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TRIBUNALE   DI   FORLI' 

Esecuzione Immobiliare n° 129\2022 

*** 

PROSPETTO RIEPILOGATIVO  

ED IDENTIFICATIVO DELL'IMMOBILE 

*** 

LOTTO UNICO 

*** 

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE ED UBICAZIONE 

PIENA PROPRIETA' SULL'INTERO relativamente a: 

Villetta a schiera terra-cielo (porzione di bifamiliare) che si sviluppa al 

piano terra\seminterrato, primo e secondo, con autorimessa ed altri 

servizi e corte pertinenziale esclusiva di proprietà al piano 

terra\seminterrato, avente ingresso dalla corte, sito nel Comune di 

Verghereto, località Alfero, Via Molini n° 6\A (civico relativo 

all’immobile pignorato); l'immobile è posto in zona centrale rispetto alla 

frazione e dista 12 Km ca. dalla città capoluogo di Verghereto, preso a 

riferimento il Palazzo del Municipio; stessa distanza dall’immobile 

pignorato alla città di San Piero in Bagno.  

AEROFOTO DELLA ZONA 
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L'immobile è situato in edificio composto da due unità residenziali entrambe 

terra-cielo, e si sviluppa su 3 livelli fuori terra, eretto [il fabbricato 

pignorato] su lotto di terreno che ne costituisce il sedime e la corte (area 

coperta e scoperta esclusiva e comune) di complessivi mq 488 catastali  

(particella 777) oltre a frustolo di terreno posto fra la strada pubblica e la 

corte avente la superficie di mq 52 catastali (particella 780 pure pignorata), 

ma per la quale, non avendo proceduto ad eseguire un rilievo topografico 

di dettaglio, non è dato sapere se in parte o in toto già occupata dalla 

sede stradale pubblica (quindi, il detto resede, ininfluente ai fini della 

stima immobiliare, esiste sotto il profilo catastale e sarà venduto 

all’acquirente, ma non vi è certezza che in loco, la detta superficie di mq 52 

ca. sia effettivamente disponibile per l’utilizzo da parte dell’acquirente). 

Alla data del sopralluogo (30.03.2023) l’immobile pignorato (abitazione ed 

autorimessa con corte pertinenziale di proprietà) si presentava ben 

identificato ed identificabile fatta eccezione per la porzione di terreno fronte 

strada (particella 780 di mq 52); la corte del fabbricato pignorato risulta 

delimitata da recinzioni fatta eccezione per il fronte stradale attualmente 

delimitato in parte da muratura di sostegno a contenimento del terreno del 

dislivello del terreno fra la corte e la sede stradale, posta quest’ultima a 

quota inferiore. 

Non avendo eseguito un rilievo topografico di dettaglio, non si può 

assumere con certezza, che la posizione delle recinzioni esistenti poste a 

delimitazione della corte del fabbricato in questione, sia coincidente con il 

confine catastale (soprattutto in riferimento al confine sul lato ovest), anche 

se ciò appare ragionevole. 
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L’andamento del terreno (corte) è inclinato con pendenza a salire dal 

fronte strada verso il retro. 

La tubazione dell’acqua che alimenta il fabbricato pignorato, posta a valle 

del contatore dell’acquedotto pubblico, prima di raggiungere lo stesso, 

attraversa la corte (particella 778) del fabbricato adiacente posto sul lato sud. 

Di tale attraversamento, che in fatto costituisce una servitù di acquedotto a 

carico dalla particella 778 (fabbricato adiacente) ed a favore del fabbricato 

pignorato, non v’è traccia presso i Registri Immobiliari.  

Non è dato di sapere a chi scrive, da quanto tempo il detto attraversamento 

con il tubo di adduzione dell’acqua in favore dell’immobile pignorato, sia 

esistente ed insistente sulla particella 778. 

*** 

L’immobile ha destinazione residenziale e vi si accede tramite la 

corte di proprietà collegata direttamente con la via pubblica; lo stesso risulta 

così composto: 

Piano terra\seminterrato (stante l’andamento inclinato del terreno) di 

altezza ml 2,56 ca. (al grezzo) con autorimessa, legnaia, cantina e 

lavanderia oltre al piccolo disimpegno di ingresso dal fronte strada, con 

rampa scala di collegamento al piano primo; ad esclusione dell’ingresso che 

è finito, tutto il restante piano terra è al grezzo corredato dai soli infissi 

esterni ed un minimale impianto di illuminazione interna. 

Piano primo (catastalmente, nella planimetria, indicato quale piano terra, 

v. citato doc. 02-A) di altezza ml 2,73 ca. con scala di arrivo al piano con 

disimpegno, soggiorno-pranzo dotato di balcone esclusivo e con scala a 

vista di accesso al piano superiore, cucina, disimpegno notte, un bagno e 
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due camere da letto di cui una dotata di balcone. 

Piano secondo (catastalmente, nella planimetria, indicato quale piano 

primo, v. citato doc. 02-A) di altezza ml 2,70 ca. fatta eccezione per 

porzione fronte strada di modeste dimensioni avente altezza inclinata di               

ml 2,90 ca., con rampa scala di arrivo al piano, disimpegno, bagno, vano 

simil veranda (attualmente utilizzato impropriamente a cucina), due camere 

da letto, piccolo ripostiglio e porzione di sottotetto allo stato grezzo, avente 

altezze da ml 1.40 a scendere (questa porzione per lo stato e le altezze interne, 

non sarà quantificata ai fini della determinazione della superficie commerciale). 

La superficie lorda dell’immobile ad uso residenziale, comprensiva ad 

ogni piano della superficie della scala interna (v. doc. 03-B), è così distinta: 

Piano terra ad uso autorimessa e servizi, allo stato grezzo mq 96,70 

Piano primo interamente ad uso abitazione mq 96,13 ca. oltre ai balconi di 

complessivi mq 15,03 ca. ( mq 9,92 + 5,11) 

Piano secondo interamente ad uso abitazione mq 65,24 ca. 

L’ampia corte esclusiva, ha una superficie utilizzabile di circa mq 380,00 

dalla quale si deduce la superficie occupata dalla porzione non regolare al 

piano seminterrato\terra posta sul retro, oltre ai muretti recinzione e simili e 

pertanto, ai fini della stima, si quantifica prudenzialmente nella superficie 

scoperta utilizzabile di mq 350,00 ca. 

La corte, avente andamento in parte quasi orizzontale (porzione fronte 

strada) ed in parte inclinata (porzione sul retro), è quasi interamente 

sterrata e finita con ghiaia o calcestre (porzione fronte strada) ed in parte 

allo stato agricolo per essere utilizzata ad orto o similare (porzione sul 

retro). 
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Le superfici lorde di cui sopra risultano dedotte dall’allegato 03-B alla 

perizia, redatto dall’esperto, sia mediante dettagliato rilievo in loco 

dell’intero immobile pignorato e sia mediante software CAD. 

Le superfici lorde come sopra indicate, potrebbero rispetto a quelle reali 

variare in più o in meno ma in percentuale non significativa v. allegato alla 

perizia doc. 03-B. 

*** 

Sarà cura dell’acquirente verificare ulteriormente dal 

progetto allegato e\o da verifiche in loco, le superfici sopra 

indicate. 

*** 

Nell’immobile pignorato, sono state riscontrate difformità edilizie 

sulle quali si è riferito in perizia al Punto 13.3, mentre per quanto attiene 

alla fattibilità o meno della Sanatoria Edilizia e relativi costi si rimanda alla 

perizia Punto 14; ai detti Punti su citati della perizia si rimanda 

integralmente. 

Va precisato che il fabbricato pignorato è dotato dell’abitabilità richiesta 

in data 23.03.1999 da intendersi “attestata” per silenzio assenso (la 

domanda dell’abitabilità si riferisce all’intero fabbricato e quindi anche 

all’altra porzione di bifamiliare non oggetto di stima ed in capo ad altri 

soggetti). Da informazioni assunte durante l’accesso agli atti, da colleghi di 

provata esperienza, mi è stata data informazione che all’epoca il Comune 

di Verghereto così procedeva, ovvero non faceva i sopralluoghi e quindi 

“l’abitabilità si deve intendere attestata per silenzio assenso”.   
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Ulteriormente, lo scrivente ha verificato che all’epoca era vigente il D.P.R. 

22 aprile 1994, n. 425 che all’art. 4 commi 2 e 3 così recitava: 

“2. Entro trenta giorni dalla data di presentazione della domanda, il 

sindaco rilascia il certificato di abitabilità; entro questo termine, può 

disporre una ispezione da parte degli uffici comunali, che verifichi 

l’esistenza dei requisiti richiesti alla costruzione per essere dichiarata 

abitabile. 

3. In caso di silenzio dell’amministrazione comunale, trascorsi 

quarantacinque giorni dalla data di presentazione della domanda, 

l’abitabilità si intende attestata.” 

Nessun documento interruttivo dei termini inviato ai richiedenti da 

parte del Comune di Verghereto è stato riscontrato all’interno della 

cartella edilizia visionata dall’esperto e da ciò ne consegue, 

l’avvenuta attestazione dell’Abitabilità per silenzio assenso. 

Nella cartella edilizia esaminata è risultata la dichiarazione del direttore 

lavori del 03.03.1995 che attesta la conformità del fabbricato ai 

regolamenti edilizi e di igiene vigenti precisando ulteriormente che 

risultava effettuata la messa in opera della fossa biologica a tre scomparti 

a tenuta stagna. 

Ulteriormente è stata riscontrata la presenza dell’Autorizzazione 

Provvisoria allo Scarico ai sensi della Legge Regionale n. 7\1983                  

prot. 5392 del 25.08.1995 che provvisoriamente autorizzava “a scaricare le 

acque nere del proprio fabbricato nella fognatura pubblica.” 

Null’altro in merito è stato rintracciato avente datazione successiva.  

*** 
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I lavori di costruzione dell’intero fabbricato risultano eseguiti nel periodo 

1985-1990 circa e definitivamente ultimati nel 1995 ca. come si rileva dalla 

dichiarazione del d.l. 

La struttura portante dell’intero fabbricato è costituita da pilastri e travi in 

cemento armato con solai in laterocemento e balconi in cemento armato 

presumibilmente alleggerito. 

*** 

In sintesi, le finiture interne, tutte databili alla data di costruzione 

dell’immobile (anni 1985-1990), in generale da intendersi idonee per un 

immediato utilizzo del medesimo ed in sufficiente stato di conservazione, 

sono le seguenti: 

 Piano terra interamente allo stato grezzo, dotato dei soli infissi 

esterni, per consentirne la chiusura ed evitare l’intrusione dall’esterno; 

 Pavimenti e rivestimenti in ceramica o similare per l’intero immobile, 

con battiscopa in legno; i balconi sono pavimentati in grès con bordo 

perimetrale in marmo e battiscopa in grès; 

 Portone di accesso all’abitazione in legno a due ante e liscio sul lato 

interno, trattato con trasparente che lascia a vista le venature del legno; 

porte interne tamburate ed impellicciate con finitura a trasparente che 

lascia a vista le venature del legno e maniglie in ottone lucido. Alcune 

porte interne sono dotate di vetri ma aventi fattura con il materiale 

sopra descritto; 

 Gli infissi esterni sono in legno trattati con trasparente, dotati di vetro 

termico, con maniglia in ottone lucido e protetti esternamente da 

avvolgibili in pvc. Il piano terra ha infissi esterni in ferro zincato e 



Pagina 8 di 20 

 
 
 

vetro semplice;  

 Sanitari ai bagni in vetrochina (Vitreous China) bianchi e rubinetteria 

standard a doppio comando (calda e fredda); il bagno al piano primo è 

dotato di vasca e quello al piano secondo di piatto doccia privo di box; 

 La scala interna, dal piano terra al piano primo, ha le pedate ed alzate 

in granito con battiscopa del medesimo materiale. La pavimentazione 

dell’ingresso al piano terra è in ceramica o similare. La scala di 

accesso dal piano primo al piano secondo è rivestita con una moquette 

che è apparsa “posticcia”, quindi da ripavimentare integralmente. 

 Il soggiorno del piano primo è dotato di camino. Da informazioni 

assunte dall’esperto durante il sopralluogo è emerso che lo stesso è da 

ritenersi funzionante; 

 In generale, tutte le finiture sono apparse idonee per il loro utilizzo. 

*** 

Il fabbricato esternamente NON è tinteggiato. 

Si sono notate al piano primo, alcune porzioni di pavimentazioni staccate 

dal sottofondo ed in particolare in corrispondenza della porta interna fra i 

due disimpegni. 

Si sono notate tracce da infiltrazioni d’acqua nella cucina del piano primo 

per le quali non è stato possibile comprendere se ancora attive o di vecchia 

datazione. 

Internamente l’intero fabbricato è da ritinteggiare. 

*** 
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CANNE FUMARIE 

La caldaia, posta al piano terra nel vano legnaia, ha il tubo di espulsione 

fumi che si innesta in una canna fumaria a muro che non è dato sapere se 

conforme o meno alle norme vigenti. 

Nella cucina al piano primo non si è riscontrata la presenza della canna di 

espulsione fumi e vapori. 

Al piano secondo, nel piccolo vano fronte strada, adibito impropriamente a 

cucina, non risulta la canna di espulsione fumi e vapori. 

UTENZE 

L’utenza elettrica, quella del gas e dell’acqua sono autonome; il contatore 

dell’ENEL è posto nella muratura dell’abitazione lato nord; quello del gas è 

posto in apposito box posto nel muro esterno di divisione fra le due 

proprietà mentre quello dell’acqua è posto in stradello laterale a sud rispetto 

all’adiacente abitazione e per raggiungere il fabbricato pignorato attraversa 

la corte, sul retro, dell’adiacente fabbricato. 

IMPIANTI 

L’immobile è munito di impianto di riscaldamento tradizionale costituito da 

generatore di calore funzionante a gas metano (caldaia) e termosifoni in 

ghisa del tipo a piastra privi di valvola termostatica e collegati alla caldaia 

da tubazioni in rame. 

La caldaia utilizzata sia per l’impianto di riscaldamento e sia per la 

produzione di acqua calda sanitaria è alimentata a gas metano. 

La caldaia NON risulta munita di libretto (a richiesta dell’Esperto in sede di 

sopralluogo non è stato possibile visionarlo). 

L'impianto elettrico è del tipo sotto traccia, con tubazioni e scatole in pvc, 
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munite di interruttori, prese e simili con placche di finitura in alluminio 

anodizzato. 

Vista la data di costruzione dell’immobile (terminato nel 1990 ca.), pare 

ragionevole ritenere che gli impianti siano stati eseguiti nel rispetto delle 

norme dell’epoca; tenuto ulteriormente conto che non è stato possibile 

visionare le “Dichiarazioni di Conformità” dei detti impianti se e come 

esistenti, in questa sede l’Esperto ritiene di NON POTER ATTESTARE 

per gli stessi la loro CONFORMITA’. 

L’acquirente, dovrà fare verificare a sua cura e spese tutti gli impianti 

tecnologici ed eventualmente provvedere al loro adeguamento (elettrico, 

radio televisivo, idrico sanitario, rete di adduzione gas metano, di 

riscaldamento), al fine di poter ottenere la “Dichiarazione di Conformità” 

degli stessi e verificarne il corretto funzionamento. 

*** 

SISTEMA DI SMALTIMENTO DEI REFLUI 

Il fabbricato è dotato di Autorizzazione Provvisoria allo Scarico rilasciata 

dal Comune di Verghereto in data 25.08.1995 prot. 5392 

Successivamente a questa documentazione null’altro è stato rintracciato 

dallo scrivente presso il detto Comune. 

*** 

MILLESIMI 

Il fabbricato non è in condominio e pertanto non risultano tabelle 

millesimali di riferimento. 

*** 
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Si rimanda per una migliore visione dello stato di conservazione 

dell'immobile e finiture interne, al rilievo fotografico allegato in perizia 

citati doc. 04-A e doc. 04-B 

*** 

La superficie commerciale dell’immobile, come da tabella che segue,                      

è di mq 206,00 

 
DESCRIZIONE LUNGHEZZA 

 in ML 

LARGHEZZA  

in ML 

SUPERFICIE  

in MQ 

COEFF. RAGG. TOTALI  

MQ 

ABITAZIONE AL 

GREZZO   

PIANO TERRA    

H= ML 2,56 ca. alla 

soletta priva di 

pavimento 

SUPERFICIE DESUNTA CON 

SOFTWARE CAD = MQ 96,70 

 

MQ 96,70 

 

0,30  

coeff. 0,60 per 

servizi diviso a 

metà per stato 

grezzo porta a 0,30 

 

29,01 

ABITAZIONE  

PIANO PRIMO 

H= ML 2,73 ca. 

SUPERFICIE DESUNTA CON 

SOFTWARE CAD = MQ 96,13 
MQ 96,13                         1,00 96,13 

BALCONI   

PIANO PRIMO 

SUPERFICIE COMPLESSIVA 

DESUNTA CON SOFTWARE CAD = 

MQ 15,03 

MQ 15,03 
 

0,30 
4,51 

ABITAZIONE,  

PIANO SECONDO 

H= ML 2,71 ca. 

SUPERFICIE DESUNTA CON 

SOFTWARE CAD = MQ 65,24 
MQ 65,24                         1,00  65,24 

AUTORIMESSA  

PIANO TERRA    

H= ML 2,42 ca  

GIA’ INSERITA NEL 

CONTEGGIO PIANO TERRA 

AL GREZZO 

  0 

CORTE ESCLUSIVA 
SUPERFICIE CORTE COMUNE 

SCOPERTA MQ 350,00 
MQ 380,00 0,03 11,40 

TOTALE 

PARZIALE 
   206,29 

ARROTONDAM. 

ALL’UNITA’ 
   - 0,29 

TOTALE 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE 

   206,00 

*** 
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

L'immobile (villetta a schiera terra-cielo che si eleva per tre piani fuori terra 

con autorimessa e corte pertinenziale di proprietà), risulta catastalmente 

distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Verghereto, con i seguenti 

dati censuari: 

Foglio 6, particella 777 subalterno 2  

Zona Censuaria 1, Categoria A\2, classe 2, consistenza vani 10, Superficie catastale 

totale mq 201 e totale escluse le aree scoperte mq 196, rendita catastale di                   

euro 568,10 Via Molini n. snc S1-T-1  

Foglio 6, particella 777 subalterno 3  

Zona Censuaria 1, Categoria C\6, classe 1, consistenza mq 15, Superficie catastale 

totale mq 15, rendita catastale di euro 28,66 Via Molini n. snc Piano S1  

oltre alle parti comuni pignorate anch’esse: 

Foglio 6, particella 777 subalterno 1  

B.C.N.C. – CORTE, piano T ai sub. 2 e 3 (UNITA’ PIGNORATA in fatto corte 

esclusiva delle unità di cui sopra) 

oltre alle parti comuni tali per destinazione e per legge (in particolare 

la muratura terra-cielo posta a confine con l’altra unità abitativa) oltre al 

terreno (frustolo di terreno, presumibilmente in toto occupato dalla strada 

pubblica) distinto al Catasto Terreni del Comune di Verghereto con i 

seguenti dati censuari: 

Foglio 6, particella 780 di mq 52  

Qualità: Seminativo di classe 1, superficie mq 52, reddito dominicale € 0,17 

e reddito agrario € 0,16 

*** 
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Il sedime di terreno su cui sorge l’intero fabbricato, risulta distinto al 

Catasto Terreni del Comune di Verghereto, con i seguenti dati censuari: 

Foglio 6, particella 777, Ente Urbano di mq 488 

*** 

COMMENTI 

Nel fabbricato sono state riscontrate delle difformità edilizie, sulle quali 

meglio si è riferito in perizia al Punto 13.3 

In sintesi, e non esaustivamente, rispetto all’ultimo progetto approvato 

(Variante del 11.08.1990 alla originaria C.E. n° 12\1985) l’autorimessa 

risulta  rappresentata nella planimetria catastale, più corta di quanto 

risulti dal detto progetto, che prevede la non realizzazione della parete 

divisoria fra la detta autorimessa e la legnaia ed inoltre, sul retro del 

fabbricato è stato costruito un muro in cemento armato, formante un 

cavedio fra il muro stesso e l’abitazione, accessibile dal lato nord ed 

attualmente utilizzato quale deposito di materiali vari, avente dimensioni 

interne di circa ml 2,03 x 6,65 realizzato con il fine di poter sostenere 

l’ampliamento del balcone posto sul retro del piano terra (piano primo se 

riferito al fronte strada, essendo il terreno ad andamento inclinato). 

Si sono riscontrate altre difformità edilizie di minore entità che non  

vanno ad incidere sulla modifica della rendita catastale, che risultano 

sanabili e sulle quali si è riferito in perizia Punto 13.3 e Punto 14 

Per quanto attiene alla muratura in c.a. sul retro, trattasi di difformità 

sanabile, previa Sanatoria sismica.  Essendo i costi per tale pratica, ben 

superiori al maggior valore che verrebbe ad avere l’intero immobile (per 

un piccolo ampliamento del balcone\terrazzo al piano terra\primo, fra 
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l’altro ottenibile anche mediante riempimento con terreno del cavedio 

sottostante) in questa sede, anche in seguito, negli appositi punti 

dell’elaborato, se ne prevede la messa in pristino dei luoghi. 

Considerato tutto quanto sopra ed in particolare che per la muratura sul 

retro è prevista la messa in pristino (con eventuale reinterro del cavedio 

sottostante), e che le altre modifiche non incidono sulla rendita 

catastale (fatta eccezione per la minore dimensione dell’autorimessa 

rispetto a quanto risulta nel progetto approvato, catastalmente 

rappresentata per una superficie utile di mq 15 anziché per la superficie 

che risulta dal progetto ultimo approvato di mq 20) e che inoltre con la 

Sanatoria edilizia, la detta autorimessa, potrebbe, se la norma pro 

tempore vigente lo consentirà, anche essere ricondotta alla 

dimensione risultante dalla planimetria catastale attuale di mq 15,00, 

l’esperto ha ritenuto non necessario redigere nuove planimetrie 

catastali degli immobili pignorati. 

*** 

CONFORMITA’ PLANIMETRIE CATASTALI 

Le planimetrie catastali dell’immobile (subalterni 2 e 3), risultano 

aggiornate rispetto allo stato dei luoghi e pertanto non si ravvisa la 

necessità di aggiornamento delle stesse che risultano depositate presso 

l’A.d.E. di Forlì, per le quali si attesta la conformità ai sensi 

dell’art. 29 comma 1 bis Legge 27.02.1985 n. 52 precisato che 

dovranno essere messe in pristino le difformità sopra segnalate (ivi 

compresa la formazione della parete fra l’autorimessa e la legnaia 

così da conformare l’autorimessa di mq 15 ca. se concesso dalle 
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norme pro tempore vigenti), e che altre modifiche riscontrabili fra lo 

stato dei luoghi e le planimetrie catastali, non incidono sulla modifica 

della rendita catastale.  

*** 

CONFINANTI 

L'immobile (da riferirsi alla sua corte pc 777 e pc 780 sul fronte strada) 

confina con ragione […] a sud (particella 778); Comune di Verghereto a 

ovest (particella 1114); con fabbricato condominiale costituito dalle 

particelle 1084, 1085, 1086 e 1087 a nord;  con via Molini a est; salvi se 

altri. 

*** 

DIRITTI SULL'IMMOBILE 

Intera e  piena proprietà. 

*** 

PROVENIENZA DEL BENE 

Il titolo di provenienza dell'immobile in capo all’esecutato è il seguente: 

1) DECRETO DI TRASFERIMENTO emesso dal Tribunale di Forlì  

del 13 ottobre 2005 Rep. 1789 registrato a Forlì il 27.10.2005 al n° 2217 

Mod. 4 e trascritto a Forlì il 9 novembre 2005 all’art. 12694 

*** 

REGIME FISCALE 

Essendo la proprietà dell'immobile in capo a persona fisica, la vendita 

sarà soggetta ad imposta di registro. 

*** 
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CONFORMITA' EDILIZIA e ABITABILITA' 

Il fabbricato risulta essere stato costruito ex novo,  mediante rilascio di: 

❖ CONCESSIONE EDILIZIA n° 12\1985 del 22.06.1985                         

prot. 3803 relativa alla costruzione case abbinate in via Molini – Alfero 

nell’area distinta in catasto al foglio 6 coi mappali 777 - 778; 

❖ AUTORIZZAZIONE DI VARIANTE PER OPERE IN 

CORSO del 30.07.1988 prot. 2890 avente ad oggetto variante 

interne ed esterne al piano primo, spostamenti di pareti divisorie e 

formazione di balcone con apertura porta al posto della finestra, modesti 

spostamenti di pareti e diversa ubicazione della scala esterna.  

❖ AUTORIZZAZIONE DI VARIANTE PER OPERE IN 

CORSO del 11.08.1990 prot. 4151 avente ad oggetto Stato Finale 

lavori.  

Per le pratiche di cui sopra, risultano altresì i seguenti documenti 

amministrativi: 

❖ Atto di Collaudo Statico in data 15.01.1992 pratica sismica n° 867\86 

❖ Certificato ai sensi art. 28 legge 02.02.1974 n. 64 del 28.01.1992              

prot. 458\82 depositato presso il Comune di Verghereto il 30.01.1992               

prot. 510 e riferito alla pratica sismica n. 867\86 

❖ Il fabbricato è dotato di Autorizzazione Provvisoria allo Scarico 

rilasciata dal Comune di Verghereto in data 25.08.1995 prot. 5392 

Successivamente a questa documentazione null’altro è stato rintracciato 

dallo scrivente presso il detto Comune. 
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❖ Dichiarazione del Direttore Lavori relativa alle condizioni di 

abitabilità del fabbricato “in quanto costruito in piena conformità ai 

regolamenti edilizi e d’igiene in particolare la rete fognante …”  

❖ Domanda Permesso di Abitabilità o d’Uso del 

23.03.1999 che è da intendersi “attestata” per silenzio 

assenso ai sensi dell’art. 4 del D.P.R. 22 aprile 1994 n. 425 

*** 

Il lotto su cui insiste l’intero fabbricato risulta munito sul fronte strada di 

muratura di contenimento del dislivello di terreno e di passo carraio, solo 

quest’ultimo autorizzato dal Comune di Verghereto mediante il rilascio 

dell’Autorizzazione Edilizia n. 1856 del 08.05.1987 

Dall’elaborato grafico allegato all’Autorizzazione rilasciata, si rileva 

che la su menzionata muratura di contenimento del dislivello del 

terreno risultava “esistente” 

*** 

Dal sopralluogo eseguito e dall’esame della documentazione edilizia, 

dedotta dall’ultimo progetto presentato in Comune ed allegato alla 

VARIANTE del 11.08.1990 prot.  n. 4151, quale seconda Variante 

dell’originaria Concessione Edilizia n° 12\85 del 22.06.1985 sono state 

riscontrate difformità edilizie (sanabili e non sanabili), rispetto 

allo stato dei luoghi che sono state indicate in perizia al Punto 13.3 a cui si 

rimanda integralmente. 

*** 
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CONFORMITA’ EDILIZIA ed URBANISTICA 

L’immobile qui oggetto di stima, si può ritenere nel suo stato attuale, ai 

sensi della Legge 28.02.1985, n. 47 e s.m.i.  conforme sotto il profilo 

edilizio ed urbanistico, visti anche i titoli edilizi sopra citati fatta 

eccezione per quanto ulteriormente sopra descritto in ordine alle opere 

difformi\abusive NON sanabili, previste in demolizione\rimozione con 

messa in pristino dei luoghi. 

*** 

Non risultano all’Esperto che siano in corso procedure amministrative e 

sanzionatorie in riferimento all’immobile pignorato e nemmeno di 

conformità degli impianti accessori. 

*** 

SANATORIA 

Nel caso di specie, limitatamente alle difformità sanabili, sarà possibile 

presentare, a cura e spese del futuro acquirente, una S.C.I.A. 

in Sanatoria, ai sensi dell’art. 36 comma 1 del D.P.R. 06 

giugno 2001 n° 380, le cui opere da sanare, oltre a quelle sopra 

descritte quali sanabili, saranno meglio rilevabili da un 

accurato rilievo dei luoghi, che rapportato allo stato di progetto 

approvato, renderà conto delle opere difformi da sanare, operazione 

questa da intendersi totalmente a cura e spese 

dell’acquirente, i cui costi, qui quantificati dall´Esperto in euro 5.000,00 

complessivi e comprensivi dell´oblazione (esclusi i diritti di segreteria da 

versare al Comune non noti) sono stati in perizia detratti dal valore di 

stima dell’immobile, al Punto 20.4 e 20.5; va tenuto ulteriormente in conto 
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che l’importo di cui sopra comprende l’onere dell’esecuzione dei rilievi 

con conseguente restituzione grafica. 

*** 

Per l’immobile, in riferimento ad alcune lievi difformità descritte in perizia 

al Punto 13.3 a cui si rimanda integralmente, si è precisato che le stesse, in 

parte rientrano nelle tolleranze di cui all’art. 19 bis della Legge Regionale 

21 ottobre 2004, n. 23 e precisamente quelle del comma 1 e commna 1 bis 

mentre in riferimento alla legislazione nazionale,  le medesime rientrano nei 

commi 1 e 2 dell’art. 34 bis del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380 (Testo Unico 

dell’Edilizia). Tali eventuali ed ulteriori lievi difformità, non devono 

essere oggetto di Sanatoria in quanto possono essere evidenziate in 

progetto, da tecnico abilitato, unitamente alla prima pratica edilizia che vi 

sia la necessità di presentare presso il Comune competente, nei modi e 

termini previsti dagli articoli di legge sopra citati. 

L’art. 19 bis della L.R. 23\2004 è stato integralmente riportato nel testo 

della perizia al Punto 14 a cui si rimanda integralmente. 

*** 

CLASSE ENERGETICA DELL’IMMOBILE 

L'immobile risultava dotato dell’Attestazione di Prestazione Energetica. 

L’Attestato è stato redatto in data 02.11.2017 n° 06052-081313-2017                                   

ed è quindi valida fino al 01.11.2027. L'immobile risulta nell’Attestazione, 

in Classe Energetica  “G” EP 324,29 kwh\m2\anno  

*** 
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SITUAZIONE OCCUPAZIONALE DELL'IMMOBILE 

L’immobile pignorato risulta locato, con contratto di locazione 

opponibile alla procedura, avente la seconda scadenza al 31.07.2027. 

Il contratto di locazione è stato sottoscritto in data 01.08.2019 con 

decorrenza dalla stessa data e fino al 31.07.2023 (prima scadenza) 

tacitamente rinnovabile alle stesse condizioni. 

Il Contratto di locazione è stato registrato a Cesena il 19.08.2019 al                

n° 4831 Serie 3T. 

Il canone mensile è stato stabilito in € 320,00 pari ad € 3.840,00 annui da 

pagarsi in rate trimestrali posticipate di complessivi € 960,00 cadauna aventi 

ciascuna la scadenza entro il terzo mese di riferimento della rata in 

questione. 

Indicizzazione ISTAT stabilita in percentuale del 75% dell’indice 

complessivo di riferimento. 

Il canone mensile è da ritenersi inferiore a quello di mercato di circa                   

il 25%; lo stesso non ha i requisiti per essere dichiarato vile. 

*** 

                                                                                   Con osservanza. 

Cesenatico lì 4 settembre 2023 

                                                                                 L'Esperto Stimatore 

                                                                              Geom. Massimo Magnani 


