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TRIBUNALE CIVILE DI FORLI’ 

* * * 

               PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE  N. 34/2022 

                                                        * * *       R.G.ESEC. 

PROSPETTO RIEPILOGATIVO E IDENTIFICATIVO DELL’IMMOBILE    ALLEGATO “A” 

* * * 

LOTTO UNICO- INTERO IMMOBILE 

Ubicazione e descrizione dell’immobile 

Il bene immobile oggetto di esecuzione immobiliare è un fabbricato mofamiliare 

composto da un appartamento con relativi servizi al piano terra ed un piccolo 

garage (box in lamiera) sulla corte ove sorge anche il fabbricato. L’unità si 

sviluppa su un unico piano con accesso dal fronte in fregio al viottolo di accesso 

quale diramazione della via Campone Sala, si accede direttamente ad un corridoio 

che termina con un piccolo bagno, sulla destra del corridoio si trovano due camere 

da letto, mentre alla sua sinistra una camera da letto ed un soggiorno. Dal 

soggiorno poi si può accedere al tinello e da esso ad un piccolo disimpegno per 

poter usufruire della cucina e dei locali di servizio sul retro. Il fabbricato presenta 

pianta ad “L” dove sulla base della L vi sono i locali abitabili e sulla gamba 

verticale, i servizi. Il garage risulta realizzato, sempre su un unico piano, con 

elementi in lamiera, a ridosso del fabbricato principale. 

L’intero fabbricato ha una struttura portante mista con muro portante in mattoni di 

laterizio e soprastante cordolatura in conglmerato cementizio per il bloccaggio 

delle travi tipo “varese” di copertura che compongono il solaio unitamente a 

tavelloni in laterizio. Per quanto riguarda il garage, la struttura portante è costituita 

dalle pareti stesse costituite da pannellatura in lamiera odulata, così come la 
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copertura. 

Nel fabbricato abitativo, le pareti esterne risultano in intonacate e tinteggiate, i 

divisori interni e le pareti portanti interne, anch’esse in laterizio a vario spessore, 

risultano intonacati e tinteggiati. La copertura risulta essere ad 4 falde per la parte 

abitativa e si potrebbe presupporre essere il primo nucleo costuito, ad una unica 

falda la porzione laterale ad uso servizi. Per entrambe le tipologie, il manto di 

copertura risulta essere in tegole di laterizio; le lattonerie (canali di gronda, 

pluviali, scossaline, etc), almeno quelle rimaste, sono in lamiera. 

Il fabbricato esternamente risulta rifinito con avvolgibili in legno verniciato, cosi 

come gli infissi esterni risultano essere in legno e vetro. 

Complessivamente tutto il fabbricato, risulta essere in pessimo stato di 

conservazione, con evidenti tracce di umidità di risalita sui muri, abbondanti 

infiltrazioni dalla copertura; sulle pareti vi sono varie fessurazioni e/o lesioni 

visibili sull’intonaco e quasi sicuramente che si propagano anche sul paramento 

murario. All’interno dei locali si trovano, oltra a numerosi calcinacci (distacchi di 

intonaco) anche numerose macerie e/o rifiuti di vario genere rendendo visivamente 

ancora più inappetibile il fabbricato. 

L’unità immobiliare (appartamento e servizi), posta al piano terra, è individuata 

con il subalterno 1, risulta avere una forma ad “L”  e le misure di ingombro, al 

lordo delle murature, sono circa ml. 14,60 x 8,30 e 5,75 x 10,50; oltre al corpo 

staccato che costituisce il garage che misura circa ml. 2,70 x 5,35. 

La superficie netta calpestabile dell’unità immobiliare risulta essere pari a mq. 

145,00 circa ai quali si devono aggiungere il garage mq. 14,50 circa. 

L’intera superficie commerciale dell’immobile oggetto di esecuzione immobiliare, 

comprensiva anche del garage della cantina e della corte esclusiva risulta essere 
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pari a mq. 183,00 circa. 

Le finiture, a seguito di sopralluogo, si riscontrano in pavimenti in monocottura e/o 

gres, le pareti sono intonacate e tinteggiate con rivestimenti murali in ceramica 

nella cucina e nel bagno, le porte interne sono in legno, gli infissi esterni sono in 

legno con vetro e avvolgibili esterni in legno. Il riscaldamento non può essere 

descritto in quanto non si è trovata la caldaia, tanto meno i corpi scaldanti per i 

quali si riscontra solo l’esistenza delle mensole dove sicuramente una volta era 

poisizionati. 

Per l’impianto elettrico, vale lo stesso discorso dell’impianto di riscaldamento, 

praticamente risulta inesistente. 

Per la proprietà così come visionata (appartamento sub 1, garage sub 2, terreno 

particelle 819-820), non si ravvisa la possibilità di ulteriore suddivisione in lotti 

senza con ciò snaturare la natura dell’intero bene; si arriverà, quindi, ad un unico 

risultato di perizia e ad un unico valore del bene esecutato. 

Identificazione catastale 

Il bene risulta individuato presso l’Agenzia delle Entrate, servizi catastali del 

Comune di Cesenatico, catasto fabbricati al foglio 42 particella 110 sub. 1, piano T, 

categoria A/3, classe 3, consistenza vani 8,5 rendita €. 570,68; foglio 42 particella 

110 sub. 2, piano T, categoria C/6, classe 3, consistenza 13,00 mq., rendita €. 

71,17; oltre all’area pertinenziale coperta e scoperta su cui sorge il fabbricato, 

distinta nelle mappe catastali al foglio 42 particella 110 avente superficie di Ha. 

0.07.04 Ente Urbano. Catasto terreni al foglio 42 particella 272 seminativo, classe 

2^ Ha. 0.45.40, soppressa che ha generato la particella 819 seminativo, classe 2^ 

Ha. 0.45.20; la particella 820 seminativo, classe 2^ Ha. 0.00.20. 

Il bene sopra indicato risulta essere di proprietà della società ____ ___________ 
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___ __ ___________ _______ _ _, C.F./P.IVA: ___________, per la quota di 1/1 

in qualità di proprietario. 

 Confini 

Per quanto riguarda l’unità immobiliare esecutata, questa confina con le particelle 

286, 817, 818, 263, via Campone Sala, salvo se altri: 

� Particella 286 frutteto di 2^ classe Ha. 0.24.70; 

� Particella 817 seminativo arborato di 2^ classe Ha. 0.30.80; 

� Particella 818 seminativo arborato di 2^ classe Ha. 0.00.39; 

� Particella 263 frutteto di 2^ classe Ha. 0.49.76; 

Pertinenza 

La persona giuridica debitrice risulta piena proprietaria; il bene sopra indicato 

risulta essere di proprietà: 

• ____ ___________ ___ __ ___________ _______ _ _ con sede legale a 

__________ (FC) in via __________ n. ___, C.F./P.IVA: ___________; 

Provenienza del bene 

Il titolo di provenienza dell'immobile in capo agli esecutati è il seguente: 

� Atto di compravendita ai rogiti del Dott. Notaio Marco Gori del 15/12/2011  

repertorio n. 34932/13567, trascritto all’Agenzia delle Entrate – Direzione 

provinciale di Forlì – Servizio di Pubblicità Immobiliare in data 05/01/2012 

reg. part. n. 171, mediante il quale, la società _____ ___ con sede a 

__________, C.F./P.IVA: ___________, proprietaria per la quota di 1/1, 

vende alla società ____ ___________ ___ __ ___________ _______ _ _ con 

sede a __________ C.F./P.IVA: ___________ che acquista per la quota di 1/1,  

il seguente immobile: “fabbricato in cattivo stato di manutenzione e da 

demolire, sito in Cesenatico, via Campone Sala n. 270, col terreno annesso e 
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sul quale insiste e con una retrostante porzione di terreno agricolo senza 

fabbricato alcuno, il tutto censito al catasto dei fabbricati al foglio 42 con le 

particelle 110 sub. 1, piano T, cat. A/3, classe 3, vani 8,5; sub 2, piano T, cat. 

C/6, classe 3, mq. 13,00; ed al catasto terreni del medesimo foglio con le 

particelle 110 di mq. 704 ente urbano e particella 272 seminativo di 2^ classe 

mq. 4.540.” 

L’area su cui insiste il fabbricato, area coperta e scoperta comune, risulta 

distinta nel Catasto Terreni del Comune di Bertinoro al foglio 42, particella 

110 della superficie catastale di Ha. 0.07.04 (Ente Urbano)”. 

Regime fiscale 

L’unità immobiliare in questione risulta soggetta ad IVA. 

Licenze di costruzione e condono edilizio 

Dopo le opportune ricerche presso l’archivio del Comune Cesenatico, con i dati in 

mio possesso, il personale addetto all’archivio comunale ha rintracciato le seguenti 

pratiche edilizie: 

- Il fabbricato è stato costruito in data antecedente l’anno 1967; 

- In data 23 dicembre 1988 P.G. n. 34743, prat. N. 407, viene rilasciata dal 

Comune di Cesenatico, la concessione edilizia in sanatoria per costruzione di 

servizi in ampliamento alla casa esistente, costruzione di garage in lamiera 

prefabbricata, cambio di destinazione d’uso da servizi a residenziale di porzione 

di fabbricato. 

Conduzione dei beni 

L’immobile oggetto di esecuzione immobiliare al momento del sopralluogo è 

risultato non abitato ed in consistente stato di degrado ed abbandono.  

Forlì, 12 maggio 2023 
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        L’Esperto Stimatore 

          Geom. Gianluca CASADEI 
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