


































TRIBUNALE CIVILE DI FORLI'TRIBUNALE CIVILE DI FORLI'

PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

Esecuzione immobiliare R.G. N° 126-2022

(R.G. Esecuzioni) 

PROSPETTO RIEPILOGATIVO DELL'IMMOBILE 

ALLEGATO “A”

LOTTO   A

                       INTERA  PROPRIETA' 

su  TERRENO EDIFICABILE ARTIGIANALE 

in Longiano via Dell'Agricoltura – via Dell'Industria
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● IDENTIFICAZIONE CATASTALE

PIENA  PROPRIETA'   1/1   su

su  TERRENO 

in Longiano  via  Dell'Agricoltura – via Dell'Industria

DATI CATASTALI e CONFINANTI

Gli immobili risultano catastalmente distinti al Catasto Terreni del Comune di Longiano, con i

seguenti dati censuari: 

PIENA PROPRIETA' 1/1   su

TERRENO

Foglio 3, particella 2102   

qualità SEMINATIVO ARBOR, classe 1, mq 1418, reddito dom  € 12,25     reddito agr € 7,69  

il tutto in capo alla ditta catastale:

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx     Sede Cesenatico

P.IVA   xxxxxxxxxxxxxxx

                  PROPRIETA' per  1/1 

● DESCRIZIONE

Trattasi  di  lotto  di  terreno  edificabile  con  destinazione  artigianale,  situato  all'interno  della

lottizzazione artigianale in Longiano lungo la via Emila (SS 9).

Il  lotto  ha  forma  rettangolare,  pianeggiante,  compreso  tra  le  vie  Dell'Agricoltura  e

Dell'Industria, completamente urbanizzato ed avente accesso dalla via Dell'Industria, dove sono

posizionati anche gli allacci alle reti di urbanizzazione.

E' attualmente privo di costruzioni.

La superficie del lotto è pari a 1418 mq catastali.
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● PERTINENZA e PROVENIENZA

Il titolo di provenienza del bene in oggetto alla società XXXXXXXXXXXXXXXXX è l' atto di

atto  COMPRAVENDITA in  data  22-10-2007,  repert.  202911,  raccolta  41987,  a  rogiti  Dott.

Antonio Porfiri in Cesena 

● REGIME FISCALE

L'immobile è intestato a SOCIETA' PER CUI E' SOGGETTO A IVA

● STATO DI POSSESSO

Alla data del sopralluogo, l'unità in oggetto del presente lotto A, risulta nella disponibilità della

società esecutata. Lo scrivente ha comunque eseguito ricerca di eventuali contratti di locazione,

con esito negativo.

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

AUTORIZZATIVI EDILIZI     NON SONO PRESENTI FABBRICATI

REGOLARITA'  EDILIZIA    NON SONO PRESENTI FABBRICATI

NECESSITA' di  SANATORIE     NON SONO PRESENTI FABBRICATI

DESTINAZIONE URBANISTICA E NORME APPLICABILI

Il lotto in oggetto è edificabile a destinazione produttiva artigianale, risultando nel vigente PRG

in “ZONE ARTIGIANO-INDUSTRIALI DI ESPANSIONE D2“, nello specifico soggetto ai vincoli

speciali  riportati  nello  strumento  urbanistico “SCHEDA  2A  DI  PRG  -INIZIATIVE

IMMOBILIARI SRL – ACCORDO DI PROGRAMMA 2003 COMPARTO 2”.

Per  i  parametri  urbanistici  edilizi  di  base  necessita  far  riferimento  al  PIANO

PARTICOLAREGGIATO INIZIATIVA PRIVATA ..APPROVATO CON DELIBERA C.C.N°4 DEL

17-02-2024 E VARIANTE DELIB.  N° 85 DEL 28-12-2005 E CONVENZIONE URBANISTICA

DEL 26-03-2004   E RELATIVA MODIFICA .

Lo scrivente si è recato presso Comune di Longiano, ed ha preso visione delle norme relative al

lotto  in  oggetto,  indicato  con il  numero 3  nella  tabella  della  planimetria  generale  del  piano

attuativo  approvato  con delibera n°  4  del  17-02-2004.  L'indice  Q è  pari  a  mq 0,5  x  mq di

superficie fondiaria; la superficie max copribile è pari a 708 mq: la SUL max realizzabile è pari
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a mq 922 e l'utilizzazione fondiaria è pari a 0,62 mq/mq.

Altezza massima realizzabile 12 ml, distanza dai confini 5,00 ml, Visuale Libera H/2.

Le destinazioni d'uso consentite sono quella produttiva, artigianale, commercio di vicinato, studi

professionali  etc..E' consentita la realizzazione di un alloggio (max 200 mq di SUL) per ogni

unità produttiva.

● STIMA DEL BENE

Il  criterio  di  stima adottato  è  quello  della  ricerca  del  più  probabile  valore  di  mercato,  per

comparazione  con  beni  similari,  situati  nella  zona  in  oggetto  o  in  medesimo  segmento

immobiliare, tenuto conto delle condizioni di manutenzione attuali dell'immobile.

Si  è  ritenuto  di  eseguire  una  stima  con  il  metodo  di  confronto  del  mercato,

MONOPARAMETRICO  in  conformità  alle  linee  guida  ed  agli  standard  internazionali  di

valutazione.  Il  parametro di  riferimento è quello del  MQ commerciale,  per l'unità (calcolato

applicando i rapporti mercantili di riduzione delle superfici secondarie, consueti ed in uso nelle

transazioni immobiliari locali e conformi ai parametri IVS ed EVS, nonché alle linee guida ABI).

Le informazioni utilizzate sono state reperite sostanzialmente presso operatori del settore

compravendite:  agenzie  immobiliari,  studi  notarili,  operatori  del  settore  costruttori,

inoltre  da  precedenti  stime  eseguite  dal  sottoscritto  anche  per  il  mercato  del

finanziamento bancario, per conoscenza specifica dell'attuale momento di mercato nel

settore ed infine verificando i parametri Omi della zona in oggetto.

Tenuto  conto  della  situazione  oggettiva  dei  luoghi,  della  destinazione  d'uso,  della

posizione in zona produttiva-artigianale,  dell'accessibilità e viabilità,  dell'attuale bassa

richiesta di mercato …. 

TERRENO EDIFICABILE ARTIGIANALE   a corpo per l'intero (1000/1000) di

prop.tà, pari a:  SI STIMA IL PREZZO  AL NETTO  DELLA RIDUZIONE DEL

10 % PER ASSENZA DI GARANZIA

Valore arrotondato euro  140.000,00 (centoquarantamila/00).

Valore locativo   NULLO ALLO STATO ATUALE

Cesena, il 05-09-2023                                      IL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

  Fabbri Geometra Davide
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TRIBUNALE CIVILE DI FORLI'TRIBUNALE CIVILE DI FORLI'

PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

Esecuzione immobiliare R.G. N° 126-2022

(R.G. Esecuzioni) 

PROSPETTO RIEPILOGATIVO DELL'IMMOBILE 

ALLEGATO “A”

LOTTO   B

                       INTERA  PROPRIETA' 

su  TERRENO EDIFICABILE ARTIGIANALE 

in Longiano via Dell'Agricoltura – via Dell'Industria
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● IDENTIFICAZIONE CATASTALE

PIENA  PROPRIETA'   1/1   su

su  TERRENO 

in Longiano  via  Dell'Agricoltura – via Dell'Industria

DATI CATASTALI e CONFINANTI

Gli immobili risultano catastalmente distinti al Catasto Terreni del Comune di Longiano, con i

seguenti dati censuari: 

PIENA PROPRIETA' 1/1   su

TERRENO

Foglio  3,  particella  2101,   qualità  SEMINATIVO  ARBOR,  classe  1,  mq 1423,  reddito  dom

€12,29     reddito agr € 7,72  

il tutto in capo alla ditta catastale:

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx     Sede Cesenatico

P.IVA   xxxxxxxxxxxxxxx

                  PROPRIETA' per  1/1 

● DESCRIZIONE

Trattasi  di  lotto  di  terreno  edificabile  con  destinazione  artigianale,  situato  all'interno  della

lottizzazione artigianale in Longiano lungo la via Emilia ( SS 9 ).

Il  lotto  ha  forma  rettangolare,  pianeggiante,  compreso  tra  le  vie  Dell'Agricoltura  e

Dell'Industria, completamente urbanizzato ed avente accesso dalla via Dell'Industria, dove sono

posizionati anche gli allacci alle reti di urbanizzazione.  

E' attualmente privo di costruzioni.

La superficie del lotto è pari a 1423 mq catastali.
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● PERTINENZA e PROVENIENZA

Il titolo di provenienza del bene in oggetto alla società XXXXXXXXXXXXXXXXX è l' atto di

atto  COMPRAVENDITA in  data  22-10-2007,  repert.  202911,  raccolta  41987,  a  rogiti  Dott.

Antonio Porfiri in Cesena 

● REGIME FISCALE

L'immobile è intestato a SOCIETA' PER CUI E' SOGGETTO A IVA

● STATO DI POSSESSO

Alla data del sopralluogo, l'unità in oggetto del presente lotto B, risulta nella disponibilità della

società esecutata. Lo scrivente ha comunque eseguito ricerca di eventuali contratti di locazione,

con esito negativo 

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

AUTORIZZATIVI EDILIZI     NON SONO PRESENTI FABBRICATI

REGOLARITA'  EDILIZIA    NON SONO PRESENTI FABBRICATI

NECESSITA' di  SANATORIE     NON SONO PRESENTI FABBRICATI

DESTINAZIONE URBANISTICA E NORME APPLICABILI

Il lotto in oggetto è edificabile a destinazione produttiva artigianale, risultando nel vigente PRG

in “ZONE ARTIGIANO-INDUSTRIALI DI ESPANSIONE D2“, nello specifico soggetto ai vincoli

speciali  riportati  nello  strumento  urbanistico “SCHEDA  2A  DI  PRG  -INIZIATIVE

IMMOBILIARI SRL – ACCORDO DI PROGRAMMA 2003 COMPARTO 2”.

Per  i  parametri  urbanistici  edilizi  di  base  necessita  far  riferimento  al  PIANO

PARTICOLAREGGIATO INIZIATIVA PRIVATA ..APPROVATO CON DELIBERA C.C.N°4 DEL

17-02-2024 E VARIANTE DELIB.  N° 85 DEL 28-12-2005 E CONVENZIONE URBANISTICA

DEL 26-03-2004   E RELATIVA MODIFICA .

Lo scrivente si è recato presso Comune di Longiano, ed ha preso visione delle norme relative al

lotto  in  oggetto,  indicato  con il  numero 2  nella  tabella  della  planimetria  generale  del  piano

attuativo approvato con delibera n° 4 del 17-02-2004.

L'indice Q è pari a mq 0,5 x mq di superficie fondiaria; la superficie max copribile è pari a
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714mq: la SUL max realizzabile è pari a mq 930 e l'utilizzazione fondiaria è pari a 0,62 mq/mq.

Altezza massima realizzabile 12 ml , distanza dai confini 5,00 ml, Visuale Libera H/2.

Le destinazioni d'uso consentite sono quella produttiva, artigianale, commercio di vicinato, studi

professionali  etc..E' consentita la realizzazione di un alloggio (max 200 mq di SUL) per ogni

unità produttiva.

● STIMA DEL BENE

Il  criterio  di  stima adottato  è  quello  della  ricerca  del  più  probabile  valore  di  mercato,  per

comparazione  con  beni  similari,  situati  nella  zona  in  oggetto  o  in  medesimo  segmento

immobiliare, tenuto conto delle condizioni di manutenzione attuali dell'immobile.

Si  è  ritenuto  di  eseguire  una  stima  con  il  metodo  di  confronto  del  mercato,

MONOPARAMETRICO  in  conformità  alle  linee  guida  ed  agli  standard  internazionali  di

valutazione.  Il  parametro di  riferimento è quello del  MQ commerciale,  per l'unità (calcolato

applicando i rapporti mercantili di riduzione delle superfici secondarie, consueti ed in uso nelle

transazioni immobiliari locali e conformi ai parametri IVS ed EVS, nonché alle linee guida ABI).

Le informazioni utilizzate sono state reperite sostanzialmente presso operatori del settore

compravendite:  agenzie  immobiliari,  studi  notarili,  operatori  del  settore  costruttori,

inoltre  da  precedenti  stime  eseguite  dal  sottoscritto  anche  per  il  mercato  del

finanziamento bancario, per conoscenza specifica dell'attuale momento di mercato nel

settore ed infine verificando i parametri Omi della zona in oggetto.

Tenuto  conto  della  situazione  oggettiva  dei  luoghi,  della  destinazione  d'uso,  della

posizione in zona produttiva-artigianale,  dell'accessibilità e viabilità,  dell'attuale bassa

richiesta di mercato…. 

TERRENO EDIFICABILE ARTIGIANALE   a corpo per l'intero (1000/1000) di

prop.tà, pari a:  SI STIMA IL PREZZO  AL NETTO  DELLA RIDUZIONE DEL

10 % PER ASSENZA DI GARANZIA

alore arrotondato euro  147.000,00 (centoquarantasettemila/00).

Valore locativo   NULLO ALLO STATO ATUALE

Cesena, il 05-09-2023                                      IL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

  Fabbri Geometra Davide
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TTRRIIBBUUNNAALLEE CCIIVVIILLEE DDII FFOORRLLII'' 

 
 

PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

Esecuzione immobiliare R.G. N° 126-2022 

(R.G. Esecuzioni) 

 
 

PROSPETTO RIEPILOGATIVO DELL'IMMOBILE 

ALLEGATO “A” 
 

 

 

 

 

 

 

LOTTO C 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

INTERA PROPRIETA' 

su GARAGE 
 

in Gambettola via T.Tasso 
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● IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

PIENA PROPRIETA' 1/1 su 

su GARAGE 

in Gambettola via T.Tasso 

 

 

DATI CATASTALI e CONFINANTI 

Gli immobili risultano catastalmente distinti al Catasto Fabbricati del Comune di Gambettola, 

con i seguenti dati censuari: 

 
PIENA PROPRIETA' 1/1 

GARAGE 

Foglio 5 , particella 2082 SUB 4 

Categoria C/6, classe 2, mq 23, rendita catastale € 66,52 (GARAGE piano S1) Via T.Tasso 

(s.n.c.) 

 
Il terreno su cui sorge l'edificio di cui fa parte l'unità in oggetto, risulta distinto al Catasto 

Terreni del Comune di Gambettola con i seguenti dati censuari: 

– Foglio 5 particella 2082 ENTE URBANO di mq 1030 

 
 

L' unità gode dei diritti sulle parti comuni dell'intero edificio, ai sensi dell'art 1117 e seguenti del 

C.C. Tra cui in particolare la RAMPA, distinta al Foglio 5, p.lla 2082, sub 12, bene comune non 

censibile, comune ai sub. 1,2,4,5,6,7,13,14,15,16,17,18,19,20,21 e LO SPAZIO DI MANOVRA 

distinto al Foglio 5, p.lla 2082, sub 11, bene comune non censibile, comune ai sub. 4 e 5. 

il tutto in capo alla ditta catastale: 
 

 

Sede Cesenatico 
 

PROPRIETA' per 1/1 
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● DESCRIZIONE 

L'immobile oggetto di pignoramento è un garage, al piano seminterrato dell'edificio residenziale 

in Gambettola, via Torquato Tasso. 

Si tratta di una palazzina condominiale, risalente al 2006, elevantesi su 3 piani fuori terra, oltre a 

seminterrato, edificata sul lotto lungo la via T.Tasso, e composta da 4 unità abitative oltre a 6 

autorimesse e 4 posti auto. Il garage in oggetto è situato sul fondo della rampa di accesso 

comune, avente accesso carrabile dalla pubblica via. Il garage si compone di unico vano, con 

portone carrabile in acciaio e pannello in pvc, fornito di porta pedonale. 

Internamente le pareti sono murature in cemento armato contro terra, e laterizio su di un lato, 

soffitto in pannelli prefabbricati tipo “bausta“. Pareti e soffitti tinteggiati, finestra in ferro. 

Il pavimento è in monocottura. Impianto elettrico autonomo, minimale di tipo esterno a 

canaline. Le condizioni sono normali, si evidenziano i segni di vecchie infiltrazioni al solaio, 

attualmente non più attive .La superficie commerciale dell'unità è pari a mq 26. 

 

● PERTINENZA e PROVENIENZA 

Il titolo di provenienza del bene in oggetto alla società esecutata in forza di atto in data 20-11- 

2006, repert. 154841, raccolta 52432 , a rogiti Dott. Giunchi Paolo  in Cesena. 

 
● REGIME FISCALE 

L'immobile è intestato a SOCIETA' PER CUI E' SOGGETTO A IVA 

 
 

● STATO DI POSSESSO 

Alla data del sopralluogo, l'unità in oggetto del presente lotto C, risulta libera e nella 

disponibilità della proprietà. 

Lo scrivente ha comunque eseguito ricerca di eventuali contratti di locazione, con esito negativo 

 
 

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

AUTORIZZATIVI EDILIZI      

Dalla ricerca effettuata presso il Comune di Gambettola sull'immobile in oggetto, è risultato che 

lo stesso fa parte dell'edificio edificato in forza di concessione edilizia 455/01 del 17-01-2001, 

Variante in corso d'opera al 455V/02 del 08-01-2003, DIA del 22-12-2004 per variante finale, e 

ulteriore DIA in sanatoria del 22-02-2206 per recinzione. 
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Fine lavori e richiesta agibilità in data 29-07-2005 prot 11055. 

Agibilità rilasciata in data 27-09-2006 prot 14036 

 
REGOLARITA' EDILIZIA  

Verificati i luoghi, in merito al presente lotto C, sulla base del progetto allegato alla DIA 

del 22-12-2004 per variante finale, lo scrivente ha riscontrato la difformità relativa alla 

realizzazione della parete divisoria tra il garage in oggetto ed il garage limitrofo (sub 5), 

mentre nel progetto era previsto un solo tratteggio (presumibilmente poiché si riteneva di 

vendere i 2 garage assieme al medesimo compratore dell'unità abitativa soprastante ). 

 
NECESSITA' di SANATORIE  

Le opere difformi rispetto ai titoli edilizi, consistono nella realizzazione di una parete 

divisoria, per la quale necessita presentazione di CILA in sanatoria, con un costo previsto 

comprensivo di pratica edilizia, oblazione e rifacimento planimetria catastale urbana, 

pari ad €. 2.500,00 

 

● STIMA DEL BENE 

Il criterio di stima adottato è quello della ricerca del più probabile valore di mercato, per 

comparazione con beni similari, situati nella zona in oggetto o in medesimo segmento 

immobiliare, tenuto conto delle condizioni di manutenzione attuali dell'immobile. 

Si è ritenuto di eseguire una stima con il metodo di confronto del mercato, 

MONOPARAMETRICO in conformità alle linee guida ed agli standard internazionali di 

valutazione. Il parametro di riferimento è quello del MQ commerciale, per l'unità (calcolato 

applicando i rapporti mercantili di riduzione delle superfici secondarie, consueti ed in uso nelle 

transazioni immobiliari locali e conformi ai parametri IVS ed EVS, nonché alle linee guida ABI). 

Le informazioni utilizzate sono state reperite sostanzialmente presso operatori del settore 

compravendite: agenzie immobiliari, studi notarili, operatori del settore costruttori, 

inoltre da precedenti stime eseguite dal sottoscritto anche per il mercato del 

finanziamento bancario, per conoscenza specifica dell'attuale momento di mercato nel 

settore ed infine verificando i parametri Omi della zona in oggetto. 

Tenuto conto della situazione oggettiva dei luoghi, della destinazione d'uso, della 

posizione in zona residenziale, dell'attuale richiesta di mercato …. e del fatto che il prezzo 
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vada ricercato anche a corpo per via della tipologia specifica. 

GARAGE a corpo per l'intero (1000/1000) di prop.tà, pari a: SI STIMA IL 

PREZZO AL NETTO DEGLI ONERI PER SANATORIA URBANISTICA E 

DELLA RIDUZIONE DEL 10 % PER ASSENZA DI GARANZIA 

Valore arrotondato euro 19.000,00 (diciannovemila/00). 

Valore locativo euro 100,00 / mensili (cento/00). 

 
Cesena, il 05-09-2023 IL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO 

Fabbri Geometra Davide 
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