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TRIBUNALE CIVILE DI FORLÌ 
 
PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 127/2021 

 
PROSPETTO RIEPILOGATIVO ED IDENTIFICATIVO DELL’IMMOBILE 

 
Allegato A 
 

* * * * * 
LOTTO 1  
 
 
PIENA PROPRIETA' in capo all’esecutato, di officina, ora in stato di abbandono, sita in palazzo a 
Forlì, via Albicini angolo corso Garibaldi, con locali ai piani terra, seminterrato, primo e quarto oltre a 
superfici accessorie condominiali, come da Codice Civile.   
Il fabbricato è posto nel Centro Storico, a circa 150 metri dalla centrale piazza Saffi, in zona densamente 
urbanizzata, servita, con infrastrutture pubbliche ed attività commerciali presenti nelle immediate 
vicinanze 

 
Generalità sull’immobile: trattasi di palazzo di testata della cortina continua di edificato, posta 
nell’isolato sito nella zona sud ovest del Centro Storico di Forlì e delimitato dalla via Albicini, Corso 
Garibaldi, via Ciceruacchio e via Marcolini. L’edificio, denominato “Condominio Smeraldo”, con parti 
anche di impianto storico, ma di parziale moderna risutrutturazione, si sviluppa su quattro livelli fuori 
terra più un piano interrato. La struttura portante è mista, con parti in muratura e parti in cemento 
armato; nella parte moderna, cui non appartiene, se non in piccola parte, l’unità pignorata, si evidenziano 
le specchiature in mattone ed il porticato in cemento armato, entrambi faccia a vista. Nella parte storica i 
prospetti esterni sono finiti in intonaco civile tinteggiato di colore aranciato con riquadrature in marmo 
bianco alle finestre.  
Avanti al palazzo, su via Albicini è presente un percorso pedonale evidenziato con linee segnaletiche 
sulla pavimentazione in asfalto. Sull’altro lato della strada e comunque nelle vicinanze sono reperibili 
posti auto a sosta regolamentata. Esternamente, lo stato di manutenzione dell’immobile è discreto. 
Internamente è presente una corte piuttosto articolata, interamente pavimentata e pressoché 
completamente dedicata ad area di manovra e sosta per i veicoli dei condomini; Tale corte è curata ed in 
stato di manutenzione buono.  
 
Edificio pignorato: trattasi di officina con uffici al piano terra, magazzino/deposito su ballatoio al 
piano primo, ampia cantina al seminterrato e locale in soffitta al quarto livello; all’unità pignorata si 
accede direttamente dalla via Albicini mediante due accessi, ora chiusi con saracinesche, uno dei quali 
individuato toponomasticamente dal civico 1A, oppure dalla corte interna del fabbricato, a cui si accede 
dal civico 5.  
L’unità è molto ampia ed articolata: al piano terra abbiamo l’area centrale, a suo tempo adibita ad 
officina, perimetralmente ad essa si situano un ufficio (con accesso da via Albicini) e, verso la corte 
interna, altri due vani, lunghi e stretti, anch’essi adibiti ad ufficio. Da questi spazi si può anche accedere 
ad un lastrico solare di uso esclusivo, che funge da copertura della centrale termica condominiale. 
L’officina è organizzata in parte a doppio volume in quanto il piano primo, raggiungibile mediante una 
stretta scaletta a chiocciola metallica, prevede un ballatoio perimetrale a tutta la superficie di officina, 
con affaccio sulla stessa. E’ anche presente un ulteriore vano annotato come deposito e 
planimetricamente posto al di sopra dell’ingresso condominiale alla corte. All’estremità nord del 
ballatoio è una porta di accesso collega questo livello agli spazi condominiali comuni. 
Con la medesima scala a chiocciola sita nell’officina è possibile raggiungere il piano interrato. A questo 
livello si può accedere anche mediante una scala, sempre metallica, piuttosto stretta e priva di parapetto, 
posta sul retro dell’ufficio posto a fianco dell’officina, con accesso diretto su via Albicini.  
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Catastalmente tale piano risultava interamente connesso, ma, in realtà, un’apertura di collegamento tra 
parti dell’interrato è stata murata per cui, adesso, si configurano due zone distinte, la prima al di sotto 
dell’ufficio di cui al paragrafo precedente ove troviamo un unico locale, e la seconda sostanzialmente al 
di sotto dell’officina, ove invece è presente una maggiore articolazione di spazi, tutti ad uso cantina-
deposito. A questo livello è altresì presente l’unico, piccolissimo bagno del complesso. 
Tutti i livelli, dal piano primo all’interrato, sono connessi con un montacarichi metallico, di impianto 
datato, che non risulta annotato nelle planimetrie catastali, se non marginalmente al piano primo, ove è 
perimetrato l’ingombro, ma senza alcuna ulteriore caratterizzazione. 
I locali ai piani terra e primo sono pavimentati in piastrelle in gres negli spazi operativi, ed in ceramica 
nelle zone commerciali. Al piano interrato la pavimentazione è in semplice cementato lisciato; le 
condizioni delle pavimentazioni sono mediocri, per sedimenti di sporcizia e macchie. Il lastrico solare 
esterno esclusivo è pavimentato con alluminatura impermeabilizzate, questo spazio è dotato di parapetti 
ancorché di altezza insufficiente. Il piccolo bagno cieco, posto all’interrato, è dotato di rivestimento, 
contiene unicamente un lavabo ed un water, e, contrariamente alla rappresentazione catastale, è 
organizzato in un unico spazio. Il tutto è in mediocre stato manutentivo. 
La conformazione degli infissi è alquanto articolata: sulla via Albicini si affacciano una vetrina in 
alluminio e vetro protetta da una serranda a maglia; accanto ad essa l’ingresso all’officina è invece chiuso 
con serranda a listelli metallici; le finestre hanno infisso metallico e vetro semplice, la maggior parte è 
protetta da inferriate, alcune hanno anche sistema di oscuramento a tapparelle. Le porte interne sono in 
legno tamburato di fattura economica. Abbiamo poi portoni di accesso con intelaiatura metallica e 
pannelli in vetro semplice. Al piano interrato non sono presenti porte se non nel bagno mentre, le 
finestrature, sulle diverse bocche di lupo, sono ad intelaiatura metallica e vetro semplice. Anche questi 
apprestamenti sono meritevoli di manutenzioni. 
La dotazione impiantistica rappresenta una delle parti più carenti dell’edificio: l’immobile parrebbe 
dotato di impianto idrico sanitario, impianto di scarico ed impianto elettrico, ma, allo stato attuale dei 
luoghi, con utenze staccate, non è stato possibile accertare l’efficienza di tali dotazioni, peraltro  
risultanti, ad una speditiva ispezione, molto datate, in pessimo stato e meritevoli di significative 
riqualificazioni. E’ stata rilevata anche la presenza di una caldaia per riscaldamento, collegata 
potenzialmente ad alcuni radiatori metallici della zona uffici (alcuni staccati) e di condizionatori, sempre 
a servizio della zona uffici e del deposito nel soppalco. Anche in questo caso, essendo le utenze staccate 
non è stato possibile verificare l’efficienza dei sistemi che, comunque, necessitano anch’essi di 
importanti riqualificazioni. Non è stato possibile compiere alcuna verifica sull’efficienza del montacarchi 
metallico che connette i tre livelli operativi dell’unità pignorata. 
L’intero immobile risulta in condizioni mediocri, dovute anche ad uno stato di pluriennale abbandono: 
per quanto riguarda la parte più propriamente edilizia si rileva che nelle pareti dell’officina e degli spazi 
operativi connessi ai piani terra e primo la tinteggiatura  è gravemente ammalorata, con presenza di 
macchie ed ombreggiature; al piano interrato l’umidità ha poi causato distacchi di tinteggiatura e di 
intonaco. A questo livello, poi, un’architrave di un passaggio è attualmente puntellata in quanto ha 
manifestato lesioni importanti che potrebbero portare ad un collasso del piccolo elemento murario 
sovraporta. Con riferimento invece alla parte impiantistica, si ribadisce che tutte le dotazioni sono 
assolutamente inefficenti, datate e abbisognano di una riqualificazione pressoché totale. 
Lo spazio posto al quarto piano del complesso condominiale, classificato catastalmente come soffitta, 
risulta fisicamente ed operativamente disgiunto dal resto del compendio pignorato. Ad esso si accede 
dall’atrio di ingresso principale del condominio con affaccio su Corso Garibaldi, attraverso la scala o 
l’ascensore condominiale. Al piano quarto è possibile accedere, con una porta di altezza molto limitata, 
al sottotetto della parte di condominio in cui sorge l’officina. Superata la porta si accede ad uno spazio 
comune che si sviluppa in un corridoio, originariamente presumibilmente caratterizzato da finiture 
edilizie economiche ma ora, nella parte più vicina all’ingresso, riqualificato in modo significativo; tale 
corridoio conduce ad un terrazzo condominiale.  
Su questo vano comune a sviluppo longitudinale si aprono, su entrambi i lati, delle porte che 
consentono l’accesso a vani uso soffitta a copertura inclinata. Il primo vano, posto sulla destra, dopo 
l’entrata è quello intestato all’esecutato e quindi pignorato. Il vano non è più riconoscibile in quanto la 
parete che lo divideva da quello adiacente lato sud è stata demolita. Solo un cambio di quota, gestito con 
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un gradino,  potrebbe suggerire il posizionamento della originaria parete divisoria, ma, in assenza di atti 
tecnici con quote precise, la posizione della ex parete divisoria resta di non univoca collocazione. 
Per quanto riferito allo scrivente telefonicamente dalla custode giudiziale (che avrebbe direttamente 
conferito in merito con una signora avente titolo sul vano adiacente) un tempo, verbalmente la madre 
dell’esecutato avrebbe consentito a questa signora, peraltro congiunta della famiglia  di utilizzare 
ad uso proprio il vano soffitta ora pignorato. Sulla base di questa autorizzazione informale i proprietari 
del vano adiacente avrebbero demolito la parete divisoria, creando un unico spazio, poi riqualificato con 
pavimentazione in piastrelle ceramiche, rivestimento di pareti e copertura inclinata in legno e 
adeguamento della dotazione impiantistica con ammodernamento dell’impianto elettrico. 
Come già argomentato, un gradino posto circa a metà del grande vano così costituito, potrebbe indicare 
ad oggi il confine proprietario. In ogni caso attualmente sussiste una promiscuità anche a livello 
impiantistico tra le due proprietà adiacenti. Al di là dell’accessibilità assolutamente incongrua e della 
commistione con la proprietà adiacente, il locale, nella sua conformazione, si presentea in stato di 
manutenzione buono. 

 
La consistenza commerciale del complesso  - superfici lorde desunte e calcolate dalle planimetrie 
catastali ed architettoniche, riscontrate con quantificazioni a campione sul posto  – è così articolata: 
Officina – uffici – depositi al piano terra e primo       322,70 mq  
Depositi – cantine al piano interrato     201,80 mq  
Lastrico solare esclusivo             13,30 mq  
Soffitta riqualificata al piano quarto         13,70 mq  
Le misure delle superfici lorde scontano qualche necessaria ed ineludibile approssimazione dovuta sia 
alla conformazione delle murature, non sempre di geometria regolare, sia alla ridotta accessibilità ad 
alcune parti di fabbricato, stante la presenza di scaffalature, impianti, arredi, ecc, las cui disposizione che 
ha impedito una completa misurazione degli spazi. 
L’immobile partecipa in quotaparte millesimale anche alle parti comuni come regolate dal Codice Civile 
e dal Regolamento Condominiale. 

 
 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE 
L’immobile pignorato risulta catastalmente distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Forlì, con i 
seguenti dati censuari: 

 Unità censita al NCEU di Forlì, al Foglio 178, mappale 1510, subalterno 48, Categoria D/7, 
rendita catastale di € 2.365,37,  sito in via Albicini, 5 piano terra, primo, quarto e interrato. 

Oltre al magazzino deposito sono in capo alla proprietà le parti comuni da Codice Civile come anche 
indicate negli elaborati catastali. 
Il sedime di terreno su cui sorge l'intero edificio di cui fa parte l’unità immobiliare di cui sopra, risulta 
distinto al Catasto Terreni del Comune di Forlì, al Foglio 178, particella  1510, Ente Urbano di m2 987. 

 
 

CONFINI 
L’edificio cui appartengono le unità pignorate confina a nord con corso Garibaldi, ad ovest con via 
Albicini, mentre ad est e a sud con unità immobiliari condominiali di diversi. L’unità pignorata confina 
con spazi comuni da più lati, con ragioni , salvi altri  e con unità di diversi  

 
 

PERTINENZA 
Piena Proprietà. 
 
 
PROVENIENZA 
Il titolo di provenienza dell'immobile in capo all’esecutato è il seguente: 
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