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TRIBUNALE ORDINARIO DI FORLI’ 
PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE  

r.g. n. 70/2024  

PROSPETTO RIEPILOGATIVO ED IDENTIFICATIVO DELL’IMMOBILE 

 

“LOTTO 2” 
UBICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE 

 
Diritto di piena proprietà 1/1 di TERRENO EDIFICABILE in Comune di CESENATICO (FC) località 
Bagnarola, Via Capannaguzzo, superficie circa mq. 1.255,00 Altezza massima edificabile di 
ml.7,00 con annesso TERRENO AGRICOLO sul retro. 
Manufatti esistenti di varia tipologia da demolire. Accesso al lotto da strada pubblica asfaltata. 
 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE  

Tipologia del 
bene 

Ubicazione  
Dati Catastali - TERRENI - 

Fg P.lla 
Qualità 
Classe 

Superficie 
(mq) 

Red.Dom.  
(€) 

Red.Agr. 
(€) 

Lotto Urbano 
Comune di Cesenatico (FC) 

Frazione Bagnarola  
Via Capannaguzzo 

 24 434 
ENTE 

URBANO 1272 - - 

Lotto Agricolo 
Comune di Cesenatico (FC) 

Frazione Bagnarola  
Via Capannaguzzo 

 24 2173 
SEMINATIVO 

Cl. 2 
876 6,88 4,75 

 

             Tipologia del 
bene 

Ubicazione Piani 
 Dati Catastali - FABBRICATI -  

Fg. P.lla Sub 
Zona 
Cens. 

Cat. Cl. Consist. 
Rendita 

(€) 
Sup.Catastale 

               MAGAZZINO  
+ CORTE 

 ESCLUSIVA 

Comune di 
Cesenatico (FC) 

Frazione Bagnarola  
Via Capannaguzzo 

T 24 434 1 2 C/2 2 113 mq 496,06 Totale 133 mq 
 

TETTOIA 

Comune di 
Cesenatico (FC) 

Frazione Bagnarola  
Via Capannaguzzo 

T 24 434 2 2 C/2 1 87 mq 323,51 
Totale 93 mq 

 

 BOX 

Comune di 
Cesenatico (FC) 

Frazione Bagnarola  
Via Capannaguzzo 

T 24 434 3 2 C/2 1 86 mq 319,79 
Totale 90 mq 

 

CORTE  

Comune di 
Cesenatico (FC) 

Frazione Bagnarola  
Via Capannaguzzo 

T 24 434 4 - - - - - 

BENE COMUNE NON 
CENSIBILE (CORTE 
COMUNE A TUTTI I 

SUB.) 
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CONFINANTI 
Si riportano le intestazioni delle particelle confinanti, come si leggono dalle visure catastali attuali: 
- Fg.24 P.lla 433 ragioni ---------------------------------------- (stessi soggetti esecutati) su di un lato 
- Fg. 24 P.lla 1033 ragioni ------------------------------------------------------------------------ su di un lato 
- Fg. 24 P.lla 1977 ragioni ---------------------------------------------------------------- su parte di un lato 
- Fg. 24 P.lla 252 ragioni ------------------------------------------------------------------ su parte di un lato 
- Fg. 24 P.lla 253 ragioni ------------------------------------------------------------------ su parte di un lato 
-            Strada pubblica e parcheggio retrostante (traversa di Via Capannaguzzo) su più lati. 
 

PERTINENZA 
Quota di 1/1 del diritto di Piena Proprietà del bene. 
 

PROVENIENZA DEL BENE 

- Atto di Compravendita del 02/12/1978 ai rogiti del Notaio Dott. Orfeo Porfiri di Cesena – 
Rep. ----------------- Fascicolo ------------------, registrato a Cesena il ---------------------- al n. --------------- 
Mod. 1° e trascritto a Forlì il ------------------- Reg. Gen. ---------------- Reg. Part. -------------- con il 
quale la Sig.ra --------------------- vendeva al Sig. ------------------------- (debitore esecutato) che 
acquistava in regime di comunione legale, un appezzamento di terreno agricolo in Comune di 
Cesenatico (FC) all’interno della Via Capannaguzzo, censito nel Catasto Terreni di Cesenatico al 
Fg.24 Part.lle 433 (ex 178/b), 434 (ex 411/b) e 435 (ex 206/b) per una superficie complessiva di 
mq. 1.264 (allegando a questo atto il tipo di frazionamento di riferimento Allegato “A”). 
La ctu precisa che l’attuale P.lla 434 pignorata deriva dalla P.lla 434 originaria + parte della P.lla 433 di cui al 
frazionamento sopra riportato. 
 
- Atto di Compravendita del 12/12/1998 ai rogiti del Notaio Dott. Paolo Giunchi di Cesena – 
Rep. ------------------- Raccolta -----------------, registrato a Cesena il -------------- al n. -------------- Mod. 
1° e trascritto a Forlì il ---------------------- Art. ------------------ con il quale la Sig.ra ---------------------------
vendeva ai coniugi Signori  ------------------------------------ (debitori esecutati) che acquistavano in 
regime di comunione legale dei beni, l’appezzamento di terreno, senza costruzione alcuna, sito in 
Comune di Cesenatico (FC), località Bagnarola, Via Capannaguzzo, censito al Catasto rustico al Fg. 
24 Part.lle 1032 e 1035 per una superficie complessiva pari a mq. 1.338,00. 
 

REGIME FISCALE 
La ctu riferisce che nei due atti di acquisto delle porzioni immobiliari che compongono il Lotto 2 
non è espressamente indicato se fossero soggetti ad imposta di registro e/o iva. 
 

REGOLARITA’ EDILIZIA, URBANISTICA, AGIBILITA’ 
NESSUNA LICENZA O TITOLO AUTORIZZATIVO RISCONTRATO DAL COMUNE PER TUTTI I CORPI PRESENTI 
SUL LOTTO 2. 
 

SUSSISTENZA DI OPERE ABUSIVE (DIFFORMITA’)  
La ctu riferisce che tutti i corpi e manufatti NON SONO LEGITTIMATI DA NESSUN TITOLO 
AUTORIZZATIVO, compreso anche nessuna CONCESSIONE IN SANATORIA. 
Pertanto sussiste il fatto che tutti i Corpi presenti siano da considerare ABUSIVI. 
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SANABILITA’ OPERE DIFFORMI – TOLLERANZE - RIPRISTINI - COSTI PREVISTI 
I CORPI PRESENTI SUL LOTTO 2 RISULTANO ABUSIVI E NON SANABILI; necessità di demolizioni per 
ripristino allo stato legittimo del lotto. 
TOTALE COSTI COMPUTATI = € (70.700,00 + 9.600,00) = € 80.300,00 
Questi costi per il ripristino dello stato legittimo sono stati considerati dalla ctu e detratti dal 
valore di stima per definire il valore finale del bene. 
 

SITUAZIONE OCCUPAZIONALE DEL BENE 
Il Lotto 2 è occupato dai debitori esecutati. 
 

CERTIFICAZIONE ENERGETICA  
 

Dando conto degli esiti scaturiti riguardo la regolarità edilizia-urbanistica che ha condotto la ctu a riferire e 
confermare la NON SANABILITA’, si evidenzia che non si procede con le Certificazioni Energetiche in assenza 
di regolarità o regolarizzabilità degli immobili/manufatti esistenti, ABUSIVI E DA DEMOLIRE PER 
RIPRISTINARE LO STATO LEGITTIMO DEL LOTTO 2 pignorato. 
Nel dettaglio delle unità immobiliari come risultano censite e pignorate, la ctu precisa che: 
- Fg.24 P.lla 434 Sub. 1 è censita C/2 con dicitura magazzino (equivalente a Deposito) di fatto usato 
come tale, non riscaldato; 
- Fg.24 P.lla 434 Sub. 2 è censita C/2 con dicitura tettoia ricovero materiale (equivalente a Deposito), 
infatti è tutta aperta e utilizzabile come tale, non riscaldata e non riscaldabile; 
- F.g24 P.lla 434 Sub. 3 è censita come un unico C/2, ma che comprende nei fatti tutti i n.5 Box, non 
riscaldati. 
Ad ogni modo la ctu ha accertato che non risultano APE già rilasciati per queste unità immobiliari. 
 

VALORE INTERO Diritto di Piena Proprietà 
 

La ctu nell’espletamento dell’incarico affidatole ha ritenuto di determinare come più probabile Valore dei 

diritti pignorati sui beni, in capo ai due debitori esecutati, la somma di € 138.300,00 (Euro 

Centotrentottomilatrecento/00) al netto delle riduzioni applicate. 
 

VALORE LOCATIVO 
 
Considerando che il LOTTO 2 attualmente comprende CORPI ABUSIVI NON SANABILI, DA DEMOLIRE E 
SMALTIRE, avendo destinazione urbanistica in parte come Lotto Edificabile oltre terreno agricolo sul retro, 
la ctu ritiene che, per tutto quanto scritto in perizia, attualmente non possa essere locato, in quanto tutti i 
vari immobili e manufatti sono privi di autorizzazione e agibilità. 
 
Forlì, 18 Aprile 2025 
 
                                                                                                                                      L’esperta stimatrice  

 Geometra Barbara Mazzoni 
                                                                                                                                    (firmata digitalmente)  


