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IDENTIFICAZIONE, CONFINI, DATI CATASTALI  E  DESCRIZIONE DEGLI 

IMMOBILI.  
 

IDENTIFICAZIONE 
 
PIENA PROPRIETA' di complesso residenziale composto da un agriturismo, due 

appartamenti, garage e spazi comuni, sito a Castrocaro Terme, in via Don Minzoni (ora via 

Palazzina), 22 e di terreno agricolo ad esso afferente. La zona di collocazione del 

complesso – periferia alta di Castrocaro Terme, estremamente panoramica e non lontana 

dal centro storico - è molto tranquilla e sufficentemente  connessa con la rete viaria della 

città; il contesto è servito con infrastrutture pubbliche ed attività commerciali, presenti nelle 

vicinanze. 

Il compendio si presenta discretamente identificabile, per la parte edificata, circondata per 

la maggior parte del perimetro da recinzioni e opere di contenimento; meno definita era 

l’estensione dei terreni agricoli la cui estensione era unicamente desumibile da allineamenti 

approssimativi di piantumazioni e conduzioni agricole. Soprattutto per questa parti, per 

determinare con esattezza il confine della proprietà, si ritiene necessario l’utilizzo di 

tecniche topografiche. 

Sono invece bene identificabili, all’interno del complesso edificato, sia le singole unità, sia 

gli spazi di uso comune. 

 

 
Immagine 1: collocazione del complesso a Castrocaro Terme 
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Immagine 2a: dettaglio della collocazione del complesso edificato 

 
 
 

 
Immagine 2b: dettaglio della collocazione dei terreni con evidenziazione del perimetro di massima 
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Immagine 3: estratto dalla mappa catastale del comparto con evidenziazione delle particelle parte della proprietà 

(evidenziate in giallo le particelle di proprietà dei due debitori, in azzurro quelle di esclusiva proprietà di uno di essi) 
 

All’interno del compendio vengono individuati cinque lotti corrispondenti, i primi alle due 

abitazioni, ciascuna con relativo garage, il terzo all’agriturismo con deposito di 

macchinari/garage, il quarto ai terreni in comproprietà tra debitori, il quinto a terreni di 

proprietà di un unico debitore.  

Il complesso, fortemente interconnesso per la parte edificata, conseguentemente, 

prevederà servitù reciproche e regolamentazione civilistica degli spazi comuni. 

 

 

DATI CATASTALI ATTUALI  

Lotto 1: L’immobile risulta catastalmente distinto al Catasto Fabbricati del Comune di 

Castrocaro Terme e Terra del Sole, con i seguenti dati censuari: 

 Abitazione censita al Foglio 21 mappale 633 subalterno 20, Zona Censuaria 1  

Categoria A/2, Classe 5, vani 8,5, superficie catastale totale 253,00 m2, superficie 

catastale escluse aree scoperte 239,00 m2 rendita catastale di € 1.382,81,  sita in via 

Don Minzoni, 20-22, piani interrato, terra, primo e secondo. 
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 Garage censito al Foglio 21 mappale 633 subalterno 6, Zona Censuaria 1,  

Categoria C/6, Classe 2,  consistenza 70,00 m2, superficie catastale totale 77,00 m2, 

rendita catastale di € 448,28,  sita in via Don Mnzoni, piano interrato. 

Oltre alle parti comuni da Codice Civile come anche indicate negli elaborati catastali (sub 

13, 14, 15, 16, 17 e 18). 

Il sedime di terreno su cui sorge l'intero edificio di cui fanno parte le unità immobiliari di cui 

sopra, risulta distinto al Catasto Terreni del Comune di Castrocaro Terme e Terra del Sole 

al Foglio 21, particella  633, Ente Urbano di m2 5176. 

 
 

Lotto 2: L’immobile risulta catastalmente distinto al Catasto Fabbricati del Comune di 

Castrocaro Terme e Terra del Sole, con i seguenti dati censuari: 

 Abitazione censita al Foglio 21 mappale 633 subalterno 21, Zona Censuaria 1  

Categoria A/2, Classe 5, vani 7, superficie catastale totale 219,00 m2, superficie 

catastale escluse aree scoperte 209,00 m2 rendita catastale di € 1.138,79,  sita in via 

Don Minzoni, 20-22, piani interrato, terra, primo e secondo. 

 Garage censito al Foglio 21 mappale 633 subalterno 7, Zona Censuaria 1,  

Categoria C/6, Classe 2,  consistenza 40,00 m2, superficie catastale totale 48,00 m2, 

rendita catastale di € 256,16,  sita in via Don Mnzoni, piano interrato. 

Oltre alle parti comuni da Codice Civile come anche indicate negli elaborati catastali (sub 

13, 14, 15, 16, 17 e 18). 

Il sedime di terreno su cui sorge l'intero edificio di cui fanno parte le unità immobiliari di cui 

sopra, risulta distinto al Catasto Terreni del Comune di Castrocaro Terme e Terra del Sole 

al Foglio 21, particella  633, Ente Urbano di m2 5176. 

 

Lotto 3: L’immobile risulta catastalmente distinto al Catasto Fabbricati del Comune di 

Castrocaro Terme e Terra del Sole, con i seguenti dati censuari: 

 Edifico adibito ad appartamenti per agriturismo censito al Foglio 21 mappale 633 

subalterno 19, Zona Censuaria 1  Categoria D/10, rendita catastale di € 4.088,00,  

sito in via Don Minzoni, 20-22, piani interrato e terra. 

Oltre alle parti comuni da Codice Civile come anche indicate negli elaborati catastali (sub 

13, 14, 15, 16, 17 e 18). 

Il sedime di terreno su cui sorge l'intero edificio di cui fanno parte le unità immobiliari di cui 

sopra, risulta distinto al Catasto Terreni del Comune di Castrocaro Terme e Terra del Sole 

al Foglio 21, particella  633, Ente Urbano di m2 5176. 
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Lotto 4: I terreni risultano catastalmente distinti al Catasto Terreni del Comune di 

Castrocaro Terme e Terra del Sole, con i seguenti dati censuari: 

 Area censita al Foglio 21, Particella 642, Frutteto di classe U, di 8.169 mq. Reddito 

Dominicale 194,07 € e Reddito Agrario 73,83 €. 

 Area censita al Foglio 21, Particella 644, Frutteto di classe U, di 52 mq. Reddito 

Dominicale 1,24 € e Reddito Agrario 0,47 €. 

 Area censita al Foglio 21, Particella 646, Seminativo di classe 1, di 1.240 mq. 

Reddito Dominicale 6.08 € e Reddito Agrario 5,76 €. 

 Area censita al Foglio 21, Particella 704.  

Porzione AA: Seminativo di classe 2, di 115 mq, Reddito Dominicale 0,48 € e 

Reddito Agrario 0,48 €.  

Porzione AB: Frutteto di classe U, di 16.504 mq, Reddito Dominicale 392,09 €, 

Reddito Agrario 149,16 €. 

Porzione AC: Pascolo Arborato di classe U, di 2.620 mq, Reddito Dominicale 3,38 €, 

Reddito Agrario 2,71 €. 

 Area censita al Foglio 21, Particella 705.  

Porzione AA: Seminativo di classe 1, di 11.103 mq, Reddito Dominicale 54,48 € e 

Reddito Agrario 51.61 €.  

Porzione AB: Frutteto di classe U, di 80 mq, Reddito Dominicale 1,90 €, Reddito 

Agrario 0,72 €. 

Porzione AC: Pascolo Arborato di classe U, di 1.713 mq, Reddito Dominicale 2,21 €, 

Reddito Agrario 1,77 €. 

Per i terreni di cui ai mappali 704 e 705  sono presenti in visura le seguenti annotazioni: 

 

 

 Area censita al Foglio 21, Particella 634, Frutteto di classe U, di 314 mq. Reddito 

Dominicale 7,46 € e Reddito Agrario 2,84 €. 
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Sempre a questo lotto sono altresì assegnate due porzioni di terreno: 

 Area in attesa di dichiarazione ai sensi della Circolare 1/2009, censita al Foglio 21 

mappale 706, categoria F/6. 

Il sedime doveva essere l’ingresso, non altrimenti infrastrutturato e privo, ad oggi, di 

fabbricati, per un impianto ora demolito e il sedime si estende per 269 mq. 

 Area ove era insediato un impianto di produzione di bio-gas, accatastata come 

opificio, censita al Foglio 21 mappale 703, sub 2, zona censuaria 1, Categoria D/1, 

Rendita 2.772,00 €. L’impianto ora è stato demolito in virtù di provvedimento 

sindacale. Restano unicamente pavimentazioni e porzioni di muri di sostegno in 

cemento armato. Il sedime si estende per 1.232 mq. 

 

 

Lotto 5: I terreni risultano catastalmente distinti al Catasto Terreni del Comune di 

Castrocaro Terme e Terra del Sole, con i seguenti dati censuari: 

 Area censita al Foglio 21, Particella 15.  

Porzione A: Seminativo di classe 2, di 19.000 mq, Reddito Dominicale 78,50 € e 

Reddito Agrario 78,50 €.  

Porzione B: Pascolo di classe U, di 2.600 mq, Reddito Dominicale 3,36 €, Reddito 

Agrario 2,69 €. 

 Area censita al Foglio 21, Particella 16, Pascolo Arborato di classe U, di 460 mq. 

Reddito Dominicale 0,59 € e Reddito Agrario 0,48 €. 

Per i terreni di cui ai mappali 15 e 16 sono presenti in visura le seguenti annotazioni: 

 

 

COMMENTI 

Per quanto è stato possibile ispezionare, per l’immobile di cui al lotto 1, lo stato dei luoghi è 

risultato difforme a quanto in atti catastali: tali difformità si riferiscono principalmente 

all’avvenuta modificata suddivisione e destinazione d’uso dei locali al piano interrato, 
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accatastato in parte come ripostiglio ed in realtà adibito a monolocale con autonoma 

fruibilità. Altre difformità di minor rilevanza ineriscono le suddivisioni interne dei locali ai vari 

piani. La toponomastica non è aggiornata. 

Per quanto è stato possibile ispezionare, per l’immobile di cui al lotto 2, lo stato dei luoghi è 

risultato sostanzialmente difforme a quanto in atti catastali; tali difformità si riferiscono alle 

suddivisioni interne ed alle destinazioni dei locali ai vari piani. La toponomastica non è 

aggiornata. 

Per quanto è stato possibile ispezionare, per l’immobile di cui al lotto 3, lo stato dei luoghi è 

risultato difforme a quanto in atti catastali: tali difformità si riferiscono principalmente 

all’avvenuta creazione di sopplachi non annotati in alcune unità abitative per agriturismo ed 

a suddivisioni interne dei locali ai vari piani. La toponomastica non è aggiornata. 

Per quanto è stato possibile ispezionare, i terreni di cui ai lotti 4 e 5, risultano privi di edifici, 

e ciò vale anche per le due particelle, 703 e 706. Si precisa infatti che quanto insediato ed 

ancora inserito in mappa sul sedime della particella 703 è stato, in realtà, demolito. 

E’ presente, internamente alle aree di cui al lotto 4, quindi interclusa, una porzione di 

terreno, censita al foglio 21 mappale 643 di altra proprietà. Occorre quindi  prevedere una 

esplicita servitù di accesso all’area, ragionevolmente gravante sul mappale 644 che 

connette tale proprietà alla pubblica viabilità. 

 

 

 

CONFINI 

Le unità dei vari lotti 1-2-3 confinano fra di loro, con parti comuni da più lati, con i terreni di 

cui al successivo lotto della presente relazione  e con la pubblica via Palazzina (ancorchè 

strada non frazionata e non formalmente di proprietà comunale). 

I terreni di cui al lotto 4 confinano con i sedimi di cui ai lotti 1-2-3-5, con la pubblica via 

Palazzina, con altra viabilità rurale di uso pubblico, e con le proprietà Mambelli Francesco 

con Valmori Lisa e Piolanti Sandra ad est, e con le proprietà Agnoletti Mauro e Rondinella 

Teresa sul lato ovest, tutti salvi altri. Il mappale 643, intercluso all’interno dei terreni oggetto 

della presente relazione è invece intestato al sig. Salghini Davide, salvi altri. 

I terreni di cui al lotto 5 confinano con i sedimi di cui ai lotti 1-2-3-4, con viabilità rurale di 

uso pubblico, e con le proprietà Ravaglioli Massimo e Ravaglioli Andrea lato nord est, con 

le proprietà Agnoletti Mauro e Rondinella Teresa sul lato ovest, tutti salvi altri. 
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2.5) DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI 

Generalità della parte edificata. Trattasi di complesso, in parte residenziale, in parte 

adibito ad agriturismo, sito nell’immediata periferia ovest di Castrocaro Terme, al bordo 

della zona agricola, in area panoramica, posta su piacevole declivio collinare. L’attuale 

individuazione toponomastica colloca il complesso nella via Palazzina, civico 22. 

L’edificato, articolato sia planimetricamente che in elevato, comprende due ampie 

abitazioni a disposizione della proprietà con relativi garage pertinenziali,  connesse ad un 

edificio ove sono stati ricavati 5 appartamenti ad uso agriturismo, anch’esso con vano 

all’interrato pertinenziale, utilizzato come garage. 

 

 
Immagine 4: organizzazione del comparto: collocazione e destinazione delle varie parti 

 
Il complesso è di recente realizzazione, pur manifestando, in diversi punti, precoci sintomi 

di degrado, è stato realizzato con buona cura, attenzione estetica e funzionale, dotazioni 

edilizie qualitative.  

Abbiamo sostanzialmente una serie di edifici adagiati su declivio, organizzati su due piani 

fuoriterra, con seminterrato e parti di sottotetto accessibili; questi sono tra loro collegati con 

elementi architettonici vari (porticati, pensiline, logge, ecc), costituendo, di fatto, un 

continuum, all’interno del quale sono comunque funzionalmente distinguibili i tre lotti. 
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La struttura portante del complesso è in cemento armato, con pareti in muratura intonacate 

al civile e tinteggiate di colore bianco; alcuni elementi, quali i pilastri ed i parapetti dei 

balconi sono rivestiti in mattoni.  

La copertura, a struttura portante in legno a vista sui locali sottostanti, è a falde coordinate 

secondo l’articolata organizzazione planimetrica, con manto di copertura in laterizio e 

lattoneria in rame. 

Parte dei camminamenti di connessione tra le varie parti del complesso sono pavimentate 

in listelli di legno, altre parti sono in più tradizionali piastrelle per esterni. 

Anche le pertinenze comuni, adibite a giardino, sono di buona qualità estetica con percorsi 

pedonali pavimentati in betonella, percorsi di accesso ai posti auto asfaltati ed ampie aiuole 

inerbite, in parte attrezzate con giochi per bimbi e caratterizzate dalla presenza di 

alberature e gradevoli piantumazioni arbustive e floreali.  

 

Tutto il perimetro del giardino è recintato con semplice rete metallica; sono presenti due 

accessi pedonali e carrabili, caratterizzati entrambi da gradevoli tettoie su elementi verticali 

in mattone faccia a vista e portoni in ferro battuto, ad apertura automatica. 



Pagina 12 di 106 
 
 

Relativamente agli spazi comuni si ravvisano comunque due situazioni meritevoli di 

annotazione: 

 Una parte del parcheggio posto sulla parte inferiore è completamente franata e non 

è più ovviamente utilizzabile. Sintomi di instabilità del declivio sono anche oggi 

leggibili sulla strada asfaltata di accesso inferiore, su cui sono visibili ampie lesioni 

parallele alle linee di equilivello di pendio. 

 

 

 
                   Foto 8: dettaglio area giochi lato sud                                             Foto 9: ingresso superiore 
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Foto 12-13: lesioni sulla carreggiata subparallele alle linee di equlivello del versante  

 

 Il muro di sostegno superiore in cemento armato che contiene la spinta della parte di 

collinetta soprastante una parte del fabbricato uso agriturismo, ha manifestato 

sintomi di deformazione ed assestamento: alla luce di tali accadimenti è stato 

realizzato un intervento di consolidamento con tiranti su parte del paramento e tutto 

il complesso di contenimento del terreno è al momento costantemente  monitorato 

nei movimenti deformativi. Su questa situazione l’esecutato ha trasmesso allo 

scrivente relazione tecnica redatta dall’Ing. Fanelli nel settembre 2016 che si allega. 

 

 
Entrambre queste situazioni attestano la presenza di fenomeni di instabilità del substrato su 
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cui si situa il complesso: mentre gli edifici insediati non manifestano particolari situazioni di 

degrado da assestamenti, altrettanto non si può dire relativamente al contesto pertinenziale 

ove invece i cedimenti non paiono essere stati contrastati in modo particolarmente 

efficiente.  

 

Lotto 1. Trattasi di abitazione, con spazi interrati, garage e compartecipazioni alle aree 

comuni, sviluppata al piano interrato/sottostrada, dove si situano la lavanderia, l’ampio 

garage e un miniappartamento autonomo realizzato nei locali accatastati come ripostiglio, 

ed ai piani terra, primo e secondo/sottotetto, dove si situa l’abitazione vera e propria. 

 

 

                                             

Zona letto 
Zona cucina 

Lavanderia 

Stireria 
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Immagine 5: piano interrato: garage lavanderia e miniappartamento non regolare  
 organizzazione degli spazi desunti da planimetrie catastali 

 
Al piano interrato abbiamo due locali posti a sinistra rispetto all’ingresso del garage, adibiti 

a lavanderia e stireria, l’ampio garage centrale ove sono anche presenti nicchie adibite a 

rimessaggio ed uno spazio, posto a destra del garage, accatastato come ripostiglio più 

bagno e locale tecnico. Questo volume è in realtà adibito ad appartamento monolocale che 

per aerazione ed illuminazione naturale sfrutta il lato fuori terra ove si aprono dua ampie 

finestre. L’interno del ripostiglio è suddiviso in modo precario con cartongesso e tendaggi 

agli accessi creando un vano uso camera da letto, mentre la restante area è adibita a 

cucina e soggiorno. E’ presente un bagno e, in fondo, un locale tecnico, dove sono 

effettivamente collocati apprestamenti impiantistici a servizio dell’appartamento 

soprastante. Nella parte utilizzata come monolocale, ma anche in lavanderia e stireria, le 

finiture edilizie - pavimenti, rivestimenti infissi - e le dotazioni impiantistiche sono simili a 

quelle presenti nella parte residenziale vera e propria, posta ai piani superiori. 
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L’abitazione vera e propria si situa ai piani terra, primo e secondo/sottotetto. Al piano terra 

è situata la zona giorno con ampio soggiorno su due livelli, cucina, un bagno e la elegante 

scala di accesso ai piani superiori. Al piano primo sono catastalmente annotati un bagno e 

tre camere da letto, alcune con balcone. Alcune camere da letto hanno soppalchi, al 

momento vuoti, nel sottotetto, con copertura a falda inclinata, in legno, a vista. In realtà al 

piano primo è presente anche un altro vano, adibito a secondo bagno con vasca 

idromassaggio, non autorizzato, ma posto all’interno della sagoma del fabbricato. 
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Immagine 6: piani terra, primo e secondo: abitazione 

organizzazione degli spazi desunti da planimetrie catastali 
 

Bagno 
abusivo 
con 
idromas 
saggio 

soggiorno 

 

Vuoto sul 
piano 
inferiore 

 

Ampliamento 
abusivo 
terrazzo 
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I locali, compresi bagni e cucina, hanno pavimento in legno a listoni; i rivestimenti di bagni e 

cucina, limitati a specchiature delimitate in funzione dell’architettura interna dei vani, sono 

efficenti e di gradevole estetica. Nel bagno al piano terra abbiamo lavabo, water, bidet e 

box doccia, ed anche la lavatrice; nel bagno regolare al piano primo abbiamo lavabo, water, 

bidet e box doccia, mentre nel bagno non regolare sono presenti lavabo, water, bidet, box 

doccia in cristallo e vasca idromassaggio ad angolo. 

Le porte interne sono in legno tamburato; anche gli infissi esterni sono in legno, con doppi 

vetri e sistema di chiusura a scuri. Questi ultimi necessiterebbero di manutenzioni. 

Al piano soppalco il soffitto a falde inclinate è in legno, le altezze di piano variano da un 

minimo di circa 1.00 mt ad oltre 2,20 mt al colmo. 

L’abitazione è dotata di impianto idrico sanitario, impianto elettrico e del gas con allaccio 

alle reti urbane sulla cui efficienza non è però stato possibile effettuare accertamenti 

precisi. L’impianto di riscaldamento è autonomo, a pavimento, integrato nei bagni con 

radiatori metallici; la caldaia è a metano posta in apposita centrale termica posta al piano 

interrato. Pannelli solari contribuiscono al riscaldamento dell’acqua con serbatoio di 

accumulo.  E’ altresì presente anche aspirazione centralizzata. 

Ci sono infine le altre dotazioni impiantistiche: attacco telefonico, impianto per ricezione 
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televisiva, videocitofono (segnalato non funzionante)e impianto d’allarme (anch’esso 

segnalato non attivo); è anche presente impianto di condizionamento dell’aria con 

macchinari esterni in copertura e split praticamente in ogni locale. Pur non avendo acquisito 

alcuna attestazione di conformità, questi impianti risultano, ad un sommario e parziale 

esame visivo, in stato di manutenzione buono. 

L’appartamento è in condizioni manutentive buone, specie negli interni ma sono presenti 

elementi degradati. Si elencano di seguito, in modo articolato sebbene non esaustivo, 

alcune situazioni riscontrate: 

 Problemi di infiltrazioni idriche e di umidità nel locale soggiorno/cucina al piano terra, 

sia sulle pareti, sia in una parte di soffitto, presumibilmente dovute ad inefficenze nel 

convogliamento delle acque meteoriche di spazi esterni 

 Consistenti tracce di umidità ed estese macchie nelle pareti esterne che delimitano 

gli spazi immediatamente pertinenziali al fabbricato, con anche percolamenti di 

additivo del sottofondo che hanno addirittura creato piccole stalattiti di percolato. 

 Deformazioni e lesioni nei paramenti murari di supporto all’organizzazione degli 

spazi pertinenziali ed estesi distacchi di piastrelle ed altri elementi di pavimentazione 

negli spazi esterni, anche nei punti di connessione con l’edificato adiacente 
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Nella maggior parte dei casi i problemi si limitano ad aspetti di finitura e non ineriscono 

aspetti strutturali importanti ma sono sintomatici di necessità manutentive piuttosto estese, 

specie per gli spazi esterni adiacenti all’immobile vero e proprio. 

Sia il garage che i locali accessori di servizio (stireria e lavanderia) sono pavimentati in 

piastrelle ceramiche; il garage è ampio e può contenere, potenzialmente, autoveicoli anche 

di taglia medio grande; esso è accessibile attraverso portone basculante metallico ad 

apertura automatizzata. All’interno le pareti ed il soffitto sono intonacati e tinteggiati; è 

presente impianto elettrico.  

Il monolocale accatastato come ripostiglio ha apprestamenti simili: pavimenti e rivestimenti 

in piastrelle ceramiche, infissi in legno con doppo vetri, porte in legno tamburate verniciate 

bianche. La suddivisione per la creazione dello spazio letto è stata realizzata in 

cartongesso e l’accesso è privo di infisso. Le dotazioni impiantistiche sono simili a quelle 

dell’abitazione posta ai piani superiori, il riscaldamento è garantito da due vetilconvettori 

collegati alla caldaia centrale del fabbricato. E’ presente anche uno split per il 

raffrescamento dell’aria. 

La consistenza commerciale dell’immobile  - superfici desunte e calcolate dalle planimetrie 

catastali ed architettoniche, riscontrate con quantificazioni a campione sul posto  – è così 
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articolata: 

Appartamento piano terra e primo – parte regolare 174,20 mq  
(di cui 52,50 mq a servizi, con h < 2,70 ml, al piano terra) 

Appartamento piano terra e primo – parte abusiva   14,80 mq  

Portici pertinenziali piano terra    52,30 mq  

Terrazzi piano primo regolari            25,70 mq  

Terrazzi piano primo abusivi              5,20 mq  

Soppalchi piano secondo    49,80 mq  

Garage             77,50 mq  

Locali accessori al garage (stireria e lavanderia)   20,50 mq  

Ripostiglio – monolocale    74,40 mq  

Oltre alle parti condominiali tra cui la corte parte a giardino e parte a percorsi pedonali e 

carrabili ed aree di manovra per l’accesso degli autoveicoli al garage ed ai posti auto. 

 
 

Lotto 2. Trattasi di abitazione, con garage e compartecipazioni agli spazi comuni, 

sviluppato ai piani interrato/sottostrada, dove si situano la lavanderia e l’ampio garage, ed 

ai piani terra, primo e secondo/sottotetto, dove si situa l’abitazione vera e propria. 

 

Al piano interrato abbiamo un ampio locale garage con due ingressi tra i quali si situa una 

piccola centrale termica. 
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Immagine 7: piano interrato: garage e locale tecnico - centrale termica   

 organizzazione degli spazi desunti da planimetrie catastali 
 
 

L’abitazione vera e propria si situa ai piani terra, primo e secondo/sottotetto. Al piano terra 

è situata la zona giorno con ampio soggiorno su due livelli, cucina, un bagno e scala di 

accesso ai piani superiori. Al piano primo abbiamo un disimpegno ove giunge la scala, un 

bagno e due camere da letto più un altro vano accatastato come guardaroba. Al piano sono 

presenti anche due ampi terrazzi. Alcune camere da letto hanno soppalchi, al momento 

vuoti, nel sottotetto, con copertura a falda inclinata, in legno, a vista. 
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Immagine 8: piani terra, primo e secondo: abitazione 

organizzazione degli spazi desunti da planimetrie catastali 

soggiorno 
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I locali, compresi bagni e cucina, hanno pavimento in legno a listoni; i rivestimenti di bagni e 

cucina, limitati a specchiature delimitate in funzione dell’architettura interna dei vani, sono 

efficenti e di gradevole estetica. Nel bagno al piano terra abbiamo lavabo, water, bidet e 

box doccia e vasca idromassaggio; nel bagno al piano primo sono presenti lavabo, water, 

bidet e box doccia. 

Le porte interne sono in legno tamburato; anche gli infissi esterni sono in legno, con doppi 

vetri e sistema di chiusura a scuri. Questi ultimi necessiterebbero di manutenzioni. 

Al piano soppalco il soffitto a falde inclinate è in legno, le altezze di piano variano da un 

minimo di circa 0,80 mt ad circa 2,10 mt al colmo. 

L’abitazione è dotata di impianto idrico sanitario, impianto elettrico e del gas con allaccio 

alle reti urbane sulla cui efficienza non è però stato possibile effettuare accertamenti 

precisi. L’impianto di riscaldamento è autonomo, a pavimento, integrato nei bagni con 

radiatori metallici; la caldaia è a metano posta in apposita centrale termica posta al piano 

interrato. Pannelli solari contribuiscono al riscaldamento dell’acqua con serbatoio di 

accumulo.  E’ altresì presente anche aspirazione centralizzata. 

Ci sono infine le altre dotazioni impiantistiche: attacco telefonico, impianto per ricezione 

televisiva, videocitofono e impianto d’allarme (segnalato come non attivo); è anche 

presente impianto di condizionamento dell’aria con macchinari esterni in copertura e split 

praticamente in ogni locale. Pur non avendo acquisito alcuna attestazione di conformità, 

questi impianti risultano, ad un sommario e parziale esame visivo, in stato di manutenzione 

buono. 

L’appartamento è in condizioni manutentive buone, specie negli interni ma sono presenti 

elementi degradati che in parte ricalcano quelli già illustrati per il lotto precedente. 
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Anche in questa parte del complesso si rilevano: 

 Consistenti tracce di umidità ed estese macchie nelle pareti esterne che delimitano 

gli spazi immediatamente pertinenziali al fabbricato. 

 Distacchi di piastrelle ed altri elementi di pavimentazione negli spazi esterni adiacenti 

al fabbricato ed anche nei punti di connessione con l’edificato adiacente. 

Come per le parti di cui al lotto 1, anche qui, nella maggior parte dei casi, i problemi si 

limitano ad aspetti di finitura e non ineriscono aspetti strutturali importanti ma sono 

sintomatici di necessità manutentive piuttosto estese, specie per gli spazi esterni adiacenti 

all’immobile vero e proprio. 

Sia il garage che il piccolo locale tecnico uso centrale termica sono pavimentati in piastrelle 

ceramiche; il garage è ampio, ha due accessi  affiancati entrambi con portone basculante 

metallico ad apertura automatizzata e può contenere, potenzialmente, due autoveicoli 

anche di taglia medio grande. All’interno le pareti ed il soffitto sono intonacati e tinteggiati; è 

presente impianto elettrico.  
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La consistenza commerciale dell’immobile  - superfici desunte e calcolate dalle planimetrie 

catastali ed architettoniche, riscontrate con quantificazioni a campione sul posto  – è così 

articolata: 

Appartamento piano terra e primo  162,60 mq  
(di cui 46,10 mq a servizi, con h < 2,70 ml, al piano terra) 

Portici pertinenziali piano terra    21,40 mq  

Terrazzi piano primo        26,40 mq  

Soppalchi piano secondo    40,20 mq  

Garage             48,30 mq  

Locale tecnico       3,60 mq  

Oltre alle parti condominiali tra cui la corte parte a giardino e parte a percorsi pedonali e 

carrabili ed aree di manovra per l’accesso degli autoveicoli al garage ed ai posti auto. 

 

Lotto 3. Trattasi di complesso agrituristico composto da 5 unità residenziali, con spazio 

esclusivo a giardino e  sottostante ambiente annotato come deposito attrezzi agricoli ad 

effettivo uso garage. Sono ricomprese nel bene anche le compartecipazioni agli spazi 

comuni del complesso. 
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Immagine 9: piano interrato: deposito attrezzi agricoli- garage e  pianoterra – unità abitative agriturismo   

 organizzazione degli spazi desunti da planimetrie catastali 
 

Il garage/attrezzaia al piano intrerrato, accatastato come unico locale è, in realtà, stato 

suddiviso con elementi in cartongesso a creare un locale tecnico uso centrale termica. 

Il resto dello spazio, con due accessi carrabili autonomi, è ad effettivo uso rimessaggio per 

autoveicoli ed apprestamenti. 

Centrale 
termica 

1 

5 

2 
3 

4 

Ingressi ai cinque 
appartamenti 

dell’agriturismo 
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Sia il garage che il piccolo locale uso centrale termica sono pavimentati in piastrelle 

ceramiche; il garage è ampio, ha due accessi  affiancati entrambi con portone basculante 

metallico ad apertura automatizzata e può contenere, potenzialmente, due autoveicoli 

anche di taglia medio grande. All’interno le pareti ed il soffitto sono intonacati e tinteggiati; è 

presente impianto elettrico.  

Gli appartamenti dell’agriturismo sono di diverse conformazioni ed estensioni ma sono, di 

fatto, tutti completati con le medesime finiture: 

I locali, compresi bagni e cucina, hanno pavimento in piastrelle effetto legno; i rivestimenti 

di bagni e cucina, limitati a specchiature delimitate in funzione dell’architettura interna dei 

vani, sono efficenti e di gradevole estetica. Le camere hanno prevalentemente copertura a 

falda inclinata, in legno, a vista. Le porte interne sono in legno tamburato verniciato bianco; 

anche gli infissi esterni sono in PVC, con doppi vetri e sistema di chiusura a scuri. 

Le unità sono dotate di impianto idrico sanitario, impianto elettrico e del gas con allaccio 

alle reti urbane sulla cui efficienza non è però stato possibile effettuare accertamenti 

precisi. L’impianto di riscaldamento è autonomo, a vetilconvettori, integrati nei bagni con 

radiatori metallici; la caldaia è a metano posta in apposita centrale termica posta al piano 

interrato. Pannelli fotovoltaici in copertura producono energia elettrica. 
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Ci sono infine le altre dotazioni impiantistiche: attacco telefonico, impianto per ricezione 

televisiva, citofono; in qualche locale è anche presente impianto di condizionamento 

dell’aria con macchinari esterni in copertura e split.  

Pur non avendo acquisito alcuna attestazione di conformità, questi impianti risultano, ad un 

sommario e parziale esame visivo, in stato di manutenzione buono. 

 

 
Di seguito si illustrano singolarmente le unità abitative dell’agriturismo: 

 
Immagine 10: appartamento agriturismo 1   

 organizzazione degli spazi desunti da planimetrie catastali 

 

APPARTAMENTO 1, con accesso dal 

prospetto sud. 

L’unità consta di una ampio soggiorno pranzo 

con angolo cottura, due camere da letto 

matrimoniali, poste ai lati opposti del 

soggiorno, un bagno con piccolo disimpegno 

antistante. 

Nel bagno, privo di finestre, sono presenti 

lavabo, water, bidet, e vasca idromassaggio. 

Nello stesso locale trova altresì collocazione la 

lavatrice.  

Lo stato di manutenzione dell’immobile è 

buono. 
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APPARTAMENTO 2, con accesso dal prospetto nord. 

L’unità consta di una ampio soggiorno pranzo con angolo cottura, una camera da letto 

singola, due camere da letto matrimoniali, una delle quali con secondo bagno pertinenziale 

cieco ed un piccolo disimpegno centrale, di smistamento della zona notte. 

Nel bagno, comune con finestra, sono presenti lavabo, water, bidet, e vasca, mentre nel 

bagno cieco, pertienziale della camera da letto matrimoniale, abbiamo lavabo, water, bidet 

e box doccia. 

Dalla camera da letto singola è possibile accedere, con scala interna in legno, ad un 

piccolo soppalco non annotato né autorizzato. 

Lo stato di manutenzione dell’immobile è buono. 

 

 
Immagine 11: appartamento agriturismo 2   

 organizzazione degli spazi desunti da planimetrie catastali 
 
 

Soppalco 
abusivo 



Pagina 36 di 106 
 
 

 

 



Pagina 37 di 106 
 
 

 
            

APPARTAMENTI 3 E 4, con accesso dal prospetto nord. 

Trattasi di due unità sostanzialmente simmetriche e speculari: l’unica differenza è che 

l’unità 3 può potenzialmente contenere un  bagno per disabili (attualmente però non sono 

presenti i dispositivi di legge necessari), mentre, quella 4, ha un bagno semplice. 

 
Immagine 12: appartamenti agriturismo 3 e 4   

 organizzazione degli spazi desunti da planimetrie catastali 

Appartamento 
3 

 

Appartamento 
4 
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Gli appartamenti sono  bilocali identici, con una zona soggiorno pranzo, una camera da 

letto matrimoniale ed il bagno gestiti mediante un piccolo disimpegno. 

I bagni sono entrambi dotati di lavabo, water, bidet, e box doccia. 

Di fronte all’ingresso delle due unità, è disponibile un ampio spazio scoperto uso terrazzo. 

Lo stato di manutenzione di entrambi gli appartamenti è buono. 
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APPARTAMENTO 5, con accesso dal prospetto nord. 

L’unità consta di una ampio soggiorno pranzo con angolo cottura, una camera da letto 

singola, un bagno con piccolo disimpegno antistante. 

Avanti all’ingresso una porzione di terrazzo risulta recintata e pertinenziale all’unità. 

Nel bagno, con illuminazione e aerazione naturale da lucernaio in falda, sono presenti 

lavabo, water, bidet, e box doccia. 
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La geometria planimetrica dell’unità non è ottimale, in quanto i vani sono di forma non 

sempre regolare ed un poco dispersi tra loro. 

Lo stato di manutenzione dell’immobile è buono. 

 

 
Immagine 13: appartamento agriturismo 5 

organizzazione degli spazi desunti da planimetrie catastali 
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La consistenza commerciale dell’immobile  - superfici desunte e calcolate dalle planimetrie 

catastali ed architettoniche, riscontrate con quantificazioni a campione sul posto  – è così 

articolata: 

Appartamenti agriturismo  338,60 mq  

Deposito- garage   108,20 mq  

Terrazzi pertinenziali        60,50 mq  

Soppalco abusivo      12,80 mq 

Spazio pertinenziale esclusivo in corte a giardino      250 mq  

Oltre alle parti condominiali tra cui la corte parte a giardino e parte a percorsi pedonali e 

carrabili ed aree di manovra per l’accesso degli autoveicoli al garage ed ai posti auto. 

 

Altri particolari finali  

Vicino all’ingresso inferiore al complesso (vedi anche immagine 4), esternamente alla 

recinzione, ma all’interno del sedime della particella su cui si situano le unità,  è presenti un 
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manufatto in cemento armato, che configura un volume tecnico, parte accessoria ad un 

impianto un tempo presente nell’area adiacente (mappale 703) ed ora, in buona parte, 

smantellato.  

Tale volume è censito come subalterno 13 (bene comune non censibile composto da corte, 

vasca di raccolta acque e vano tecnico) comune a tutte le unità.  

Di fatto il manufatto consta di due parti, una prima accessibile mediante porta metallica ove 

sono situate dotazioni impiantistiche sul cui utilizzo non è stato possibile acquisire ulteriori 

notizie, ed una seconda, adiacente, utilizzata come vasca di raccolta ed accessibile solo 

attraverso due botole poste all’estradosso superiore. 

 

 

 

    
Foto 123: serbatoi idrico – vista da sopra       Immagine 14: estratto da quadro dimostrativo e planimetria del manufatto  
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Immagine 15: elenco subalterni della proprietà  

 

E’ stato mostrata allo scrivente un tratto della strada che costeggia il  comparto e che 

risulterebbe, per il tratto terminale almeno, una vicinale di uso pubblico che prosegue, oltre 

l’ingresso superiore alla proprietà (vedi anche immagini 3 e 4).  

Specie nel tratto posto a sud del complesso e che consente l’accesso anche ad altre unità 

immobiliari, la strada non risulta in buono stato ma in più parti è significativamente 

deformata.  

 
Foto 124: tratto della strada vicinale Palazzina posto al di sopra del complesso lato sud 
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Si ritiene che ogni problematica relativa alla gestione di tale collegamento, in questo tratto 

posto a monte della proprietà inerisca obblighi da gestirsi tra i frontisti e cioè i proprietari dei 

mappali 642 – 634 a valle e poi anche 528, 352, salvi altri, a monte. 

Un ultimo aspetto riguarda gli allacci alle reti urbane (acqua – gas – energie elettrica e 

fognatura): l’attuale occupante ha segnalato che tutto il complesso ha un unico allaccio per 

ogni tipologia di rete, e, pertanto, in caso di vendita separata dei lotti, saranno da prevedere 

opere volte alla suddivisione degli oneri da utenze, mediante separazione fisica di allacci e 

contatori oppure con la messa in opera di contabilizzatori interni 

 

Lotto 4. Trattasi di ampia area agricola priva sostanzialmente di edificato (solo al margine 

interessata da manufatti di seguito meglio illustrati). L’area si dispiega su una piccola 

valletta interna nel cui compluvio scorre un fosso interpoderale. 

Per accedere al  sito è disponibile un ingresso da via Palazzina, carrabile ed ampio. Il 

terreno è piuttosto ampio, pressoché esclusivamente in declivio, e si situa in un contesto a 

propensione calanchiva; esso è sostenzialmente  incolto, in buona parte occupato da 

vegetazione spontanea prevalentemente arbustiva, anche se sono presenti ancora 

alberature da frutteto collocate, con sesto regolare, su parte del versante. 

 
      Foto 125: ingresso ai terreni da via Palazzina                                 Foto 126: vista complessiva sui terreni 
 

 
Foto 127-128: vista sui terreni da sud  est verso ovest – nord ovest 
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I terreni sono comunque tutti locati al nipote degli attuali proprietari. 

E’ stato effettuato un sopralluogo accedendo a piedi ad alcune parti del podere alla 

presenza del debitore e della curatrice.  

 

 
Immagine 16: estratto dalla mappa catastale del comparto con evidenziazione delle zone citate nel testo 

 
L’area comprende anche una porzione di terreno, in declivio un poco più accentuato, posta 

tra il complesso edificato di cui ai lotti precedenti e una strada interpoderale posta a monte. 

Anche tale ripa, di estensione limitata, non è condotta, ma lasciata a vegetazione 

spontanea. 

 
         Foto 129: area nord incolta - vista dell’ingresso                         Foto 130: ripa a monte dell’agriturismo  
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Nell’area del presente lotto risulta catastalmente insediato anche un fabbricato D/1 – 

Opifici: esso al momento, sostanzialmente non esiste più in quanto è stato smantellato 

dalla proprietà. Occorre però dedicare qualche considerazione a questa vicenda per 

chiarire la natura dell’insediamento, la legittimità di quanto rimasto in opera, anche in 

rapporto alle attuali potenzialità edificatorie assegnate all’area; per far questo si procederà 

ad illustrare cronologicamente quanto avvenuto. 

 
I Debitori nel 2012 presentarono una pratica P.A.S. (Procedura Autorizzativa Semplificata) 

finalizzata ad insediare un corpo tecnico da adibirsi ad impianto di cogenerazione a bio 

massa legnosa, nel sedime del mappale 703 ed, in parte, in quello del mappale 633. 

L’impianto fu esaminato ed approvato, nonostante un clima di forte ostilità dei cittadini 

residenti in zona, e quindi realizzato.  

Esso prevedeva una serie di spazi e volumi circoscritti contro terra da paramenti in cemento 

armato e in elevato da baraccamenti metallici, all’interno erano presenti i dispositivi elettro-

termo-meccanici che connaturavano l’impianto. 

Furono presentate alcune varianti in corso d’opera, per dare conto di alcune modifiche 

intervenute in fase realizzativa, e poi il sistema fu collaudato e messo in funzione. 

 

 
Immagine 17a: planimetria dell’impianto di cogenerazione da biomasse legnose 
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Immagine 17b: pianta, prospetti e sezione dell’impianto di cogenerazione da biomasse legnose 

 

 

Il 6 aprile 2016 nel sito si verificò un incendio che interessò l’impianto ed in particolare ila 

zona dove avveniva l’essiccamento della biomassa. Con Ordinanza 10 del 9 aprile  2016 il 

Sindaco ingiunse alla proprietà la sospensione dell’utilizzo dell’impianto 
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Immagine 18a: Ordinanza Sindacale contingibile ed urgente relativa alla sospensione dell’attività dell’impianto post 

incendio – prima parte 
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Immagine 18b: Ordinanza Sindacale contingibile ed urgente relativa alla sospensione dell’attività dell’impianto post 

incendio – seconda parte 
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Immagine 19: resoconto di stampa dell’evento del 6 aprile 2016 

 
 

Nei controlli successivi all’impianto, furono poi accertate alcune difformità tra quanto in 

opera e lo stato autorizzato. Nella successiva immagine 20 un estratto dai verbali 

dell’epoca, da cui si evince la natura di tali difformità: 

 

 
Immagine 20: estratto dai provvedimenti di acceetamento delle difformità dell’impianto di via Palazzina 

 
 

A seguito di tali accertamenti fu emessa una successiva  Ordinanza 33 del 4 agosto 2016 

nei confronti della proprietà, con la quale si ingiungeva la rimessa in pristino dell’impianto in 

conformità con lo stato autorizzato con Determinazione Dirigenziale 5/2016 relativa alla 

PAS del 3 agosto 2105, prot. 8541;  nelle more dell’adempimento restava vietaro l’uso 

dell’impianto e l’accesso all’area. 
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Immagine 21a: Ordinanza Sindacale contingibile ed urgente relativa alla rimessa in pristino dell’impianto 

 prima parte 
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Immagine 21b: Ordinanza Sindacale contingibile ed urgente relativa alla rimessa in pristino dell’impianto 

 seconda parte 
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Immagine 21c: Ordinanza Sindacale contingibile ed urgente relativa alla rimessa in pristino dell’impianto 

 terza parte 
 

Diverse vicende caratterizzarono le fasi successive, la proprietà chiese ed ottenne due 

proroge sui tempi di attuazione dell’Oridnanza 33/2016, ma difficoltà insorte tra la ditta 

realizzatrice e la committenza, e, probabilmente, il clima di diffusa ostilità nei confronti 
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dell’impianto, fecero sì che la proprietà decise, autonomamente, non di ripristinare 

l’impianto allo stato autorizzato ma di demolirlo, previo smantellamento delle opere 

impiantistiche e del baraccamento metallico, fuori terra. 

Ciò portò alla conclusione di ogni ulteriore contenzioso. 

La proprietà ha quindi effettivamente smantellato l’impianto dandone formale 

comunicazione al Comune, pur non avendo, poi, provveduto ad aggiornare catastalmente 

ed amministrativamente la rappresentazione dello stato dei luoghi. 

Attualmente nel sito permangono le pavimentazioni e le opere di sostegno in cemento 

armato, realizzate propedeuticamente all’installazione degli impianti, autorizzate anche dal 

punto di vista dello svincolo idrogeologico e quindi, a detta del Responsabile Comunale, 

appositamente sentito dallo scrivente in merito, regolarmente insediate.  

Alcuni macchinari, ovviamente non operativi, sono ancora presenti, protetti da teloneria 

plastica; parti dei baraccamenti originari a struttura metallica sono invece utilizzati come 

ricoveri per cani. 

 

 
Foto 133-134: opere di sostegno e solette pavimentali in cemento armato ancora presenti sul posto. 
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 Foto 135: vista sull’area e macchinari ancora non rimossi       Foto 136: dettaglio fossa di carico materiale ligneo 
 

Successivamente alla messa in funzione dell’impianto, il Comune di Castrocaro Terme e 

Terra del Sole approvò una ragolamentazione per questo tipo di strutture, indicando 

distanze minime da insediamenti residenziali regolarmente insediati, che a tutt’oggi 

rendono impossibile riproporre la costruzione dell’impianto nel sito ove esso era stato 

collocato.  

L’impianto, a suo tempo insediato, che poteva essere mantenuto con riferimento a questo 

regolamento, in quanto realizzato antecedentemente, con la comunicazione di avvenuta 

demolizione ha cessato di esistere e pertanto la proprietà ha definitivamente perso il diritto 

di riallocare una simile struttura nel luogo ove era stata inizialmente collocata. 

Occorre tenere conto che il contesto non è completamente sicuro per successive fruizioni: 

permangono la fossa da proteggere (o ritombare) e materiali e macchinari da rimuovere. 

Tali adempimenti comporteranno costi per essere completati nel rispetto delle vigenti regole 

di smaltimento dei materiali dismessi. 

 

La consistenza metrica del lotto  -  estensioni del terreno desunte dagli atti catastali – è così 

articolata: 

Terreno (compreso il sedime sopra descritto)            43.411 mq - coltivo abbandonato. 

 

Lotto 5. Trattasi di ampia area agricola priva di edificato si dispiega su una piccola valletta 

interna nel cui compluvio scorre un fosso interpoderale, occupandone il versante con 

affaccio est.  Per accedere al  sito è disponibile un ingresso da viabilità interpoderale dalla 

via Rio Cozzi.  

Il terreno è piuttosto ampio, pressoché esclusivamente in declivio, e si situa in un contesto 

a propensione calanchiva; esso risulta condotto ma non è stato possibile determinare che è 

effettivamente che cura le parti coltivate in quanto le aree non risultano locate.  
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Il proprietario ha riferito che, al momento, provvede direttamente lui, anche mediante 

contoterzisti, alla conduzione del terreno. 

 
Foto 137: vista sul terreno lotto 5 

 

La consistenza metrica del lotto  -  estensioni del terreno desunte dagli atti catastali – è così 

articolata: 

Terreno (compreso il sedime sopra descritto)       22.060 mq – prevalentemente seminativo. 

 
 
 

PROPRIETÀ E  PROVENIENZA 

PROPRIETA' 

Tutti i lotti risultano catastalmente correttamente intestati o cointestati ai proprietari 

oggetto di procedura. 

TITOLO DI PROVENIENZA  

I dati relativi al titolo di provenienza dei beni sono stati verificati confrontando i vari atti 

reperiti ed anche con i dati desunti dalla certificazione notarile redatta dal dott. Notaio 

Fabrizio Guerritore di Roma il 25/10/2019. 

Per quanto riguarda terreni di cui al lotto 4 ed il sedime edificato di cui ai lotti 1-2-3, si ha: 
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Immagine 22: estratto dalla relazione notarile del Dott. Guerritore – provenienza del bene 

 

Mediante tale atto gli attuali proprietari acquisivano il terreno su parte del quale poi 

avrebbero, personalmente, successivamente, provveduto ad edificare anche i fabbricati di 

cui alla presente relazione. 

Per quanto riguarda la porzione di terreno di esclusiva proprietà del debitore, di cui al lotto 

5, essa è stata acquisita mediante atto di compravendita del 26/2/2008 ai rogiti del notaio 

dott.ssa Scozzoli di Forlì dalla sig.ra Malesani Paola (Santa Sofia 29/6/1947), precedente 

proprietaria dall’impianto meccanografico. 

 

 VINCOLI e\o PATTI INDICATI NELL'ATTO  

Dall’atto di provenienza non si evincono vincoli e patti particolari relativi al terreno su cui è 

stato successivamente edificato il complesso immobiliare. 

Anche dall’atto di provenienza dei terreni di esclusiva proprietà del debitore non si evincono 

vincoli e patti particolari. 

 

TITOLO ANTECEDENTE FINO A COPRIRE IL VENTENNIO 

I dati relativi ai titoli antecedenti ventennali di provenienza dei beni cointestati ai debitori 

sono stati verificati confrontando i vari atti reperiti con i dati desunti dalla certificazione 

notarile redatta dal dott. Notaio Fabrizio Guerritore di Roma il 25/10/2019. 
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(atto di compravendita– già illustrato  

ma riproposto per conservare la continuità cronologica delle formalità) 
 

Immagine 23a: estratto dalla relazione notarile del Dott. Guerritore – provenienza ventennale – parte prima 
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Immagine 23b: estratto dalla relazione notarile del Dott. Guerritore – provenienza ventennale – parte seconda 
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A seguito dell’esame della documentazione ipocatastale il Notaio Guerritore certifica: 
 

 
 

Immagine 23c: dichiarazione del Dott. Guerritore sulla provenienza ventannale  
 

Sempre nella propria certificazione il Notaio Guerritore illustra la successione delle 

modifiche catastali intervenute sulla proprietà e necessarie ad interpretare la successione 

ipocatastale sopra rappresentata: 

 

    
Immagine 23d: estratto dalla relazione notarile del Dott. Guerritore – mutazioni catastali subalterno 19 
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Immagine 23e: estratto dalla relazione notarile del Dott. Guerritore – mutazioni catastali subalterni 20-21 
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Immagine 23f: estratto dalla relazione notarile del Dott. Guerritore – mutazioni catastali subalterni 6-7-13 
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Immagine 23g: estratto dalla relazione notarile del Dott. Guerritore – mutazioni catastali subalterni 14-15-16-17-18 

e mutazione particella censita al Catasto Terreni mappale 633 
 

Per quanto riguarda invece i terreni di esclusiva proprietà di un solo debitore, come già 

indicato, essi erano in disponibilità pacifica ed ultraventennale della precedente 

proprietaria, da cui furono acquisiti per compravendita nel 2008. 
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OMISSIONI FISCALMENTE RILEVANTI  
 

LOTTO 1: Visto l'atto di provenienza degli immobili, la attuale situazione risultante in 

Catasto, la natura delle difformità rilevate, non sanabili, non risultano omissioni fiscalmente 

rilevanti alle quali si debba sopperire. 

LOTTO 2: Visto l'atto di provenienza degli immobili, la attuale situazione risultante in 

Catasto, la natura delle difformità rilevate, non sanabili, non risultano omissioni fiscalmente 

rilevanti alle quali si debba sopperire. 

LOTTO 3: Visto l'atto di provenienza dell'immobile, la attuale situazione risultante in 

Catasto, la natura delle difformità rilevate, non sanabili, non risultano omissioni fiscalmente 

rilevanti alle quali si debba sopperire. 

LOTTO 4: Il mancato aggiornamento della rappresentazione dello stato dei luoghi, alla luce 

della demolizione dell’impianto, configura una omissione fiscalmente rilevante, ma a 

discapito della parte proprietaria. 

LOTTO 5: Terreni privi di fabbricati 

 
 
STATO DI POSSESSO  
 

LOTTO 1: L’appartamento risulta attualmente occupato dagli proprietari, ivi residenti. 

LOTTO 2: L’appartamento risulta attualmente occupato dalla figlia dei proprietari 

unitamente alla propria famiglia composta da due figli e da due nipoti.   

LOTTO 3: Il complesso risulta attualmente in disponibilità dei proprietari che affittano le 

unità immobiliari come agriturismo. Non sono presenti residenti nelle 5 unità. 

LOTTO 4: I terreni, sostanzialmente non condotti, sono locati al nipote ma di fatto si 

trovano in disponibilità degli attuali proprietari.  

LOTTO 5: I terreni, che paiono condotti, sono in disponibilità del proprietario locati al nipote 

ma di fatto in disponibilità dell’attuale proprietario che avrebbe riferito che di provvedere 

personalmente e mediante contoterzisti, alla conduzione del terreno. 

 

LOCAZIONI 

Ad esplicita richiesta formulata nell’aprile 2021 ad Agenzia delle Entrate dalla collega 

geom. Alida Taroni, relativamente a tutti gli immobili della presente relazione, tale ente ha 

fornito i seguenti documenti: 
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 Contratto di affitto di fondo rustico sottoscritto dagli attuali proprietari e dal sig. loro 

nipote in data 9 marzo 2015. Il contratto avente validità dal 1/4/2015 a tutto il 

31/3/2024 prevedeva l’affitto a favore del nipote dei terreni e dei fabbricati censiti al 

foglio 21 mappale 633 sub 19 (complesso agrituristico - lotto 3), sub 12 (ora sub 21 – 

abitazione - lotto 2) e sub 7 (garage - lotto 2). Il corrispettivo di locazione era stabilito 

in 8.000,00 €/anno. L’atto, sottoscritto in forma di scrittura privata è stato registrato a 

Forlì il 24/3/2015 nr. 001907 serie 3 T codice TGP15T001907000YG. 

Successivamente detto atto è stato fatto oggetto di rettifiche, una del 20/1/2018 non 

reperita, ed una, successiva, del 16/7/2018 mediante la quale, lasciando tutto quanto 

invariato del contratto del 9 marzo 2015, veniva ridefinito al ribasso il canone annuo, 

portato a 2.400,00 €/anno in ragione della bassa redditivita del bene locato 

 Contratto di comodato d’uso gratuito di immobile abitativo sottoscritto dagli attuali 

proprietari e dalla figlia in data 30 aprile 2016. Il contratto avente validità annuale con 

clausola di tacito rinnovo, era relativo agli immobili censiti al foglio 21 mappale 633, 

sub 12 (ora sub 21 – abitazione - lotto 2) e sub 7 (garage - lotto 2). L’atto, sottoscritto 

in forma di scrittura privata è stato registrato a Forlì il 26/5/2016 nr. 1838. 

Si osservano relativamente a questi atti alcune situazioni: 

1) Gli stessi beni - immobili censiti al foglio 21 mappale 633, sub 12 (ora sub 21 – 

abitazione - lotto 2) e sub 7 (garage - lotto 2) – sono stati fatti oggetto sia di 

comodato gratuito a favore della figlia, sia di affitto a favore del nipote. Proprio la 

consanguineità tra comodataria e locatario ha probabilmente evitato problemi nella 

gestione della situazione. 

2) Nel contratto di comodato sottoscritto il 30/4/2016 si fa ancora riferimento al sub 12 

mentre, per intervenuta variazione catastale del 31/12/2015, il bene era stato 

aggiornato nell’identificativo, divenuto sub 21. 

3) Nel contratto di affitto di fondo rustico sottoscritto dagli attuali proprietari e dal loro 

nipote in data 9 marzo 2015, risultano ancora elencate le particelle 632 e 647, 

successivamente soppresse e che hanno dato vita agli attuali mappali 703-704-705. 

 

I contratti di locazione appena illustrati risalgono al periodo 2015-2018 e sono pertanto 

antecedenti alla data del pignoramento che ha interessato i beni di cui ai lotti 1-2-3 della 

presente relazione, tale pignoramento risale infatti al 1/7/2019, atto rep. 2089/2019. 

 
Successivamente a tale date, e quindi quando i beni pignorati non erano più nella piena 

disponibilità degli attuali proprietari, in data 1/9/2019, fu stipulato un nuovo contratto di 
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locazione ex lege 203/1982 art. 45, per locazione di azienda agricola, sottoscritto, alla 

presenza delle associazioni di categoria (Sindacato proprietari di Confagricoltura e 

Sindacato affittuari, sempre di Confagricoltura), dai debitori ed il nipote, in qualità di legale 

rappresentante della propria Azienda Agricola. 

Il contratto prevedeva l’affitto della sola abitazione di cui al lotto 1 della presente relazione, 

dell’abitazione e del garage e cioè dell’intero compendio di cui al lotto 2 della presente 

relazione, del complesso agrituristico di cui al lotto 3 della presente relazione, oltre, 

conseguentemente, alle parti comuni a detti fabbricati, come desumibili dal quadro 

dimostrativo, ancorché non esplicitamente richiameti nel contratto. 

Venivano altresì locati anche tutti i terreni di cui al lotto 4 della presente relazione ed il 

sedime di cui al mappale 703 ove venivano ancora riportati i dati del complesso di 

cogenerazione, ormai demolito, ma ancora inserito negli identificativi catastali, tuttora non 

aggiornati. Con riferimento a tali terreni si precisa che essi non erano stati fatti oggetto di 

pignoramento. 

Il contratto prevedeva una durata di 15 anni, fino a tutto 30/8/2034, con un canone annuo di 

2.400,00 €, conformemente ai precedenti contratti locativi. 

Tale contratto risulta registrato presso Agenzia delle Entrate il 20/12/2019, nr 8531 Serie 

3T, con codice identificativo TGP19T008531000VD. 

Successivamente è stata anche sottoscritta dalle parti una nota di parziale modifica al 

contratto, in cui si aggiorna la sola decorrenza dello stesso, portandola  dal 1/9/2019 al 

1/2/2020. 

Si osserva relativamente a questi ultimi due atti quanto segue: 

Gli immobili citati in contratto non erano, al momento della firma, nella disponibilità dei 

sottoscrittori, in quanto già pignorati.  

Per quanto è stato possibile accertare, né il Custode Giudiziale, né il Giudice per 

l’Esecuzione sono stati consultati per la sottoscrizione dell’atto di locazione e della 

successiva integrazione.  

 

 

VINCOLI AMBIENTALI, STORICO ARTISTICI, CONDOMINIALI  
 

 
VINCOLI DERIVANTI DALL’ATTO DI PROVENIENZA DEL BENE 

Dagli atti di compravendita, donazione o successione, relativi ai vari immobili, non si 

evincono vincoli e patti particolari. 
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VINCOLI PAESISTICI, IDROGEOLOGICI, STORICO ARTISTICI 

L’area ed il manufatto insediato non risultano assoggettati a vincoli di natura storico artistica 

né risultano diritti di prelazione legale trascritti. 

Per quanto riguarda invece la sussistenza di vincoli di natura paesaggistica o ambientale, 

dagli elaborati degli strumenti urbanistici comunali vigenti non si evincono particolari 

elementi gravanti sul lotto cui afferisce l’unità immobiliare che peraltro appartiene al 

perimetro urbanizzato. 

Secondo la Tavola “Schema di Assetto Territoriale” del Piano Strutturale Comunale (PSC)  

il lotto in cui si situano le aree appartiene agli ambiti del Territorio Rurale A17 – Aree di 

valore naturale ed ambientale. 

 

 
Immagine 24a: estratto dalla Tavola “Schema di Assetto Territoriale” del PSC 

 

Secondo la Tavola “Zonizzazione Paesistica” del Piano Strutturale Comunale (PSC)  le 

aree appartengono alle Zone ed elementi di interesse paesaggistico ambientale – area di 

interesse paesaggistico ambientale (art. 19 Piano Territoriale di Coordinamento 

Provinciale). 
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Immagine 24b: estratto dalla Tavola “Zonizzazione Paesistica” del PSC 

 

Secondo la “Carta del Dissesto e della vulnerabilità territoriale” del PSC le aree sono 

lambite da zone ed elementi caratterizzati da potenziale instabilità – depositi alluvionali 

terrazzati. 

 

 
Immagine 24c: estratto dalla “Carta del Dissesto e della vulnerabilità territoriale” del PSC 

 

Secondo la Tavola “Ambiti insediativi di Progetto” del PSC le aree in parte ricadono negli 

Ambiti di valore naturale ed ambientale art. A-17 Legge Regionale 20/2000, in parte 

ricadono negli ambiti agricoli di rilevo paesaggistico con vocazione viticolo - olivicola  e 

presenza di elementi naturalistico ambientali art. A-18 Legge Regionale 20/2000. 
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Immagine 24d: estratto dalla Tavola “Ambiti insediativi di progetto” del PSC 

 

Di fatto l’incidenza pratica dei vincoli sopra evidenziati sulle potenzialità edilizie dei beni è 

trascurabile. 
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VINCOLI ANCHE CONDOMINIALI OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE 

Essendo tutto il compendio costruito, organizzato in tre lotti, riferibili ad oggi ad unica 

proprietà, non è stato ovviamente costituito alcun condominio tra gli immobili e le 

pertinenze comuni ed afferenti. Qualora si addivenisse alla vendita separata dei vari lotti 

sarebbe opportuno definire le regole di utilizzo degli spazi comuni e la gestione delle utenze 

a rete (al momento, a detta del proprietario, è presente un unico allaccio comune a tutti i 

fabbricati dei 3 lotti). 

Per quanto riguarda invece la parte dei terreni, con riferimento al lotto 4 si rammenta la 

presenza di un lotto intercluso all’interno della proprietà, per il quale sarà da prevedere 

opportuna servitù di accesso e la presenza di situazioni da regimentare nel sedime dell’ex 

impianto smantellato di cogenerazione. 

 
 
 

SPESE DI GESTIONE, MANUTENZIONE E CONDOMINIALI INSOLUTE 

Essendo tutto il compendio edificato, organizzato in tre lotti, riferibili ad oggi, ad unica 

proprietà non è stato ovviamente costituito alcun condominio tra gli immobili e le pertinenze 

comuni ed afferenti. 

LOTTO 1: Il complesso è in buone condizioni e non necessita di interventi manutentivi 

urgenti; si determina un costo annuo per gestione e manutenzione, escluse utenze di 

1.500,00 €.  

LOTTO 2: Il complesso è in buone condizioni e non necessita di interventi manutentivi 

urgenti; si determina un costo annuo per gestione e manutenzione, escluse utenze di 

1.500,00 €.  

LOTTO 3: Il complesso è in buone condizioni e non necessita di interventi manutentivi 

urgenti; si determina un costo annuo per gestione e manutenzione, escluse utenze di 

3.500,00 €.  

LOTTO 4: L’area è, in parte, interessata da fenomeni di microfranosità legati alla 

propensione calanchiva del substrato. Sono presenti materiali e situazioni nel sedime 

dell’ex impianto di cogenerazione che meritano sorveglianza e messa in opera di protezioni. 

Si determina un costo annuo per gestione e manutenzione, di 3.500,00 €.  

LOTTO 5: L’area è, in parte, interessata da fenomeni di microfranosità legati alla 

propensione calanchiva del substrato. Si determina un costo annuo per gestione e 

manutenzione, di 800,00 €.  
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DESTINAZIONE URBANISTICA, NORME TECNICHE  

L’area su cui sorge il complesso è classificata nelle tavole del Regolamento Edilizio 

Urbanistico (RUE) come Territorio rurale – edificio scheda 156. 

 

 

 
Immagine 25: estratto dagli elaborati del RUE e legenda 
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Le norme attuative del RUE, per la zona agricola sono piuttosto corpose (Capo 3C, 3D e 

3E); le potenzialità edilizie dipendono non solo dalle caratteristiche degli immobili ma anche 

dai requisiti soggettivi dell’avente titolo.  

Nella fattispecie poi, la destinazione agrituristica di parte del complesso rende ancor più 

articolata la situazione in quanto per esercitare tale attività occorre riscontrare i requisiti 

della Legge Regionale 4/2009. 

 

 

     
Immagine 26: Indice delle Norme del RUE – gli articoli pertinenti alla zona agricola 

 

Proprio in ragione della destinazione agrituristica di parte del complesso si riporta 

comunque per intero l’articolo 3.42 del RUE, proprio relativo a tali tipi di strutture. 
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Immagine 27a: Art. 3.42 delle Norme del RUE – prima parte 
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Immagine 27b: Art. 3.42 delle Norme del RUE – seconda parte 
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Immagine 27c: Art. 3.42 delle Norme del RUE – terza parte 

 

COMMENTI 
Le potenzialità urbanistiche ed edilizie offerte al complesso sono regolamentate dalla disciplina del 

NTA del RUE. Le unità immobiliari non sono ampliabili né particolarmente modificabili per fisionomia 

ed organizzazione, se non previa demolizione o ristrutturazione urbanistica dell’esistente. I vari 

immobili possono essere fatti oggetto di interventi manutentivi e di ristrutturazione. 

Mentre l’atto unilaterale d’obbligo connesso all’insediamento delle due unità residenziali è scaduto e 

pertanto le abitrazioni risultano conformemente insediate senza ulteriori vincoli, per quanto riguarda 

il complesso agrituristico occorre specificare chiaramente che esso può essere unicamente 

condotto da avente titolo in possesso dei requisiti soggettivi indispensabili.  

 

 

Immagine 28: persone titolate alla gestione del complesso come agriturismo  
 

Qualora l’acquirente fosse privo di tali requisiti potrà locare il complesso ad un affittuario avente tali 

titoli, oppure dovrà ricondurre il volume edificato alla destinazione d’uso di magazzino, previa 

rimozione fisica degli apprestamenti che configurano univocamente l’uso agrituristico residenziale. 

Il possesso dei requisiti è accertato dai competenti uffici della Regione Emilia Romagna, secondo i 

parametri di normativa. 
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Per quanto riguarda invece l’impianto demolito di cogenerazione si precisa che è stata introdotta, 

nel Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) vigente, una norma che, incrementando la distanza di 

rispetto dagli abitati e dagli edifici residenziali, di fatto rende impossibile la riallocazione dell’impianto 

in quella posizione; conseguentemente, ogni diritto di collocazione è andato perso con la 

comunicazione di avvenuta demolizione dell’impianto. 

 

 

   

Immagine 29: noramtiva n materia di collocazione degli impianti di produzione di energia elettrica da fonti rinnovabili 
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REGOLARITÀ EDILIZIA ED URBANISTICA  

PRECEDENTI AUTORIZZATIVI  

L’intero complesso edificato è stato costruito a cura degli attuali proprietari, con un iter 

articolato, complesso, non sempre lineare ma sostanzialmente identico per tutti gli edifici di 

cui ai primi tre lotti, conseguentemente viene proposta una unica ricostruzione di 

precedenti. 

Dalle ricerche effettuate presso gli Uffici del Settore Edilizia Privata del Comune di 

Castrocaro Terme e Terra del Sole, sono stati reperiti i seguenti precedenti autorizzativi: 

 La costruzione del complesso – abitazioni più proservizio agricolo – fu iniziata previo 

rilascio di Permesso di Costruire 173 del 30/3/2004 e successiva variante non 

sostanziale  prot. 15738/2004. 

 Una nuova variante sostanziale al progetto portò al rilascio di nuovo Permesso di 

Costruire 170/2005 prot. 12600/2005 cui fecero seguito altrte varianti 18751/2005, 

completamento lavori prot. 5617/2007 e ulteriore variante del 6/11/2007. 

 Con Dichiarazione di Inizio Attività (DIA) 145/08 prot. Nr. 18122 del 9/12/2008 fu 

presentata una ulteriore variante al progetto ed in particolare alla pratica di 

completamento lavori prot. 5617/2007. 

 Con DIA 38/11 prot. Nr. 8040 del 31/5/2011 fu attivata la trasformazione del 

proservizio in struttura agrituristica, anche tale intervento fu oggetto di variante di cui 

alla Segnalazione Certificata di Inizio Attività (SCIA) prot. Nr. 7417 del 4/6/2013. 

 Con Procedura Abilitativa Semplificata (PAS) del 21/1/2014 fu attivata la 

realizzazione di impianto di trasformazione energetica di biomasse. A tale procedura 

non fu dato apparentemente seguito. 

 Con nuova PAS del 18/7/2014 fu riproposta la realizzazione di impianto di 

trasformazione energetica di biomasse. Per tale intervento i lavori si chiusero il 

17/3/2015. A seguito di accertamenti il comune ordinò la rimessa in pristino 

dell’impianto. Con nota del 30/12/2020 prot. 13457 la proprietà esecutata comunicò 

l’inizio delle opere di demolizione dell’apprestamento impiantistico. Di tale opera 

rimangono i volumi tecnici illustrati nei punti precedenti, che sono stati mantenuti in 

quanto, ora, funzionali al mero trattamento di acque meteoriche. 
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 Una ulteriore pratica - Comunicazione Inizio Lavori (CIL) - relativa ad opere di 

manutenzione straordinaria sui fabbricati uso civile abitazione è stata presentata a 

nome degli esecutati il 30/11/2015 prot. Nr. 13965. 

 Una SCIA prot. Nr. 14176 del 11/5/2020  è stata depositata relativamente al cambio 

di gestione del complesso agrituristico. 

Non sono state reperite altre pratiche relative alle unità, intestate ai proprietari o ad altri 

aventi titolo. 

Per quanto riguarda l’impianto di cogenerazione ora demolito si rammenta che, dal punto di 

vista edilizio urbanistico, la pratica di demolizione non è stata completata. 

 

ABITABILITA' 

Con riferimento al Permesso di Costruire 173 del 30/3/2004 e successive varianti fu 

inoltrata una prima richiesta di Agibilità prot. Nr. 11231 del 24/7/2008 ed una successiva, 

sempre riferita a detta pratica e successive varianti con istanza prot. Nr. 3298 del 2/3/2009. 

Relativamente alla trasformazione da servizio agricolo a struttura agrituristica fu richiesta 

agibilità con istanza prot. Nr. 8040 del 21/6/2013. 

Per nessuna delle pratiche è stato possibile ricostruire formalmente eventuali integrazioni 

documentali successive, in ogni caso, tra gli atti reperiti, non risulta alcun rilascio esplicito di 

agibilità. 

 

REGOLARITA' EDILIZIA 

Lotto 1. Trattasi di abitazione, con spazi interrati, garage e compartecipazioni alle aree 

comuni, sviluppata al piano interrato/sottostrada, dove si situano la lavanderia, l’ampio 

garage e un miniappartamento autonomo realizzato nei locali accatastati come ripostiglio, 

ed ai piani terra, primo e secondo/sottotetto, dove si situa l’abitazione vera e propria. 

Il fabbricato è caratterizzato da diverse irregolarità: 

 Il ripostiglio al piano terra, seppure con apprestamenti precari, è organizzato come 

abitazione autonoma con finiture ed apprestamenti impiantistici coerenti a tale uso. 

 Parte del piano terra dell’abitazione, accatastato ed autorizzato come dispensa è in 

realtà adibito a zona giorno dell’abitazione pur essendo di altezza inidonea a tale uso 

(inferiore a 2,40 ml) 
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 Al piano primo è stato effettuato un ampliamento non autorizzato del volume 

edificato, ricavando un locale uso bagno. 

 Il terrazzo sul fronte nord è stato ampliato a tutto il prospetto, ancorché autorizzato 

ed accatastato per sola parte di esso. 

 Sussistono lievi difformità metriche nell’organizzazione degli spazi interni rispetto a 

quanto in atti. 

Lotto 2. Trattasi di abitazione, e compartecipazioni alle aree comuni, sviluppata al piano 

interrato/sottostrada, dove si situa il garage, ed ai piani terra, primo e secondo/sottotetto, 

dove si situa l’abitazione vera e propria. 

Il fabbricato è caratterizzato da diverse irregolarità: 

 Parte del piano terra dell’abitazione, accatastato ed autorizzato come dispensa è in 

realtà adibito a zona giorno dell’abitazione pur essendo di altezza inidonea a tale uso 

(inferiore a 2,40 ml) 

 Sussistono lievi difformità metriche nell’organizzazione degli spazi interni rispetto a 

quanto in atti. 

Lotto 3. Trattasi di complesso agrituristico composto da 5 unità residenziali e 

compartecipazioni alle aree comuni, sviluppata al piano interrato/sottostrada, dove si situa il 

deposito attrezzi agricoli in realtà adibito a garage, ed ai piani terra e primo/sottotetto, dove 

si situa l’abitazione vera e propria. 

Il fabbricato è caratterizzato da diverse irregolarità: 

 Il deposito attrezzi agricoli, al piano interrato, è abibito parte a garage e parte a 

locale tecnico – centrale termica  

 Nell’unità individuata nella descrizione con il nr. 2 è presente un soppalco non 

autorizzato. 

 Sussistono lievi difformità metriche nell’organizzazione degli spazi interni rispetto a 

quanto in atti. 

Lotto 4. Trattasi di terreni attualmente privi di edifici, un impianto di cogenerazione, 

precedentemente insediato e poi rimosso, ha lasciato pareti in cemento armato (solette e 

muri di sostegno), regolarmente insediati previa acquisizione anche di autorizzazione allo 

svincolo idrogeologico. 
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Lotto 5. Trattasi di terreni agricoli privi di edifici. 

 
 
 

SANABILITA’ DI EVENTUALI OPERE ABUSIVE – CONDONI   

LOTTO 1: Il fabbricato è caratterizzato da diverse irregolarità: 

Il ripostiglio al piano terra, seppure con apprestamenti precari, è organizzato come 

abitazione autonoma con finiture ed apprestamenti impiantistici coerenti a tale uso. 

Irregolarità non sanabile per carenza dei requisiti dei vani. E’ da ripristinare lo stato dei 

luoghi. 

Parte del piano terra dell’abitazione, accatastato ed autorizzato come dispensa è in realtà 

adibito a zona giorno dell’abitazione pur essendo di altezza inidonea a tale uso (inferiore a 

2,40 ml) Irregolarità non sanabile per carenza dei requisiti dei vani. E’ da ripristinare lo stato 

dei luoghi. 

Al piano primo è stato effettuato un ampliamento non autorizzato del volume edificato, 

ricavando un locale uso bagno. Irregolarità non sanabile per carenza di indice atto a 

regolarizzare l’ampliamento. E’ da ripristinare lo stato dei luoghi. 

Il terrazzo sul fronte nord è stato ampliato a tutto il prospetto, ancorché autorizzato ed 

accatastato per sola parte di esso. Irregolarità non sanabile per carenza di indice atto a 

regolarizzare l’ampliamento. E’ da ripristinare lo stato dei luoghi. 

Sussistono lievi difformità metriche nell’organizzazione degli spazi interni rispetto a quanto 

in atti. Irregolarità sanabile. 

 

LOTTO 2: Il fabbricato è caratterizzato da diverse irregolarità: 

Parte del piano terra dell’abitazione, accatastato ed autorizzato come dispensa è in realtà 

adibito a zona giorno dell’abitazione pur essendo di altezza inidonea a tale uso (inferiore a 

2,40 ml) Irregolarità non sanabile per carenza dei requisiti dei vani. E’ da ripristinare lo stato 

dei luoghi. 

Sussistono lievi difformità metriche nell’organizzazione degli spazi interni rispetto a quanto 

in atti. Irregolarità sanabile. 

 

LOTTO 3: Il fabbricato è caratterizzato da diverse irregolarità: 
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Il deposito attrezzi agricoli, al piano interrato, è abibito parte a garage e parte a locale 

tecnico – centrale termica. Irregolarità non sanabile per carenza dei requisiti dei vani. E’ da 

ripristinare lo stato dei luoghi. 

Nell’unità individuata nella descrizione con il nr. 2 è presente un soppalco non autorizzato. 

Irregolarità non sanabile per carenza di indice atto a regolarizzare l’ampliamento. E’ da 

ripristinare lo stato dei luoghi. 

Sussistono lievi difformità metriche nell’organizzazione degli spazi interni rispetto a quanto 

in atti. Irregolarità sanabile. 

LOTTO 4: Occorre completare la pratica edilizia e catastale di avvenuta demolizione 

dell’impianto di cogenerazione. 

LOTTO 5. Trattasi di terreni agricoli privi di edifici. 

 
 

PRESENZA DI CENSI O USI CIVICI GRAVANTI SUI BENI 

Nulla. 

 
 

CERTIFICAZIONE ENERGETICA  

LOTTO 1: L’appartamento risulta privo dell'Attestato di Prestazione Energetica, pertanto si 

è provveduto alla redazione di tale documento, prodotto dall’arch. Andrea Pistocchi in data 

30/6/2022 da cui si evince: classe energetica E con consumo annuo di 184,32 Kwh/m2 

LOTTO 2: L’appartamento risulta privo dell'Attestato di Prestazione Energetica, pertanto si 

è provveduto alla redazione di tale documento, prodotto dall’arch. Andrea Pistocchi in data 

30/6/2022 da cui si evince: classe energetica D con consumo annuo di 151,95 Kwh/m2 

LOTTO 3: L’agriturismo risulta privo dell'Attestato di Prestazione Energetica, pertanto si è 

provveduto alla redazione di tale documento, prodotto dall’arch. Andrea Pistocchi in data 

30/6/2022 da cui si evince: classe energetica C con consumo annuo di 373,34 Kwh/m2 

LOTTI 4-5: Terreni privi di fabbricati: non occorre alcuna Certificazione Energetica. 

 
 
 
 

NECESSITA’ DI AGGIORNAMENTI CATASTALI 
 
LOTTO 1: Per quanto riguarda l’immobile  – appartamento con cantina e garage – sono 
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state riscontrate alcune difformità. Le principali irregolarità sono non sanabili e pertanto 

occorre ricondurre lo stato dei luoghi alla rappresentazione autorizzata e non sono 

necessari aggiornamenti catastali. Per quanto riguarda invece le difformità sanabili, esse 

non incidono sui parametri significativi ai fini della determinazione della redditualità del 

bene, pertanto non risultano necessari urgenti aggiornamenti catastali. 

LOTTO 2: Per quanto riguarda l’immobile  – appartamento con cantina e garage – sono 

state riscontrate alcune difformità. Le principali irregolarità sono non sanabili e pertanto 

occorre ricondurre lo stato dei luoghi alla rappresentazione autorizzata e non sono 

necessari aggiornamenti catastali. Per quanto riguarda invece le difformità sanabili, esse 

non incidono sui parametri significativi ai fini della determinazione della redditualità del 

bene, pertanto non risultano necessari urgenti aggiornamenti catastali. 

LOTTO 3: Per quanto riguarda l’immobile  – complesso agrituristico – sono state 

riscontrate alcune difformità. Le principali irregolarità sono non sanabili e pertanto occorre 

ricondurre lo stato dei luoghi alla rappresentazione autorizzata e non sono necessari 

aggiornamenti catastali. Per quanto riguarda invece le difformità sanabili, esse non incidono 

sui parametri significativi ai fini della determinazione della redditualità del bene, pertanto 

non risultano necessari urgenti aggiornamenti catastali. 

LOTTO 4: Al catasto non risulta aggiornata la rappresentazione a seguito dell’avvenuta 

demolizione dell’impianto. 

LOTTO 5. Trattasi di terreni agricoli privi di edifici. 

 
 
CAMBI D'USO 

LOTTO 1: Per quanto riguarda l’immobile  – appartamento con cantina e garage – non si 

riscontrano cambi d’uso sul complesso ma solo sulle singole destinazioni assegnate ad 

alcuni vani, in particolare al piano terra. 

LOTTO 2: Per quanto riguarda l’immobile  – appartamento con cantina e garage – non si 

riscontrano cambi d’uso sul complesso ma solo sulle singole destinazioni assegnate ad 

alcuni vani, in particolare al piano terra. 

LOTTO 3: Per quanto riguarda l’immobile  – agriturismo – non si riscontrano cambi d’uso 

sul complesso ma solo sulle singole destinazioni assegnate ad alcuni vani, in particolare al 

piano seminterrato. 

LOTTI 4-5: Terreni. 
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DETERMINAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE  

 I beni di cui ai lotti 1-2-3 erano già stati oggetto di stima da parte dello scrivente in ordine 

ad una procedura di esecuzione immobiliare (R.E. nr. 134/2019); la valutazione era datata 

settembre 2022. 

Nella presente relazione verranno riproposte (in corsivo), ed eventualmente aggiornate, le 

considerazioni estimativa a suo tempo formulate. 

Per i terreni di cui ai lotti 4 e 5, che non erano parte dell’esecuzione, si procederà invece 

con nuova stima.    

CRITERI ADOTTATI 

Il criterio seguito nella stima del bene sarà quello della determinazione del cosiddetto " più 

probabile valore di mercato " eseguito per comparazione diretta.  

Per determinare il valore commerciale di tali immobili è stata svolta quindi una indagine allo 

scopo di individuare un valore di mercato unitario, praticato in tempi recenti, per beni 

immobili simili a quelli in esame. 

Per l’edificato la stima viene riferita all’usuale parametro della superficie commerciale 

determinato, come da prassi, conteggiando la superficie lorda utile dell’unità immobiliare 

per intero e valutando per quota le superfici accessorie (cantine, garage, ecc).  

L’estensione commerciale dei vari immobili viene poi rapportata a valori generali di 

riferimento, questi valori generali sono opportunamente adattati ai singoli immobili oggetto 

della presente, tenendo conto della vetustà, della tipologia, delle finiture, dello stato di 

conservazione, della localizzazione, della consistenza del bene e della situazione 

occupazionale.  

 
 

FONTI DELLE INFORMAZIONI UTILIZZATE 

Stante la uniformità della caratterizzazione edilizia e la collocazione nella medesima area, i 

riferimenti assunti verranno considerati efficaci per tutti e tre i lotti; certamente si 

evidenzieranno poi le differenze urbanistiche e gestionali tra abitazioni (di cui ai lotti 1 e 2) 

ed agriturismo, di cui al Lotto 3. 

Prima fonte di riferimento sono stati i valori estimativi forniti dalle statistiche della banca dati 

delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate, con i valori più attuali disponibili, 

relativi al secondo semestre 2021 a Castrocaro Terme e Terra del Sole – area extraurbana. 
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Tabella 1a: Valori immobiliari di riferimento per Castrocaro Terme e Terra del Sole – area extraurbana-  immobili a 

destinazione residenziale -  fonte Agenzia del Territorio - SECONDO SEMESTRE 2021 
 

 

Tabella 1b: Valori immobiliari di riferimento per Castrocaro Terme e Terra del Sole – area extraurbana-  immobili a 
destinazione residenziale -  fonte Agenzia del Territorio - PRIMO SEMESTRE 2023 

 

Come evincibile dal confronto delle tabelle 1a e 1b, Agenzia delle Entrate non evidenzia 

variazioni sui valori immobiliari medi tra il 2012 ed il 2023. 
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Informazioni utili sono desumibili dagli osservatori sul mercato immobiliare curati dalle 

agenzie immobiliari, aggiornati agli ultimi andamenti di estate 2022. 
 
 

 

 

 
Tabella 2a: Valori immobiliari di riferimento per Castrocaro Terme e Terra del Sole  –  fonte Agenzie Immobiliari 

 
Tabella 2b: Valori immobiliari di riferimento per Castrocaro Terme e Terra del Sole –  fonte Agenzie Immobiliari 

Dati del 24/8/2022 
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Tabella 2c: Valori immobiliari di riferimento per Castrocaro Terme e Terra del Sole –  fonte Agenzie Immobiliari 

Dati del 4/3/2024 
 

Come evincibile dal confronto delle tabelle 2b e 2c, l’Osservatorio del Mercato Immobiliare 

evidenzia variazioni modeste sui valori immobiliari medi tra il 2012 ed il 2023, con lievi cali 

per appartamenti e Case indipendenti ed aumenti per case semindipendenti. 

 
 

Altri riferimenti sono stati desunti dall’analisi di proposte immobiliari di unità similari per 

collocazione (Castrocaro Terme e Terra del Sole), tipologia (villette - appartamenti) e 

consistenza (metrature commerciali simili a quello in esame).  

Di seguito vengono illustrate alcune proposte immobiliari reperite nel presente periodo: 

 

 

 

 

 

 
valore unitario circa 3.000 €/mq posizione prossima, dimensione simile, stato dell’immobile migliore,  tipologia singola 

Immagine 30a: proposta immobiliare per villetta a Castrocaro Terme e Terra del Sole – 2022 
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valore unitario circa 1.250 €/mq posizione prossima, dimensione inferiore, stato dell’immobile simile,  tipologia abbinata 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
valore unitario circa 1.300 €/mq posizione correlabile, dimensione superiore, stato dell’immobile simile,  tipologia singola 

Immagine 30b: proposta immobiliare per villetta a Castrocaro Terme e Terra del Sole - 2022 
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Sono state reperite informazioni anche su vendite giudiziali di edifici similari in zona, 

attualmente in corso. 

 

 

 

 

 

 
valore unitario circa 1.160 €/mq posizione correlabile, dimensione simila, stato dell’immobile simile, tipologia singola 

Immagine 31: vendita giudiziale di villetta indipendente a Castrocaro Terme e Terra del Sole 
 

Per i terreni agricoli sono stati assunti come riferimento i valori agricoli medi (V.A.M.) 

delibarati su base provinciale e forniti dalle statistiche dell’Agenzia delle Entrate, con i valori 

disponibili, relativi al 2022, per a Castrocaro Terme e Terra del Sole (Regione Agraria 3). 

 
Tabella 4: Valori Agricoli Medi per Castrocaro Terme e Terra del Sole –  fonte Agenzia delle Entrate 
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Sono poi state visionate proposte commerciali recenti per terreni agricoli, sempre a 

Castrocaro Terme e Terra del Sole. 

 

 

 

 

 
valore unitario circa 19,00 €/mq posizione correlabile, dimensione inferiore 

 

 

 

 

valore unitario circa 10,00 €/mq posizione più distante, dimensione inferiore 
Immagine 32: proposte immobiliari per terreni agricoli a Castrocaro Terme e Terra del Sole e vicinanze 

 

 

Sono poi state reperite informazioni anche su vendite giudiziali di terreni agricoli in zona, 

attualmente in corso. 

 

 

 

 

 
valore unitario circa 0.72 €/mq posizione correlabile, dimensione inferiore 

Immagine 33a: vendite giudiziali di terreni agricoli a Castrocaro Terme e Terra del Sole – prima parte 
 



Pagina 90 di 106 
 
 

 

 

 

 
valore unitario circa 5,95 €/mq posizione correlabile, dimensione inferiore 

Immagine 33b: vendite giudiziali di terreni agricoli a Castrocaro Terme e Terra del Sole – seconda parte 
 

Si è infine provveduto alla consultazione di esperti del mercato immobiliare locale. 

 

 
DETERMINAZIONE SUPERFICIE COMMERCIALE  

Per gli immobili ad uso abitazione, il parametro che si userà per la determinazione del 

Valore di Mercato, sarà la superficie, computata al lordo delle murature, definita "superficie 

commerciale". 

Le superfici lorde delle singole porzioni del fabbricato o accessori, saranno ragguagliate in 

riferimento alla loro destinazione o altezza da apposito coefficiente, come di seguito 

evidenziato in tabella 5: 

 
APPARTAMENTI  

Parte regolare abitabile 
1,00 

 
nessuna riduzione – riferimento prezzo appartamenti 

APPARTAMENTI  
Parte regolare a servizi h<2.70 ml 

0,90 
 

riduzione in ragione della minore altezza – le finiture sono 
omologhe al resto dell’edificio 

APPARTAMENTI  
Parte abusiva abitabile 

0,50 
 

riduzione – le finiture sono omologhe al resto dell’edificio ma la 
parte è al momento non sanabile 

Portici pertinenziali  
al piano terra  

0,50 riduzione convenzionale  

Terrazzi  
regolari  

0,50 riduzione convenzionale   

Terrazzi  
non regolari  

0,30 riduzione – le finiture sono omologhe al resto dell’edificio ma la 
parte è al momento non sanabile 

Soppalchi  
regolari  

0,70 riduzione in ragione della minore altezza – le finiture sono 
omologhe al resto dell’edificio 

Soppalchi  
abusivi  

0,30 riduzione – le finiture sono omologhe al resto dell’edificio ma la 
parte è al momento non sanabile 

Ripostiglio abusivamente adibito a 
monolocale  

0,70 riduzione – le finiture sono omologhe al resto dell’edificio ma la 
parte è al momento non sanabile per l’attuale destinazione 

Garage 0,70 rapporto tra i valori medi OMI per garage e quello degli 
appartamenti 

Depositi cantine e locali tecnici e 
accessori all’interrato  

0,50 riduzione convenzionale   

Corte esclusiva  
a giardino 

0,10 riduzione convenzionale 

Tabella 5: coefficenti di perequazione tra superfici  
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Per i terreni agricoli il parametro che si userà per la determinazione del Valore di Mercato, 

sarà la superficie catastale, come desunta dalle visure delle varie particelle. 

 

LOTTO 1: Si ha: 

Appartamento piano terra e primo – parte regolare 174,20 mq  
(di cui 52,50 mq a servizi, con h < 2,70 ml, al piano terra) 

Appartamento piano terra e primo – parte abusiva   14,80 mq  

Portici pertinenziali piano terra    52,30 mq  

Terrazzi piano primo regolari            25,70 mq  

Terrazzi piano primo abusivi              5,20 mq  

Soppalchi piano secondo    49,80 mq  

Garage             77,50 mq  

Locali accessori al garage (stireria e lavanderia)   20,50 mq  

Ripostiglio – monolocale    74,40 mq  

 

La superficie commerciale di riferimento risulta quindi: 

SL1: 121,70 mq + (52,20 mq x 0,90) + (14,80 mq x 0,50) + (52,30 mq x 0,50) + (25,70 mq x 

0,50) + (5,20 mq x 0,30) + (49,80 mq x 0,70) + (77,50 mq x 0,70) + (20,50 mq x 0,50) + 

(74,40 mq x 0,70) =  368,08 mq  

Oltre alle parti condominiali tra cui la corte, parte a giardino e parte ad area di manovra per 

l’accesso degli autoveicoli, il cui valore viene sinteticamente ricompreso all’interno valori 

unitari assunti per l’immobile. 

 

 

LOTTO 2: Si ha: 

Appartamento piano terra e primo  162,60 mq  
(di cui 46,10 mq a servizi, con h < 2,70 ml, al piano terra) 

Portici pertinenziali piano terra    21,40 mq  

Terrazzi piano primo        26,40 mq  

Soppalchi piano secondo    40,20 mq  

Garage             48,30 mq  

Locale tecnico       3,60 mq  

La superficie commerciale di riferimento risulta quindi: 

SL2: 116,50 mq + (46,10 mq x 0,90) + (21,40 mq x 0,50) + (26,40 mq x 0,50) + (40,20 mq x 

0,70) +  (48,30 mq x 0,70) + (3,60 mq x 0,50) = 245,64 mq 

Oltre alle parti condominiali tra cui la corte, parte a giardino e parte ad area di manovra per 
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l’accesso degli autoveicoli, il cui valore viene sinteticamente ricompreso all’interno valori 

unitari assunti per l’immobile. 

 

 

LOTTO 3: Si ha: 

Appartamenti agriturismo  338,60 mq  

Deposito- garage   108,20 mq  

Terrazzi pertinenziali        60,50 mq  

Soppalco abusivo      12,80 mq 

Spazio pertinenziale esclusivo in corte a giardino      250 mq  

La superficie commerciale di riferimento risulta quindi: 

SL3: 338,60 mq + (108,20 mq x 0,70) + (60,50 mq x 0,50) + (12,80 mq x 0,30) + (250 mq x 

0,10) = 473,43 mq 

Oltre alle parti condominiali tra cui la corte, parte a giardino e parte ad area di manovra per 

l’accesso degli autoveicoli, il cui valore viene sinteticamente ricompreso all’interno valori 

unitari assunti per l’immobile. 

 

LOTTO 4: Si ha: 

Terreni SL4: = 43.411,00 mq 

 

LOTTO 5: Si ha: 

Terreni SL5: = 22.060,00 mq 

 

VALORE DI STIMA DEGLI IMMOBILI 

LOTTO 1: Dall’analisi dei dati acquisiti e principalmente di quelli esposti nelle tabelle 1 e 2 

allegate più sopra, per ville e villini in stato di manutenzione normale, è suggerito dalla 

tabella dei valori immobiliari medi rilasciata dall’Agenzia delle Entrate un range di 

valoricompreso tra 1.200,00 €/mq e 1.500,00 €/mq, per Castrocaro Terme e Terra del Sole. 

Tale valore è sufficentemente coerente rispetto alle statistiche autonome degli operatori 

immobiliari (attestate intorno ai 1.200,00 €/mq). 

 

Per l’immobile in esame occorre considerare alcuni aspetti che contribuiscono a definire il 

prezzo di riferimento:  

 Il fabbricato in cui si situano le unità, si situa in posizione tranquilla, ma a poca 

distanza dal centro, in zona ben connessa alla viabilità di collegamento. 
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 L’edificio, internamente, è in stato manutentivo normale, anche se ci sono alcune 

tracce di infiltrazioni ed umidità, modeste all’interno, più rilevanti all’esterno. Si 

ritengono necessarie opere di ripristino per circa 20.000,00 €. 

 Il livello di manutenzione dei locali è buono, componenti e finiture sono efficenti e di 

estetica gradevole, la dotazione impiantistica, risulta sufficentemente completa e 

funzionale. 

 Sono presenti diversi abusi, per la maggior parte non sanabili; per ricondurre gli 

immobili allo stato autorizzato si prevede un costo, tra procedure tecniche e 

interventi edilizi, di 40.000,00 €. 

 L’appartamento è molto esteso e tale aspetto suggerisce l’adozione di valori unitari 

medi più bassi. 

 Il contesto di collocazione ha alcuni problemi di instabilità del versante tra cui il muro 

di sostegno a monte del complesso che appare deformato e il percorso carrabile a 

valle franato. Attualmente, specie per il muro la situazione appare in condizioni 

sostenibili ancorché l’esecutato abbia consegnato allo scrivente una perizia dell’ing. 

Fanelli di Forlì del 2011, integrata nel 2013 e poi ancora nel 2016. In tale documento 

inizialmente si prevedevano opere di ripristino del muro per 27.500,00 €, indi si 

prospettavano due ulteriori ipotesi operative: demolizione e ricostruzione del 

paramento per un costo presunto di 95.000,00 € oppure posa in opera di tiranti 

debitamente ancorati per 67.000,00 €. Tale intervento è stato poi effettuato ed i 

tiranti, attualmente sono efficacemente in opera, pertanto non si ritiene di docver 

conteggiare ulteriori oneri relativamente a tale paramento se non quanto per 

sorveglianza e manutenzione per un importo di 4.000,00 €. Per quanto riguarda 

invece il versante a valle, occorre procedere ad opere di consolidamento per un 

ipotetico importo di 20.000,00 €. Per le ragioni elencate nei paragrafi precedenti non 

si ritiene di rilevanza, per la presente perizia, il consolidamento della strada a monte 

del complesso. Tali somme sono da equidividere tra i tre lotti. 

 Sono da prevedersi opere per lo sdoppiamento delle utenze a rete per circa 

18.000,00. Tale somma è da equidividere tra i tre lotti. 

Tutto ciò premesso si ritiene di assumere valori di riferimento medio bassi all’interno dei 

range suggeriti, si adotta quindi il valore unitario di 1.250,00 €/mq e si provvede a 

determinare il valore del lotto: 

VL1 =  368,08 mq x 1.250,00 €/mq – 20.000,00 € - 40.000,00 € - 24.000,00/3 € – 

18.000,00/3 € = 386.100,00 €  arrotondato a 386.000,00 € 
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Tale valore si intende comprensivo delle parti comuni, tra cui la corte, parte a giardino e 

parte ad area di manovra per l’accesso degli autoveicoli e gli apprestamenti impiantistici a 

valle. 

Le considerazioni estimative, a suo tempo formulate, mantengono la loro consistenza e la 

loro attualità, sia per quanto riguarda i paramentri economici, sia per quanto riguarda la 

situazione dell’immobile, che, rispetto a fine estate 2022, è sostanzialmente immutata.  

Si conferma quindi il valore di stima a suo tempo determinato. 

 

LOTTO 2: Dall’analisi dei dati acquisiti e principalmente di quelli esposti nelle tabelle 1 e 2 

allegate più sopra, per ville e villini in stato di manutenzione normale, è suggerito dalla 

tabella dei valori immobiliari medi rilasciata dall’Agenzia delle Entrate un range di 

valoricompreso tra 1.200,00 €/mq e 1.500,00 €/mq, per Castrocaro Terme e Terra del Sole. 

Tale valore è sufficentemente coerente rispetto alle statistiche autonome degli operatori 

immobiliari (attestate intorno ai 1.200,00 €/mq). 

 

Per l’immobile in esame occorre considerare alcuni aspetti che contribuiscono a definire il 

prezzo di riferimento:  

 Il fabbricato in cui si situano le unità, si situa in posizione tranquilla, ma a poca 

distanza dal centro, in zona ben connessa alla viabilità di collegamento. 

 L’edificio, internamente, è in stato manutentivo normale, anche se ci sono alcune 

tracce di infiltrazioni ed umidità, modeste all’interno, più rilevanti all’esterno. Si 

ritengono necessarie opere di ripristino per circa 10.000,00 €. 

 Il livello di manutenzione dei locali è buono, componenti e finiture sono efficenti e di 

estetica gradevole, la dotazione impiantistica, risulta sufficentemente completa e 

funzionale. 

 Sono presenti diversi abusi, per la maggior parte non sanabili; per ricondurre gli 

immobili allo stato autorizzato si prevede un costo, tra procedure tecniche e 

interventi edilizi, di 10.000,00 €. 

 L’appartamento è molto esteso e tale aspetto suggerisce l’adozione di valori unitari 

medi più bassi. 

 Il contesto di collocazione ha alcuni problemi di instabilità del versante tra cui il muro 

di sostegno a monte del complesso che appare deformato e il percorso carrabile a 

valle franato. Attualmente, specie per il muro la situazione appare in condizioni 

sostenibili ancorché l’esecutato abbia consegnato allo scrivente una perizia dell’ing. 

Fanelli di Forlì del 2011, integrata nel 2013 e poi ancora nel 2016. In tale documento 
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inizialmente si prevedevano opere di ripristino del muro per 27.500,00 €, indi si 

prospettavano due ulteriori ipotesi operative: demolizione e ricostruzione del 

paramento per un costo presunto di 95.000,00 € oppure posa in opera di tiranti 

debitamente ancorati per 67.000,00 €. Tale intervento è stato poi effettuato ed i 

tiranti, attualmente sono efficacemente in opera, pertanto non si ritiene di docver 

conteggiare ulteriori oneri relativamente a tale paramento se non quanto per 

sorveglianza e manutenzione per un importo di 4.000,00 €. Per quanto riguarda 

invece il versante a valle, occorre procedere ad opere di consolidamento per un 

ipotetico importo di 20.000,00 €. Per le ragioni elencate nei paragrafi precedenti non 

si ritiene di rilevanza, per la presente perizia, il consolidamento della strada a monte 

del complesso. Tali somme sono da equidividere tra i tre lotti. 

 Sono da prevedersi opere per lo sdoppiamento delle utenze a rete per circa 

18.000,00. Tale somma è da equidividere tra i tre lotti. 

 L’abitazione è stata ceduta dagli esecutati in comodato gratuito alla figlia e suoi 

famigliari, di durata annuale con clausola di tacito rinnovo ma non corretta 

individuazione catastale del bene. 

Tutto ciò premesso si ritiene di assumere valori di riferimento medio bassi all’interno dei 

range suggeriti, si adotta quindi il valore unitario di 1.250,00 €/mq e si provvede a 

determinare il valore del lotto: 

VL2 =  245,64 mq x 1.250,00 €/mq – 10.000,00 € - 10.000,00 € - 24.000,00/3 € - 

18.000,00/3 € = 273.050,00 € arrotondato a 273.000,00 € 

Tale valore si intende comprensivo delle parti comuni, tra cui la corte, parte a giardino e 

parte ad area di manovra per l’accesso degli autoveicoli e gli apprestamenti impiantistici a 

valle. 

Le considerazioni estimative, a suo tempo formulate, mantengono la loro consistenza e la 

loro attualità, sia per quanto riguarda i paramentri economici, sia per quanto riguarda la 

situazione dell’immobile, che, rispetto a fine estate 2022, è sostanzialmente immutata.  

Si conferma quindi il valore di stima a suo tempo determinato. 

 
 
LOTTO 3: Dall’analisi dei dati acquisiti e principalmente di quelli esposti nelle tabelle 1 e 2 

allegate più sopra, per ville e villini in stato di manutenzione normale, è suggerito dalla 

tabella dei valori immobiliari medi rilasciata dall’Agenzia delle Entrate un range di 

valoricompreso tra 1.200,00 €/mq e 1.500,00 €/mq, per Castrocaro Terme e Terra del Sole. 
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Tale valore è sufficentemente coerente rispetto alle statistiche autonome degli operatori 

immobiliari (attestate intorno ai 1.200,00 €/mq). 

 

Per l’immobile in esame occorre considerare alcuni aspetti che contribuiscono a definire il 

prezzo di riferimento:  

 Il fabbricato ha destinazione agrituristica, per l’esercizio della quale, in ragione della 

vigente normativa nazionale e regionale in materia, sono necessari requisiti 

personali e professionali da parte del gestore. L’eventuale acquisto del bene da 

parte di avente titolo non in possesso dei requisiti previsti comporta, o l’affitto 

dell’attività ad altro esercente avente titolo oppure il ripristino delle destinazioni che 

aveva l’immobile prima della trasformazione ad agriturismo. Nello specifico il 

fabbricato era un proservizio agricolo.  

Si riporta di seguito un estratto della normativa regionale in materia, relativo a questo 

aspetto. 

 
Immagine 34: delibera di Giunta Regionale 987/2011 ed estratto dell’articolato relativo alla cessazione dell’attività 

 
In ragione di tale aspetto si provvede a ridurre del 30% il valore unitario di riferimento 

assunto. 

 Il fabbricato in cui si situano le unità, si situa in posizione tranquilla, ma a poca 

distanza dal centro, in zona ben connessa alla viabilità di collegamento. 

 L’edificio, internamente, è in stato manutentivo normale, anche se ci sono alcune 

tracce di infiltrazioni ed umidità, modeste all’interno, più rilevanti all’esterno. Si 
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ritengono necessarie opere di ripristino per circa 10.000,00 €. 

 Il livello di manutenzione dei locali è buono, componenti e finiture sono efficenti e di 

estetica gradevole, la dotazione impiantistica, risulta sufficentemente completa e 

funzionale. 

 Sono presenti diversi abusi, per la maggior parte non sanabili; per ricondurre gli 

immobili allo stato autorizzato si prevede un costo, tra procedure tecniche e 

interventi edilizi, di 10.000,00 €. 

 Il complesso è molto esteso e tale aspetto suggerisce l’adozione di valori unitari medi 

più bassi. 

 Il contesto di collocazione ha alcuni problemi di instabilità del versante tra cui il muro 

di sostegno a monte del complesso che appare deformato e il percorso carrabile a 

valle franato. Attualmente, specie per il muro la situazione appare in condizioni 

sostenibili ancorché l’esecutato abbia consegnato allo scrivente una perizia dell’ing. 

Fanelli di Forlì del 2011, integrata nel 2013 e poi ancora nel 2016. In tale documento 

inizialmente si prevedevano opere di ripristino del muro per 27.500,00 €, indi si 

prospettavano due ulteriori ipotesi operative: demolizione e ricostruzione del 

paramento per un costo presunto di 95.000,00 € oppure posa in opera di tiranti 

debitamente ancorati per 67.000,00 €. Tale intervento è stato poi effettuato ed i 

tiranti, attualmente sono efficacemente in opera, pertanto non si ritiene di docver 

conteggiare ulteriori oneri relativamente a tale paramento se non quanto per 

sorveglianza e manutenzione per un importo di 4.000,00 €. Per quanto riguarda 

invece il versante a valle, occorre procedere ad opere di consolidamento per un 

ipotetico importo di 20.000,00 €. Per le ragioni elencate nei paragrafi precedenti non 

si ritiene di rilevanza, per la presente perizia, il consolidamento della strada a monte 

del complesso. Tali somme sono da equidividere tra i tre lotti. 

 Sono da prevedersi opere per lo sdoppiamento delle utenze a rete per circa 

18.000,00. Tale somma è da equidividere tra i tre lotti. 

Tutto ciò premesso si ritiene di assumere valori di riferimento medio bassi all’interno dei 

range suggeriti, si adotta quindi il valore unitario di 1.250,00 €/mq x 0,70 = 875,00 €/mq e si 

provvede a determinare il valore del lotto: 

VL3 =  473,43 mq x 875,00 €/mq – 10.000,00 € - 10.000,00 € - 24.000,00/3 € - 18.000,00/3 

€ = 380.251,25 € arrotondato a 380.000,00 € 

Tale valore si intende comprensivo delle parti comuni, tra cui la corte, parte a giardino e 

parte ad area di manovra per l’accesso degli autoveicoli e gli apprestamenti impiantistici a 
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valle. 

Le considerazioni estimative, a suo tempo formulate, mantengono la loro consistenza e la 

loro attualità, sia per quanto riguarda i paramentri economici, sia per quanto riguarda la 

situazione dell’immobile, che, rispetto a fine estate 2022, è sostanzialmente immutata.  

Si conferma quindi il valore di stima a suo tempo determinato. 

 
 
LOTTO 4: Dall’analisi dei dati acquisiti e principalmente di quelli esposti in tabella 4, 

allegata più sopra, sono suggeriti valori di 6.000,00 €/ha per il coltivo abbandonato. 

Tali valori sono più bassi rispetto ai valori delle proposte immobiliari mentre sono più 

allineati, o superiori ai valori che provengono dalle aste giudiziali. 

 

Per i terreni in esame occorre considerare alcuni aspetti che contribuiscono a definire il 

prezzo di riferimento:  

 I terreni sono in declivio medio accentuato, si situano infatti in zona a potenziale 

instabilità ed a propensione calanchiva, hanno affaccio del versante orientato ad 

ovest, con il ruscello di fondovalle orientato sulla direttrice nord sud.  

 L’accessibilità ai terreni è buona, con ingresso direttamente da via Plazzina. 

 Buona parte del terreno, un tempo adibito a frutteto è comunque in stato di 

abbandono con vegetazione spontanea erbacea ed arbustiva, accresciutasi tra le 

alberature. 

 Vicino all’ingresso sono presenti alcuni manufatti (muri di sostegno e solette di 

pavimentazione), residui di un impianto di cogenerazione poi demolito: gli spazi così 

occupati non sono ovviamente al momento utilizzabili per attività colturali ma trattasi 

di spazi marginali e di modesta estensione. Sono comunque da prevedersi 

adempimenti di natura amministrativa e catastale per aggiornare l’effettivo stato dei 

luoghi alle rappresentazioni presenti presso Comune e Catasto. Si stima un costo di 

1.500,00 per le procedure di aggiornamento catastale e di 2.000,00 € per quelle di 

aggiornamento amministrativo, che si pongono in detrazione rispetto al valore del 

terreno. 

 I VAM proposti sono abbastanza accurati in quanto si riferiscono ad una regione 

agraria che comprende solo i comuni di Castrocaro Terme e Terra del Sole e 

Meldola. 

Tutto ciò premesso si ritiene di assumere tali valori di riferimento, desunti dai VAM; si 

provvede quindi a determinare il valore del lotto: 
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VL4 =  4,3411 ha x 6.000,00 €/ha – 1.500,00 € - 2.000,00 € = 22.546,60  €  

arrotondato a 22.500,00 € 

 

LOTTO 5: Dall’analisi dei dati acquisiti e principalmente di quelli esposti in tabella 4, 

allegata più sopra, sono suggeriti valori di 20.000,00 €/ha per il seminativo. 

Tali valori sono allineati sostanzialmente rispetto ai valori delle proposte immobiliari ed 

risultano alti rispetto ai valori che provengono dalle aste giudiziali. 

 

Per i terreni in esame occorre considerare alcuni aspetti che contribuiscono a definire il 

prezzo di riferimento:  

 I terreni sono in declivio medio accentuato, si situano infatti in zona a potenziale 

instabilità ed a propensione calanchiva, hanno affaccio del versante orientato ad est, 

con il ruscello di fondovalle orientato sulla direttrice nord sud.  

 L’accessibilità ai terreni è sufficiente e può avvenire attraverso viabilità rurale che si 

dispiega dalla via Rio Cozzi. 

 Il terreno risulta ad oggi condotto a seminativo/foraggio, la parte di fondovalle 

(mappale 16) è invece occupata da vegetazione spontanea. L’articolazione colturale 

prevista in catasto è piuttosto complessa, vista la situazione rilevata, si assegna al 

terreno il valore del seminativo. 

 I VAM proposti sono abbastanza accurati in quanto si riferiscono ad una regione 

agraria che comprende solo i comuni di Castrocaro Terme e Terra del Sole e 

Meldola. 

Tutto ciò premesso si ritiene di assumere tali valori di riferimento, desunti dai VAM; si 

provvede quindi a determinare il valore del lotto: 

VL4 =  2,2060 ha x 20.000,00 €/ha = 44.120,00 €    

arrotondato a 44.000,00 € 

 

 

COMPROPRIETARI E COMODA DIVISIBILITA' DEGLI IMMOBILI 

Tutti i lotti sono in piena disponibilità degli attuali proprietari,  pertanto non è necessario 

procedere a divisioni. 

 

 

 



Pagina 100 di 106 
 
 

VALORE LOCATIVO  

Lotto 1. L’immobile, per la sola parte abitativa, risulterebbe locato ad Azienda Agricola, 

unitamente ad altri fabbricati e terreni di cui ai successivi lotti 2-3-4, per un canone annuo di 

2.400,00 €, fortemente inferiore a quanto tabellato da Agenzia delle Entrate, e 

sostanzialmente “vile”. Il garage risulta invece non locato. Per il complesso, alla luce delle 

analisi di mercato effettuate, è ipotizzabile un canone locativo di 900,00 € al mese, cui 

corrisponde un valore unitario di 2,44 €/mq – mese, anch’esso inferiore a quanto tabellato 

da Agenzia delle Entrate, in ragione soprattutto della rilevante estensione della superficie 

commerciale, che tende ad abbassare i valori medi di riferimento. 

 

Lotto 2. L’immobile, parte abitativa e garage, risulterebbe locato ad Azienda Agricola, 

unitamente ad altri fabbricati e terreni di cui ai lotti 1(parte)-3-4, per un canone annuo di 

2.400,00 €, fortemente inferiore a quanto tabellato da Agenzia delle Entrate, e 

sostanzialmente “vile”. Per il complesso, alla luce delle analisi di mercato effettuate, è 

ipotizzabile un canone locativo di 700,00 € al mese, cui corrisponde un valore unitario di 

2,84 €/mq – mese, anch’esso inferiore a quanto tabellato da Agenzia delle Entrate, in 

ragione soprattutto della rilevante estensione della superficie commerciale, che tende ad 

abbassare i valori medi di riferimento. 

 

Lotto 3. Per l’agriturismo sussiste un contratto di affitto che però comprende la locazione 

del complesso di cui al presente lotto, ma anche di fabbricati di cui ai precedenti lotti 1 

(parte) e 2 e terreni del successivo lotto 4. Tale contratto, ad oggi, prevede un canone 

annuo di 2.400,00 €, fortemente inferiore a quanto tabellato da Agenzia delle Entrate, e 

sostanzialmente “vile”. Per il solo complesso si stima equo un canone mensile di 1.000,00 

€/mese. 

 

Lotto 4. Per parte dei terreni  sussiste un contratto di affitto che però comprende la 

locazione dei fabbricati di cui ai lotti 1 (parte) e 2 e dell’agriturismo di cui al lotto 3. Tale 

contratto, ad oggi, prevede  un canone annuo di 2.400,00 €, fortemente inferiore a quanto 

tabellato da Agenzia delle Entrate e sostanzialmente considerabile come “vile”. Per questi 

terreni è ragionevole un canone annuo di 400,00 €. 

 

Lotto 5. Per i terreni, tuttora non locati, è ipotizzabile un canone di locazione di 900.00 

€/anno 
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DEFINIZIONE DEI LOTTI  

Il compendio è stato organizzato su cinque lotti, assecondando le destinazioni dei fabbricati 

principali – 2 appartamenti autonomi ed un complesso agrituristico e dei terreni, adiacenti 

ma autonomi per accessibilità e potenzialità produttive.  

Tale suddivisione risulta comoda in quanto ogni unità ha fruizione ed accessibilità 

autonoma, mentre gli spazi comuni della parte edificata possono essere agevolmente 

gestiti in modo condominiale.  

Unico problema connesso alla suddivisione su tre lotti autonomi è rappresentato dal fatto 

che, attualmente, per le principali reti urbane, si connettono al complesso con  un unico 

allaccio; si è comunque tenuto conto di tale aspetto detraendo dal valore degli immobili le 

possibili spese connesse alla suddivisione dei vari impianti. 

Per quanto riguarda i terreni, si è optato per la suddivisione in due lotti, nonostante le 

adiacenze, sia per i diversi assetti proprietari, sia, soprattutto, per il diverso stato operativo 

degli stessi (lotto 4 incolto – lotto 5 condotto).  

 

 

CERTIFICATO STORICO DI RESIDENZA DEGLI OCCUPANTI 

LOTTO 1: Dalle ricerche effettuate presso gli Uffici Anagrafe del Comune di Castrocaro 

Terme e Terra del Sole risulta quanto segue: nell’appartamento di via Palazzina 22, 

risiedono gli attuali proprietari, a far data dal 3/9/2009. 

LOTTO 2: Dalle ricerche effettuate presso gli Uffici Anagrafe del Comune di Castrocaro 

Terme e Terra del Sole risulta quanto segue: nell’appartamento di via Palazzina 22, 

risiedono i sigg.ri la figlia dei proprietari, due nipoti e due pronipoti minorenni. 

LOTTO 3: Dalle ricerche effettuate presso gli Uffici Anagrafe del Comune di Castrocaro 

Terme e Terra del Sole non risultano residenti nel complesso agrituristico. 

LOTTI 4-5: Terreni privi di fabbricati: non risultano residenti. 

 
 
 

DOMANDE GIUDIZIALI TRASCRITTE SUGLI IMMOBILI  

Gli immobili di cui ai lotti 1-2-3 sono stati assoggettati a procedura esecutiva con 

pignoramento immobiliare del 1/7/2019 rep. 2089/2019. 
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GRAVAMI 

Le iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sulle unità secondo la certificazione 

notarile redatta dal dott. Notaio Fabrizio Guerritore di Roma il 25/10/2019, sono 

 

       
Immagine 35a: estratto dalla relazione notarile del Dott. Guerritore – gravami sugli immobili – prima parte 
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Immagine 35b: estratto dalla relazione notarile del Dott. Guerritore – gravami sugli immobili – seconda parte 
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Immagine 35c: estratto dalla relazione notarile del Dott. Guerritore – gravami sugli immobili – terza parte 
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Immagine 19d: estratto dalla relazione notarile del Dott. Guerritore – gravami sugli immobili – quarta parte 

 

A queste formalità ha fatto seguito il pignoramento immobiliare del 1 luglio 2019 rep. 

2089/2019 trascritto con note n. 17765/11895 del 18 ottobre 2019 e successiva nota in 

rettifica n. 17987/12037 del 22 ottobre 2019 

 

Lo scrivente ha provveduto ad aggiornare la situazione ipocatastale  a tutto il  1 luglio 2022 

per il debitore e a tutto il 4 luglio 2022 per la debitrice, acquisendo opportuna certificazione 

presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Forlì.  
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L’unica formalità successiva al pignoramento, trascritta  il 20/2/2020 art. 2859/1906 è 

relativa a scrittura privata con sottoscrizione autenticata di preliminare di compravendita di 

immobili non oggetto di pignoramento, ove gli esecutati figurano venditori, redatta avanti al 

notaio Martina Olivetti di Forlì il 19/2/2020, cui non è stato dato seguito. 

Non risultano altre formalità di interesse, relativamente ai debitori. 

Negli allegati potranno essere meglio analizzate le singole posizioni, visionando le relative 

visure ove è contenuto l’elenco completo delle formalità, comprese quelle non citate nalla 

relazione del dott. Guerritore ed anche lo sviluppo della scrittura privata con sottoscrizione 

autenticata iscritta il 20/2/2020. 

 

 

 

NOTE CONCLUSIVE 

 La versione dei fatti presentata in questo documento è corretta al meglio delle 

conoscenze dell'Esperto; 

 L'Esperto non ha alcun interesse verso il bene in questione; 

 L'Esperto ha ispezionato personalmente l'immobile oggetto di stima; 

 Salvo diversa indicazione, la data della valutazione coincide con la data della relazione 

di stima, riportata in calce alla stessa; 

 Gli allegati alla relazione sono parte integrante della stessa e vanno pertanto 

integralmente visionati per una sua piena comprensione; 

 E' vietata la pubblicazione parziale del presente documento o un uso diverso da quello 

per il quale lo stesso è stato redatto. 

 

                                                                                 L'Esperto Stimatore 

 

                Ing. Luca Scarpellini  

 

Cesena, marzo 2024 

 

 

 

 


