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ALLEGAT0 “A” 

RG.ES. N° 233 / 2018 

TRIBUNALE   CIVILE  DI   FORLI' 

°°°

PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

°°°

LOTTO UNICO 

°°°

UBICAZIONE E DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE 

PROPRIETA' PER 1/1 SULL’INTERO
Il lotto è composto da: 

un fabbricato colonico, a pianta rettangolare, sviluppato per due piani fuori terra 

oltre alla corte pertinenziale privata. Il fabbricato è realizzato con struttura in 

muratura portante in pietra e laterizio: i solai sono in legno: la copertura, a falde, 

è costituita da struttura portante lignea e manto in coppi, le lattonerie sono in 

lamiera verniciata: i prospetti risultano parzialmente intonacati.  

L’edificio è suddiviso in tre unità abitative, un vano ad uso WC con accesso 

diretto dall’esterno e situato al piano terra. Al piano terra è situata l’unità abitativa 

di maggior superficie ed individuata con il sub.1, come detto allo stesso piano 

trova spazio il locale Wc individuato con il sub.4 (che costituisce bene comune ai 

subalterni 2 e 3) mentre al piano superiore, raggiungibili ciascuno con 

indipendente scala esterna, si trovano i restanti due appartamenti identificati 

rispettivamente con i subalterni 2 e 3. Completa la proprietà l’ampia corte esterna 

costituita dalla particella di terreno su cui sorge il fabbricato e che ha una 
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superficie complessiva di mq. 1450. L’immobile è raggiungibile dalla strada 

Podere Chiadino (sterrata bianca). 

Le tre unità abitative risultano, al loro interno, così suddivise: 

Subalterno 1 (piano terra): 
Ampio soggiorno, cucina, bagno, disimpegno, due camere ed una sala. L’altezza 

utile interna è di ml. 2.40 per cucina, bagno e parte del soggiorno mentre risulta 

di ml. 2.30 per la restante porzione. Internamente si presenta con pavimenti in 

tavelle di cotto, intonaci rustici tinteggiati, infissi esterni in legno, solaio in legno a 

vista. 

Subalterno 2 (piano primo): 
salendo la rampa di scale perpendicolare al prospetto del fabbricato si accede 

all’unità abitativa che è composta da ampio vano soggiorno/cucina e due camere 

da letto, le finiture possono dirsi equivalenti a quelle descritte per l’unità posta al 

piano terreno. Il solaio di copertura è a vista e l’altezza interna parte da ml.2.80 

all’imposta della copertura fino a mi. 4.25 in corrispondenza del colmo. 

Subalterno 3 (piano primo): 
salendo la rampa di scale che corre parallelamente al prospetto del fabbricato si 

accede all’unità abitativa che rispecchia quasi specularmente il subalterno 2 con 

un ampio vano soggiorno/cucina e due camere da letto; Il solaio di copertura è a 

vista e l’altezza interna parte da ml.2.80 all’imposta della copertura fino a mi. 4.25 

in corrispondenza del colmo; 

le finiture possono dirsi equivalenti a quelle descritte per le precedenti unità 

l’unità posta al piano terreno. CON LA DIFFERENZE CHE GLI INFISSI ESTERNI 

RISULTANO Più NUOVI RISPETTO ALLE ALTRE. Le due unità immobiliari del 

piano primo sono dotate, come già ricordato, di un unico servizio igienico, 

comune ad entrambe (sub.4) situato al piano terra e che risulta avere le 

medesime caratteristiche e finiture degli ambienti descritti. Il fabbricato è privo di 

allaccio alla fornitura di gas e di relativo impianto: non è allacciato all’acquedotto 

e l’unica adduzione di acqua proviene dal pozzo oltre la strada. È presente la 
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linea di fornitura elettrica, ma il cavo aereo collegato all’angolo vicino al 

cornicione si è staccato danneggiando il muro perimetrale1. 

Al piano terreno i termosifoni esistenti sono collegati al camino a legna con un 

sistema di tubazioni realizzato in maniera “artigianale” e privo di qualsiasi 

certificazione e collaudo . 

Per gli impianti o parti di essi, rilevati in tutto il fabbricato, si rimanda al futuro 

acquirente la verifica della conformità. Sono stati effettuati interventi di 

consolidamento2 con catene e capo-chiavi sulle murature esterne che presentano 

numerose crepe di dissesto sia in senso verticale che obliquo indici di un grave 

dissesto del fabbricato; date le caratteristiche costruttive, le varie epoche di 

realizzazione dei vari manufatti e lo stato di manutenzione generale delle varie 

porzioni che compongono il fabbricato (sia per l’esterno che per l’interno) lo stato 

generale di conservazione può dirsi pessimo. 

Durante il sopralluogo si sono riscontrate difformità rispetto a quanto indicato 

nella documentazione catastale, come meglio specificato ai successivi punti 13 e 

14.  

Terreni agricoli 
Costituiscono un podere di n°28 particelle di terreno di varia superficie e qualità 

colturale, tutte limitrofe le une alle altre a coprire una vasta area di territorio che 

presenta un andamento morfologico con presenza di declivi e pendenze, il tutto 

per una superficie complessiva di ha 31.39.74 (ettari 31, are trentanove e 

centiare settantaquattro). Qualità e classe come indicato nella documentazione 

catastale allegata. 

Fabbricato - La superficie commerciale complessiva è di mq 334,90 circa.

L'immobile non risulta conforme sotto il profilo edilizio
L’immobile non risulta, al momento, locabile.

Terreni - La superficie complessiva è di ettari 31 circa. 

1 Il custode giudiziario provvederà a richiedere il distacco della corrente da parte di Enel per motivi di 

sicurezza. 
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE 
Gli immobili  risultano distinti al Catasto Fabbricati del Comune di Predappio con i 

seguenti dati censuari  

Foglio Particella Sub Zona 
Cens. 

Micro 
Zona 

Categoria Classe Consistenza Superficie 
Catastale 

84 36 1 A/4 2 7 vani Totale: 163 m² 
Totale escluse aree 
scoperte**: 163 m² 

STRADA CHIADINA piano: T; 

Foglio Particella Sub Zona 
Cens. 

Micro 
Zona 

Categoria Classe Consistenza Superficie 
Catastale 

84 36 2 A/4 2 4 vani Totale: 96 m² Totale 
escluse aree 

scoperte**: 96 m² 

STRADA CHIADINA piano: T-1; 
Foglio Particella Sub Zona 

Cens. 
Micro 
Zona 

Categoria Classe Consistenza Superficie 
Catastale 

84 36 3 A/4 2 3,5 vani Totale: 80 m² Totale 
escluse aree 

scoperte**: 80 m² 
STRADA CHIADINA piano: T-1; 

Foglio Particella Sub Zona 
Cens
. 

Micr
o 
Zona 

Categoria Classe Consistenza Superficie 
Catastale 

84 36 4 B.C.C. 

Foglio Particella Sub Zona 
Cens
. 

Micr
o 
Zona 

Categoria Classe Consistenza Superficie 
Catastale 

84 36 5 B.C.N.C. 

Intestati a:  - *********** C.F. **************** – proprietà per 1/2 

*********** C.F. **************** – proprietà per 1/2 

Ed al Catasto Terreni con i seguenti dati censuari: 

Fg Part. Sub porz Qualità                Classe Superficie Deduz Reddito 

Ha are ca Dominicale Agrario 

84 28 
Bosco 

 ceduo               2 
    04 00 

84 29 
Bosco 

 ceduo               2 
    09 70 

84 30 Seminativo         3  1 63 00 
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84 31 
Bosco 

 ceduo               2 
    13 70 

84 32 
AA 

AB 

Seminativo        3 

Bosco ceduo     2 

           00 15     

   20 75 

84 33 Seminativo         2 1 05 90 

84 34 Seminativo         3    19 90 

84 35 
A 

B 

Vigneto              1 

Bosco ceduo      2 

           60 00     

    35 93 

84 36 ENTE URBANO 14 50 

84 37 
Bosco 

 ceduo               2 
    11 91 

84 38 
Seminativo 

 Arboreo            5 
   14 20 

84 39 
Seminativo 

 Arboreo            5 
   02 20 

84 40 
Seminativo 

 Arboreo            5 
   03 90 

84 41 
Seminativo 

 Arboreo            5 
   90 20 

84 42 
Seminativo 

 Arboreo            5 
   04 50 

84 43 

AA 

AB 

AC 

Seminativo         3 

Bosco ceduo     2 

Pascolo arb       U 

           08 25     

7   88 49 

     06 16    

84 44 
A  

B 

Seminativo        2 

Sem Arbor         5 

       2  66 20    

       1  00 00  

84 45 Seminativo         2    48 00 

84 46 Seminativo         3  1 42 10 

84 47 
AA 

AB 

Seminativo        3 

Bosco ceduo     3 

           02 31     

   94 59 

84 48 
A 

B 

Seminativo        2 

Sem Arbor         5 

       3  04 40    

       2  00 00  

84 49 
Seminativo 

 Arboreo            5 
   10 60 

84 50 
Seminativo 

 Arboreo            5 
   17 40 

84 51 
Seminativo 

 Arboreo            5 
1  10 60 
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84 52 

AA 

AB 

Bosco 

 ceduo               2 

Pascolo             2 

           00 91 

    04 59    

84 53 
Bosco 

 ceduo               3 
  3 02 70 

84 54 
Seminativo 

 Arboreo            5 
    14 80 

84 55 
Seminativo 

 Arboreo            5 
    08 80 

84 56 

A 

B 

Seminativo        2 

Sem

 Arbor               5 

           48 00    

       1  00 90  

Intestati a:  - *********** C.F. **************** – proprietà per 1/2 

*********** C.F. **************** – proprietà per 1/2 

Per l'immobile in questione, direttamente presso l'Agenzia delle Entrate di Forlì, 

sezione Territorio e per via telematica, risultano richiesti i seguenti documenti: 

SITUAZIONE CATASTALE ATTUALE

Planimetria dell'immobile, Visura Catastale Storica Fabbricati e Terreni, mappa 

catastale, Elenco subalterni e Quadro dimostrativo dei subalterni.

SITUAZIONE CATASTALE ALLA DATA DEL PIGNORAMENTO E DELLA TRASCRIZIONE DEL 

MEDESIMO

CONFINI 

L'immobile confina con: _ Ragione: Fg. 84 – Part.7; Fg. 84 – Part. 67; Fg. 84 – 

Part. 105;  stessa proprietà. 

PERTINENZA 

Intera proprietà 

PROVENIENZA DEL BENE 

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

DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 25/06/2002 protocollo 

n. 112898 in atti dal 26/05/2003 
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SITUAZIONE OCCUPAZIONALE 

Alla data del sopralluogo il fabbricato risultava in stato di abbandono, mentre i 

terreni agricoli risultano governati. È comunque in essere un Contratto d’Affitto 

ex art.45 Legge n°203/82 sottoscritto in data 30 giugno 2017 (in data 

antecedente il Pignoramento) che comprende parte del compendio immobiliare e 

più precisamente: 

-per quanto riguarda il fabbricato i seguenti immobili: Fg. 84 particella 36 sub. 1,2 

e 3; 

-per quanto riguarda i terreni le particelle 28,29,31,32,35,37,38,39,40,41,42,43,44 

per parte di ha 02.33.20,particelle 47 e 48 per parte di ha 03.74.40, particelle 

49,50,51,52,53,54,55,56 della superficie complessiva di ha 23.97.84 tutte 

identificate al  Foglio 84. Il contratto prevede una durata di dieci annate agricole 

con inizio a far data dal  30 giugno 2017 e scadenza il 10 novembre 2027 senza 

proroga. Il canone stabilito per l’intero periodo è pari ad €.8000,00 (€.800,00 

annui) con versamento di €.2000,00 alla firma, €.2000,00 entro il 30 settembre 

2017 ed €.4000,00 entro giugno 2018 senza specificata la modalità di 

corresponsione. Si ritiene che il canone indicato NON sia CONGRUO. 

SANATORIA DEL BENE LEGGE 47/85 E LEGGE 724/94 

Premesso che la costruzione del fabbricato risale ad epoca antecedente il 01 

settembre 1967, a seguito di richiesta di accesso agli atti, il Comune di Predappio 

ha verificato l’inesistenza di titoli edili riguardanti il fabbricato. 

Catastalmente vi è stata COSTITUZIONE del 26/11/2002 protocollo n. 256507 in 

atti dal 26/11/2002 COSTITUZIONE (n. 1888.1/2002). L’immobile oggetto di 

perizia non può considerarsi conforme sotto il profilo edilizio ed urbanistico,  

facendo riferimento, in assenza di titoli edilizi, alle difformità tra stato reale e 

riferimento catastale, all’assenza e/o incompletezza degli impianti ed alla 

mancanza di conformità degli stessi. Anche per quanto riguarda le altezze interne 

sono state rilevate discrepanze tra quanto indicato negli elaborati catastali e 

quanto rilevato in fase di sopralluogo.  



Pagina 8 di 10

CERTIFICAZIONE ENERGETICA 

Per l’unità immobiliare residenziale, catastalmente censita al Foglio 84, 

Particella 36, Subalterno 1, il CTU ha provveduto a far redigere nuovo A.P.E. 

rilasciato il 12/05/2021, valido fino al 12/05/2031, identifica l’immobile in classe 

“G” (EP gl,nren 407,31 kWh/m2/anno), con ATTESTATO NUMERO ��� !"

�!�#�$"���!. Soggetto certificatore 03541  ***************** 

Per l’unità immobiliare residenziale, catastalmente censita al Foglio 84, 

Particella 36, Subalterno 2, il CTU ha provveduto a far redigere nuovo A.P.E. 

rilasciato il 13/05/2021, valido fino al 13/05/2031, identifica l’immobile in classe 

“G” (EP gl,nren 403,47 kWh/m2/anno), con ATTESTATO NUMERO ��� !"

�!�##%"���!. Soggetto certificatore 03541  ********************* 

Per l’unità immobiliare residenziale, catastalmente censita al Foglio 84, 

Particella 36, Subalterno 3, il CTU ha provveduto a far redigere nuovo A.P.E. 

rilasciato il 13/05/2021, valido fino al 13/05/2031, identifica l’immobile in classe 

“G” (EP gl,nren 420,68 kWh/m2/anno), con ATTESTATO NUMERO ��� !"

�!�#$�"���!. Soggetto certificatore 03541  ************************ 

l'Attestato energetico per il sub. 4 non può essere effettuato, in quanto 

parte comune a più unità immobiliari, come previsto dal PAIR 2020 della Regione 

Emilia-Romagna, che all'art.24 comma 1 lett. a). 

STIMA DEL BENE 

Il valore finale di stima di mercato, a corpo, che si ricava sarà il seguente:  

Fabbricato 

Superficie commerciale mq 334.90  x  €/mq 250,00 = € 83.725,00 

Il Valore di stima dell'immobile riferito alla sua intera piena proprietà, risulta quindi 

di  € 83.725,00    (euroottantatremilasettecentoventicinque/00) 

A detrarre: 
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Riduzione di valore dovuta all’assenza della garanzia per vizi del bene 

venduto nella misura forfetaria del 10% =  €. 8.372,50 

Spese tecniche (tecnico abilitato alla professione), per la pratica edilizia a 

sanatoria, relativo certificato di agibilità, verifica ed autorizzazione sismica 

a norma di legge = €. 8.000,00  

Il Valore di stima dell’immobile riferito alla sua intera proprietà, risulta di  €. 

67.352,50 arrotondato ad €. 67.000,00 (eurosessantasettemila/00)

Terreni agricoli 

A B C= (A*B) 

Catasto 
Terreni Fg Part. Qualità            Classe 

Superficie valore unitario 
(per ETTARO) Valore totale 

Ha are ca 

84 28 Bosco     04 00 
€ 3 000,00 € 120,00 ceduo               2 

84 29 Bosco     09 70 
€ 3 000,00 € 291,00 ceduo               2 

84 30 Seminativo         3  1 63 00 € 10 800,00 € 17 604,00

84 31 Bosco     13 70 
€ 3 000,00 € 411,00 ceduo               2 

84 32 AA Seminativo        3            00 15    € 10 800,00 € 16,20
AB Bosco ceduo     2    20 75 € 3 000,00 € 622,50

84 33 Seminativo         2 1 05 90 € 10 800,00 € 11 437,20
84 34 Seminativo         3    19 90 € 10 800,00 € 2 149,20

84 35 A Vigneto              1            60 00    € 30 000,00 € 18 000,00
B Bosco ceduo      2     35 93 € 3 000,00 € 1 077,90

84 37 Bosco     11 91 
€ 3 000,00 € 357,30 ceduo               2 

84 38 Seminativo    14 20 
€ 10 800,00 € 1 533,60 Arboreo            5 

84 39 
Seminativo 

   02 20 
€ 10 800,00 € 237,60 Arboreo            5 

84 40 Seminativo    03 90 
€ 10 800,00 € 421,20 Arboreo            5 

84 41 Seminativo    90 20 
€ 10 800,00 € 9 741,60 Arboreo            5 

84 42 Seminativo    04 50 
€ 10 800,00 € 486,00 Arboreo            5 

84 43 
AA Seminativo         3          08 25     € 10 800,00 € 891,00
AB Bosco ceduo     2 7   88 49 € 3 000,00 € 23 654,70
AC Pascolo arb       U      06 16    € 4 000,00 € 246,40

84 44 A  Seminativo        2        2  66 20   € 10 800,00 € 28 749,60
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B Sem Arbor         5        1  00 00  € 10 800,00 € 10 800,00
84 45 Seminativo         2    48 00 € 10 800,00 € 5 184,00
84 46 Seminativo         3  1 42 10 € 10 800,00 € 15 346,80

84 47 AA Seminativo        3            02 31    € 10 800,00 € 249,48
AB Bosco ceduo     3    94 59 € 3 000,00 € 2 837,70

84 48 A Seminativo        2        3  04 40   € 10 800,00 € 32 875,20
B Sem Arbor         5        2  00 00  € 10 800,00 € 21 600,00

84 49 Seminativo    10 60 
€ 10 800,00 € 1 144,80 Arboreo            5 

84 50 Seminativo    17 40 
€ 10 800,00 € 1 879,20 Arboreo            5 

84 51 Seminativo 1  10 60 
€ 10 800,00 € 11 944,80 Arboreo            5 

84 52 
AA Bosco            00 91 

€ 3 000,00 € 27,30 ceduo               2 
AB Pascolo             2     04 59    € 4 000,00 € 183,60

84 53 Bosco   3 02 70 
€ 3 000,00 € 9 081,00 ceduo               3 

84 54 Seminativo     14 80 
€ 10 800,00 € 1 598,40 Arboreo            5 

84 55 Seminativo     08 80 
€ 10 800,00 € 950,40 Arboreo            5 

84 56 
A Seminativo        2            48 00   

€ 3 000,00 € 3 027,00
Sem

B  Arbor               5        1  00 90  

Il Valore di stima dei terreni, a corpo, riferito alla loro intera proprietà, 

risulta di €. 236.777,68 arrotondato ad €. 237.000,00 
(euroduecentotrentasettemila/00) 

Totale LOTTO UNICO a corpo €. 304.000,00 (eurotrecentoquattromila/00)

Il Consulente Tecnico  

Il  C.T. U. **********************


