781 di Ha. 0.06.43 
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784 di Ha 0.00.28 

 

della superficie complessiva di are 6 e centiare settantuno (Ha. 0.06.71), r.d. Euro 

1,54 e r.a. Euro 1,55. 

     

A 

per i diritti pari a 1/1 di piena proprietà gli immobili riportato in 

NCEU a Foglio 15 Particella 627 Sub. 2, graffato con Foglio 15 Particella 782 con 

Foglio 15  Particella 783 Sub. 2, riportato in NCT  Foglio 15 Particella 781,  riportato 

in NCT a Foglio 15 Particella 784, sono pervenuti per atto pubblico notarile di 

compravendita del Notaio Morico Annunziata del 11 marzo 2008 repertorio n. 

36749/11678 e trascritto presso l’Ufficio Provinciale di Pubblicità immobiliare di 

Pesaro in data 14 marzo 2008 al numero di registro generale 4328 e numero di registro 

particolare 2395 da 

per i diritti pari a 1/1 di piena proprietà degli immobili siti nel 

Comune di Serra Sant’Abbondio (PU) di cui alla procedura. 

 

A 

 i diritti pari a 1/1 di piena proprietà gli immobili riportato in 

NCEU a Foglio 15 Particella 627 Sub. 2, riportato a Foglio 15 Particella 782, riportato 

a Foglio 15  Particella 783 Sub. 2, riportato in NCT a Foglio 15 Particella 781,  riportato 

in NCT a Foglio 15 Particella 784, sono pervenuti per atto pubblico notarile di 

compravendita del Notaio Cecchetelli Alessandro del 26 maggio 1998  repertorio n. 

52481 e trascritto presso l’Ufficio Provinciale di Pubblicità immobiliare di Pesaro in 

data  4 maggio 1998 al numero di registro generale 4770 e numero di registro particolare 

2998 da  

per i diritti pari ½ di piena proprietà bene personale,

per i 

diritti pari ½ di piena proprietà bene personale degli immobili siti nel Comune di Serra 

Sant’Abbondio (PU) di cui alla procedura. 
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          STATO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI      

       

 

 

                           

Ipoteca volontaria concessione a garanzia di mutuo atto Notaio Olivadese Alessia del 

14 dicembre 2016 repertorio n. 3717/2439 ed iscritta presso gli Uffici di Pubblicità 

Immobiliare di Pesaro in data 20 dicembre 2016 al numero generale 14639 e al numero 

particolare 2593 a favore di Banca di Credito Cooperativo di Pergola - Società 

Cooperativa con sede in Pergola (PU), Viale Martiri della Libertà n. 46 B, per capitale  

di Euro 65.556,35 oltre ad interessi e spese per una somma complessiva di Euro 

130.000,00, durata 20 anni, a carico di su, 

per i diritti pari a 1/1 di piena proprietà 

bene personale su riportato in NCEU a Foglio 15 Particella 627 Sub. 2, graffato con 

Foglio 15 Particella 782 con Foglio 15  Particella 783 Sub. 2, riportato in NCT  Foglio 

15 Particella 781,  riportato in NCT a Foglio 15 Particella 784,  siti nel comune di Serra 

Sant’Abbondio (PU) di cui alla procedura. Debitore non datore di ipoteca 

  

 

 

 

 

Verbale di pignoramento immobili atto Ufficiale  Giudiziario  Tribunale di Pesaro del 

2 luglio 2024 repertorio n. 1395 e  trascritto presso gli Uffici di Pubblicità Immobiliare 

di Pesaro in data 6 agosto 2024 al numero generale 10049 e al numero particolare 7165 

a favore di Amco-asset Management Company S.p.a. con sede a Napoli C.F. 

05828330638, a carico  

per i diritti pari a 1/1 di piena proprietà su riportato in 

NCEU a Foglio 15 Particella 627 Sub. 2, graffato con Foglio 15 Particella 782 con 

Foglio 15  Particella 783 Sub. 2, riportato in NCT  Foglio 15 Particella 781,  riportato 

in NCT a Foglio 15 Particella 784 siti nel Comune di Serra Sant’Abbondio (PU) di cui 

alla procedura.  
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DESCRIZIONE DEGI IMMOBILI   

 

 

 

L‘immobile oggetto del presente procedimento è situato in località Poggetto a Serra 

Sant’Abbondio (PU) in campagna.  

Si tratta di un appartamento (di circa 77 mq.)  posto al primo piano di una piccola casetta 

con scoperto esclusivo (di circa 143 mq.) a cui si accede tramite una scala esterna. Davanti 

si trova un terreno di pertinenza che ne consente l’accesso. La costruzione è dei primi anni 

’70 come confermato dalla relativa licenza edilizia del Comune di Serra Sant’Abbondio n. 

55 del 17/01/1973. Nell’accesso agli atti non è stato trovato il certificato di abitabilità. 

L’immobile si presenta in pessime condizioni sia all’esterno che all’interno (notevole 

umidità) e lo scoperto esclusivo ha alta vegetazione e sterpaglie che rendono difficoltoso 

l’ingresso. Inoltre sempre nello scoperto suddetto  si trovano una capanna e una tettoia non 

accatastate e abusive.  

I locali sono i seguenti: ingresso - sala – cucina, corridoio, camera da letto grande, seconda 

camera (molto piccola) e bagno.  

Non è presente l’impianto di riscaldamento che avveniva tramite una stufa a pellet ed un 

camino. La zona non è servita da una rete del gas. 

I pavimenti sono in maiolica, diversi nella sala a causa dello spostamento di una parete che 

ha rimpicciolito la seconda camera da letto (larghezza 1,60 m.)  modificando lo stato della 

piantina catastale. 

Gli infissi sono vetusti e in cattive condizioni così pure le porte.  

Al piano inferiore l’immobile è di altra proprietà. 

Allo stato attuale la casa risulta disabitata. 

Il terreno adiacente la proprietà (sub 781 – 784) ha un’ampiezza della superficie complessiva 

di are sei e centiare settantuno anche in questo sono presenti  alta vegetazione e sterpaglie. 
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VALUTAZIONE 

 

 

    

Nel  valutare  gli immobili,  il  sottoscritto  CTU  ha  tenuto presente  della loro  posizione 

topografica, del loro utilizzo  attuale e di quello  prevedibile  e  di  tutti  quei  fattori  che 

contribuiscono a formare il valore del bene.   Tenendo  conto  delle  considerazioni  suddette  

e dei valori di mercato,  il  sottoscritto  ritiene di stabilire il valore dei beni come di seguito 

indicato:  

 

 

- Porzione del fabbricato urbano con scoperto esclusivo 

(di circa 143 mq) censito al Catasto Fabbricati del 

Comune di Serra Sant’Abbondio (PU) al Foglio 15 con le 

 particelle 627 subalterno 2, 782 e 783  

subalterno 2 – graffate (Via Poggetto, piano 1), 

 Categoria A/3, classe 1, Vani 4 – superficie 

 catastale Mq 87, Rendita catastale Euro 146,67;                            €.  45.800,00 

 

 

 

 

- terreno, senza fabbricati, della superficie complessiva 

 di are 6 e centiare 71 (A. 6.71) censita al Catasto  

Terreni del Comune di Serra Sant’Abbondio al Foglio 15  

con le particelle: 781 di Ha. 0.06.43, 784 di Ha 0.00.28 

 r.d. Euro 1,54 e r.a. Euro 1,55.                                                        €.    2.680,00  
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Ritenendo  di  avere  espletato  in ogni sua parte il mandato  ricevuto, il sottoscritto  

 

rassegna la  presente  rimanendo  a disposizione per ogni eventuale chiarimento. 

 

 

 

 

Fano, 16 dicembre 2024   

                                                                                        IL  CTU                                        

                                                                            Dott. Ing. Emanuele Fiorani 
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ALLEGATI: 

 

 

 

1) Verbale sopralluogo e foto; 

2) Visure; 

3) Piantine e tipo mappale; 

4) Trascrizione di pignoramento. 

5) Licenza di costruzione 
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ALL. 1  
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Foto 1 – Immobile in Località Poggetto Via Papa Giovanni Paolo II n. 9 
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Foto 2 – Sala -  cucina- ingresso  
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Foto 3 – Ingresso – sala – cucina - corridoio 
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Foto 4 – Camino sala 
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Foto 5 – camera da letto grande 
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Foto 6 – seconda camera 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 F
IO

R
A

N
I E

M
A

N
U

E
LE

 E
m

es
so

 D
a:

 IN
F

O
C

A
M

E
R

E
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 E
LE

C
T

R
O

N
IC

 S
IG

N
A

T
U

R
E

 C
A

 S
er

ia
l#

: 3
21

f0
7



 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

Foto 7 - bagno 
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Foto 8 -  terreno e capanna 
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Foto 9 – terreno 
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ALL. 2 
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