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TTRRIIBBUUNNAALLEE  CCIIVVIILLEE  DDII  FFOORRLLII''  

 

Esecuzione immobiliare R.G.  n.104/2018 

(riunita alla Procedura R.G. n.123/2020) 
 

 

PROSPETTO RIEPILOGATIVO 

DELL'IMMOBILE  

 

 

ALLEGATO “A”  

 

 

LOTTO PRIMO  

 

********************************** 

UBICAZIONE E DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE 

Fabbricato colonico sito in Bagnarola di Cesenatico (FC), via Torri n.57, 

costituito da abitazione (al piano terra e primo), deposito (al piano terra), oltre al 

portico e alla corte comune alle unità di cui sopra, il tutto edificato su terreni di 

mq.2.577. 

Trattasi di fabbricato rurale sito nel comune di Cesenatico (FC), località 

Bagnarola, in via Torri n.57, “angolo” via Casino Neri, costituito, nel suo insieme 

da due unità immobiliari così distinti: -subalterno 1 (abitazione al piano piano e 

servizi annessi al pianto terra); -subalterno 2 (servizi con accesso dall’esterno e 

dal portico di uso comune); -subalterno 3 (corte e portico di uso comune ai due 

sub. sopra elencati). 
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Il lotto di terreno su cui sorge, è identificato al C.T. con la particella 34, ente 

urbano (senza reddito) di mq. 2.577 che oltre a costituirne l’area di sedime, al 

Catasto Fabbricati risulta corte comune. Risulta recintato solo sul lato in affaccio 

alla via Torri e alla via Casino Neri con rete metallica e paletti in cemento, mentre 

non risultano materializzati e ben identificabili i confini con le particelle 150 e 

151. Sarà cura e spese dell’acquirente provvedere, se di interesse, far eseguire un 

dettagliato rilievo, con idonea strumentazione topografica, e successivo 

picchettamento per determinare ed individuare la posizione esatta dei confini 

catastali del lotto acquistato. 

Alla proprietà vi si accede esclusivamente mediante cancello carrabile scorrevole, 

non motorizzato, posizionato a ridosso della curva di via Torri in prossimità 

dell’incrocio con la via Casino Neri.  

Come indicato nella “scheda di analisi e indicazioni operative relative agli edifici del 

territorio rurale” del Comune di Cesenatico, il fabbricato risulta esistente già nel 

1740. Non è stato riscontrato alcun titolo autorizzativo per la sua costruzione e/o per 

interventi successivi. 

Si sviluppa su due piani per quanto riguarda “l’abitazione” ed al solo piano terra per 

quanto riguarda i “servizi esterni”. 

L’intero immobile è stato costruito con struttura portante in muratura; le facciate 

esterne risultano intonacate ma non tinteggiate. 

I solai intermedi, ove visibili, erano stati realizzati originariamente in travi di 

legno e tavelloni; sono evidenti interventi di sostituzione degli stessi con travetti 

del tipo varesi. 

Il solaio di copertura, sia per l’abitazione che per i servizi sono anch’essi in parte 

con struttura portante in legno (presumibilmente originari dell’epoca di 

costruzione), ed in parte in travetti del tipo varesi e tavelle di laterizio. 

Il tetto del fabbricato principale è a due falde; quello del portico e dei servizi 

esterni è ad una falda, il manto di copertura è in coppi di laterizio. 
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Non sono state riscontrate opere di lattoneria. 

Le pareti divisorie sono in laterizio, e risultano intonacate e tinteggiate al piano 

primo ed alcuni ambienti del piano terra. 

Non risulta inoltre esistente alcun sistema fognario autorizzato di alcuna tipologia 

(allacciato o non allacciato alla fogna pubblica). 

La via Torri si trova nella periferia di Bagnarola, in zona avente prevalente 

destinazione agricola con alcune aree ad uso artigianale.  

Pur essendo ubicata a circa 8 km dal centro di Cesenatico, la località di Bagnarola 

non può certo essere considerata una frazione isolata. 

Si sviluppa ai lati della via Cesenatico, strada di collegamento tra Cesenatico e 

Cesena, con elevato traffico durante il giorno e ben servita dai mezzi pubblici che 

collegano i due Comuni (autobus di linea). 

Il contesto urbano è costituito in prevalenza da lotti residenziali e terreni agricoli; 

all’interno di una fascia chilometrica avente raggio di 3km circa, rispetto al 

fabbricato pignorato, sono presenti punti di interesse quali attività commerciali 

(supermercato, farmacia comunale, distributore di benzina), servizi alla persona, 

banche, scuola materna, ecc.  

Attualmente il Comune di Cesenatico risulta regolamentato dal P.R.G.  e dal 

R.U.E. (alla data della presente in salvaguardia e per il quale è prevista 

l’approvazione al 13 ottobre 2022, con possibili modifiche degli attuali vincoli e 

normative). 

In riferimento al P.R.G. vigente l’intera particella 34 ricade in zona “territorio 

produttivo agricolo E1” regolamentata dagli articoli delle Norme Tecniche di 

Attuazione, mentre nel R.U.E. (attualmente in salvaguardia) ricade in zona “telaio 

paesaggistico ambientale - territorio rurale periurbano” regolamentata dagli 

articoli delle Norme Tecniche di Attuazione. 

Visto che ancora la futura normativa non risulta approvata e la modalità di 

interpretazione e di applicazione, rispetto all’attuale P.R.G., è alquanto diversa, si 
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consiglia per un eventuale futuro e sostanziale intervento sul fabbricato, richiedere 

una valutazione preventiva agli uffici competenti presso il Comune di Cesenatico 

salvo se e forse altri esterni. 

Lo stato manutentivo del complesso è alquanto scadente, risultano effettuati 

interventi di manutenzione straordinaria con sostituzione di parti strutturali nei 

solai di copertura e non sia nei servizi esterni che all’interno dell’abitazione a 

consolidare la struttura. 

Risultano cedimenti di porzioni dei solai al piano primo, distaccamenti di intonaco 

sia all’interno che all’esterno del fabbricato, crepe nelle pareti, ecc. 
 

Il fabbricato principale destinato all’abitazione della “famiglia contadina” risulta 

così composta: 

PIANO TERRA: solo servizi attualmente censite come cantine e ripostigli ma 

che, di fatto, ai tempi della costruzione del fabbricato erano adibiti a stalle, 

depositi e cantine. 

E’ presumibile che il piccolo vano sul retro del fabbricato, ora non accessibile, 

fosse la latrina. 

PIANO PRIMO: vano pranzo soggiorno, n.4 camere ed un w.c. di epoca 

successiva alla costruzione del fabbricato visto le caratteristiche costruttive e la 

posizione in cui è stato realizzato. Non risulta alcun vano ad uso cucina, non sono 

stati riscontrati allacci ad impianto idrico nei vani fatta eccezione del w.c. 

Le porzioni di fabbricato destinate a “deposito” risultano costituite da due vani 

aventi, ciascuno, accesso indipendente sia dalla corte che da portico di uso 

comune. 

Le altezze utili interne variano tra i vari vani ed anche all’interno degli stessi 

dovuta sia all’inclinazione dei solai di copertura che alla tipologia del pavimento 

ed, in alcuni punti, all’inclinazione degli stessi. 

Non sono state rilevate le altezze esterne. 
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SERVIZI DELL’ABITAZIONE: 

I pavimenti sono prevalentemente in cls e/o mattoni. Non sono stati riscontrati 

battiscopa, essendo utilizzati come deposito di materiali, i vani non erano 

completamente ispezionabili e visitabili. 

ABITAZIONE: 

I pavimenti sono prevalentemente in piastrelle di graniglia, mentre quello del 

bagno ed il suo rivestimento sono in ceramica. Non sono stati riscontrati 

battiscopa. 

Le pedate della scala sono in lastre di cemento poggianti mentre le alzate sono 

rivestite con mattoni a vista. 

Gli infissi interni sono in legno di colore chiaro con vetro semplice e maniglie in 

metallo. 

Il sistema oscurante è costituito da scuroni in legno di colore verde. 

Le porte interne, ove presenti, sono in legno tamburato. 

La porta di ingresso all’abitazione ed ai servizi sono in legno di colore verde. 

Nel bagno sono presenti i sanitari (water, bidè, lavandino e piatto doccia) ma per 

le loro condizioni non si può certo ritenere utilizzabile. 

Nelle pareti interne sono presenti evidenti manifestazioni di umidità, in alcuni 

punti risulta parzialmente distaccato l’intonaco. (vedi documentazione fotografica 

allegata). 

Impianti: 

Alla data del sopralluogo l’impianto della luce non era funzionante, risultava 

assente quello del gas e di riscaldamento, mentre erano presenti dei rubinetti a 

parete, dislocati nelle cantine.  

Non sono stati riscontrati contatori sia all’interno del fabbricato, che all’esterno, 

che in prossimità delle recinzioni stradali. 

La superficie commerciale è di mq 363,77. 
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

Al Catasto Fabbricati del Comune di Cesenatico, 

-Al Foglio 32, Particella 34, subalterno 1, zona censuaria 2, categoria A/4, classe 

1, vani 8,5, superficie catastale mq.258 (totale), e mq.258 (totale escluso le aree 

esterne intese “superfici di balconi, terrazzi ed aree scoperte pertinenziali ed 

accessorie, comunicanti o non comunicanti” ai sensi del Provvedimento del 

Direttore dell'Agenzia delle Entrate del 29/03/2013), Rendita Catastale € 414,84, 

piano T-1, via Casino Neri; 

-Al Foglio 32, Particella 34, subalterno 2, zona censuaria 2, categoria D/10, 

Rendita Catastale € 336,00, piano T, via Casino Neri; 

-Al Foglio 32, Particella 34, subalterno 3, BCNC (portico e corte comune ai 

sub.ni 1 2). 

Catasto Terreni  

-Foglio 32, Particella 34, ente urbano di mq.2.577 (senza reddito); 

CONFINI 

Al C.T. la particella 34, sulla quale sorge il fabbricato ove sono ubicate le unità 

immobiliari pignorate, confina a Nord con la particella 150 (di proprietà degli 

esecutati ma non oggetto di esecuzione) 

ad Est con la Via Casino Neri, a Sud con la via Torri, e ad Ovest con la particella 

151 (di proprietà degli esecutati ma non oggetto di esecuzione) 

Si allegano visure storiche C.F. e C.T., planimetria catastale ed estratto di mappa 

C.T. 

PERTINENZA 

Intera proprietà  

PROVENIENZA DEL BENE 

-Certificato di Successione Rep. n° 167/9990/14 del 19/03/2014 trascritto alla 

Conservatoria di Forlì in data 27/05/2014 art.4733 con il quale la quota di 

29/300 di proprietà in capo al de cuius sull’immobile censito al CEU del 
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Comune di Cesenatico al Foglio 32 Particella 34 sub. 1 e 2 diveniva di 

proprietà dei signori …….. per la quota di 29/900 ciascuno. 

-Certificato di Successione del sig. ….. deceduto il 28/10/2010 Rep. n° 

1260/9990/1 del 01/12/2011 trascritto alla Conservatoria di Forlì in data 

16/01/2012 art.688 con il quale la quota di 27/180 di proprietà in capo al de 

cuius sull’immobile censito al CEU del Comune di Cesenatico al Foglio 32 

Particella 34 sub. 1 e 2 diveniva di proprietà dei signori ………. per la quota 

di 27/900 ciascuno. 

NB: al riguardo si precisa che con atto del Dott. Notaio ……. di Cesenatico 

del 20/02/2012 Rep. n° 35090/13702 i signori …… accettavano l’eredità del 

sig. ….. Trascritto alla Conservatoria di Forlì in data 25/01/2022 art.938. 

- Con Certificato di Denuncia di Successione del defunto …… deceduto il 

23/09/1990 rep. 44/vol574 del 07/12/1991 la quota di 1/3 di proprietà del bene 

diveniva di ……. per la quota di 1/3 di nuda proprietà e a …….. per la quota di 

1/3 di usufrutto, trascritto alla Conservatoria di Forlì in data 04/01/1992 

art.183. 

-Con atto di acquisto di legato del Notaio …… del 19/01/1991 Rep. 73311 ….. 

vendeva a …… la quota di 1/3 di usufrutto,  trascritto alla Conservatoria di Forlì 

in data 05/02/1991 art.1.894.  

N.B. L’atto è stato successivamente rettificato e trascritto alla Conservatoria di 

Forlì in data 06/03/1991 art.2.637  

- Con atto di vendita Notaio …….. del 30/12/1974 rep. 42498/12538 la sig.ra 

…… cedeva ai signori ……… la quota di 1/18 gravato da usufrutto 

dell’immobile, trascritto alla Conservatoria di Forlì in data 25/01/1975 art.705. 

- Con Atto di Accettazione …… del 19/12/1974 n. 42439/12500 i signori 

…..accettavano l’eredità di ….., fra cui la quota di 1/3 indiviso dell’immobile, 

trascritto alla Conservatoria di Forlì in data 31/12/1974 art.5.552. 

 REGIME FISCALE  
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La vendita dei beni è soggetta a Tassa di Registro 

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

Dalla ricerca eseguita presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Cesenatico non 

sono emersi atti autorizzativi che hanno interessato la proprietà immobiliare. 

La costruzione dell’immobile è da intendersi antecedente al 01/09/1967. 

Come anche indicato nella Scheda di Analisi n. 137 che indica l’epoca di 

costruzione al 1740. 

Il fabbricato risulta in possesso di Scheda di analisi e indicazioni operative 

relative agli edifici del territorio rurale n. 137, dalla quale si evince che è inserito 

in ambiti agricoli periurbani (Art. 75 PTCP) e che l’edificio è già esistente dal 

1740 ed è d’interesse ambientale tipologico. 

Si evince altresì che la sua funzione è di tipo abitativo connessa all’attività 

agricola e su di esso sono possibili interventi di restauro e risanamento 

conservativo di Tipo A. 

In aggiunta a tutto quanto sopra, sono comunque sempre validi i vincoli e le 

prescrizioni di qualsiasi natura posti da Leggi dello Stato, da Leggi Regionali e da 

Enti Pubblici, che se e come esistenti, gravano l’immobile qui oggetto di stima. 

Dal sopralluogo eseguito nel fabbricato pignorato in base alla planimetria 

catastale del 01/03/2004 (unico elaborato grafico reperito che attesta la forma, 

dimensione e disposizione interna della proprietà), sono state accertate alcune 

difformità sia interne sia prospettiche. Tali difformità, attualmente, in base alla 

vigente normativa comunale risultano regolarizzabili mediante presentazione di 

un titolo edilizio in Sanatoria 

E’ stata accertata altresì la presenza di un manufatto privo di titolo autorizzativo 

che dovrà essere rimosso poichè non regolarizzabile secondo la vigente normativa 

comunale.  

SITUAZIONE OCCUPAZIONALE 

Le unità immobiliari oggetto di pignoramento risultano disabitate, in pessimo 
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stato manutentivo e conservativo, e comunque nella disponibilità degli 

esecutati. 

Considerato lo stato manutentivo e conservativo dell’immobile, alla data della 

presente relazione la proprietà non risulta affittabile all’uso preposto e autorizzato, 

pertanto il suo valore locativo è pari a €. 0,00. 

STIMA DEL BENE 

Il valore del bene stimato a corpo e non misura,  

- Valore dell’intera proprietà  ………………………………€.  

- Valore quota di 341/900  di proprietà pignorata in capo al sig.  … €. 

- Valore quota di 3/300  di proprietà pignorata in capo al sig.  …… €. 

- Valore quota di 3/300  di proprietà pignorata in capo al sig.  …… €. 

- Valore quota di 3/300  di proprietà pignorata in capo al sig.  …… €. 

- Valore quota di 341/900  di proprietà pignorata in capo al sig.  … €. 

- Valore quota di 191/900  di proprietà pignorata in capo al sig.  … €. 

      Il Perito Stimatore 

                   (Taroni Geom. Alida)  
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