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Il sottoscritto, Ingegnere Luca Scarpellini, iscritto all'Albo degli Ingegneri di Forlì Cesena al nr. 

1432 ed all'albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Forlì, domiciliato a Cesena, via 

Veneto, 196, ad evasione dell'incarico ricevuto dal G.E. Dott. Fabio Santoro per il quale si è 

prestato giuramento in data 9 aprile 2021, contenente i quesiti a cui l'Esperto dovrà dare 

risposta, dopo aver eseguito le relative visure presso i competenti Settori Anagrafe ed 

Urbanistica e Edilizia Privata dei Comuni di Forlì e Predappio, l’Agenzia del Territorio e 

l’Agenzia delle Entrate, il primo sopralluogo in loco in data 20 luglio 2021, descrivo quanto 

segue: 

 

DUE LOTTI 

 
1) IDENTIFICAZIONE, CONFINI, CORRISPONDENZA DATI CATASTALI 

CON PIGNORAMENTO E NOTA, DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI. 

1.1) IDENTIFICAZIONE 

Lotto 1 - PIENA PROPRIETA' in capo a due degli esecutati, ciascuno per quota di ½, di 

appartamento con cantina, sito a Predappio, in viale Matteotti, 15, posto al piano primo di 

palazzo storico di recente ristrutturazione. La zona di collocazione dell’immobile – centro 

storico - è molto centrale, prospetta sul principale accesso viario al capoluogo, è storicamente 

urbanizzata e servita con infrastrutture pubbliche ed attività commerciali, presenti nelle 

immediate vicinanze. 

 
Immagine 1: collocazione dell’immobile di cui al lotto 1 a Predappio 
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Immagine 2: dettaglio della collocazione dell’immobile di cui al lotto 1 a Predappio 

Alla data del sopralluogo, l'edificio ove si situa l’unità pignorata, si presentava ben 

identificabile, circondato da viabilità pubblica su tre lati e stradello interno sul quarto; 

altrettanto bene identificabili l’unità pignorata e gli spazi di uso comune. 

 
Lotto 2 – PIENA PROPRIETA' in capo a due degli esecutati, ciascuno per quota di ½, di 

appartamento con cantina, e garage sito a Forlì, in via Brandi, 9; trattasi di villetta a schiera 

facente parte di complesso di non datata realizzazione, sita in località Carpena di Forlì, in 

contesto prevalentemente agricolo. 

 
Immagine 3: collocazione della frazione di Carpena all’interno del territorio comunale di Forlì 

La zona di collocazione dell’immobile – piccola frazione posta a sud est del territorio 



Pagina 4 di 58 
 

comunale - è defilata ma comunque agevolmente collegata con la rete viaria principale a 

attraverso essa con la tangenziale di Forlì. La frazione di Carpena, storicamente urbanizzata 

è comunque sufficentemente servita con infrastrutture pubbliche ed attività commerciali, 

presenti nelle immediate vicinanze. 

Alla data del sopralluogo, l'edificio ove si situa l’unità pignorata, si presentava ben 

identificabile; altrettanto bene identificabili l’unità pignorata e gli spazi di uso comune. 

 

Immagine 4: collocazione dell’immobile di cui al lotto 2 a Carpena di Forlì 
 

Immagine 5: dettaglio della collocazione dell’immobile di cui al lotto 2 a Carpena di Forlì 

 

1.2) DATI CATASTALI ATTUALI 

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

di Predappio, con i seguenti dati censuari: 

▪ Abitazione censita al NCEU di Predappio, al Foglio 98 mappale 5 subalterno 10, 

Categoria A/2, Classe 2, vani 5,5, superficie catastale totale 106,00 m2, superficie 

catastale escluse aree scoperte 106,00 m2 rendita catastale di € 639,12, sita in viale 

Matteotti, 15 piani seminterrato e primo. 

Oltre alle parti comuni da Codice Civile come anche indicate negli elaborati catastali. 
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Il sedime di terreno su cui sorge l'intero edificio di cui fa parte l’unità immobiliare di cui sopra, 

risulta distinto al Catasto Terreni del Comune di Predappio, al Foglio 98, particella 5, Ente 

Urbano di m2 664. 

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

di Forlì, con i seguenti dati censuari: 

▪ Abitazione censita al NCEU di Forlì, al Foglio 252 mappale 234 subalterno 2, Categoria 

A/2, Classe 5, vani 5,5, superficie catastale totale 94,00 m2, superficie catastale 

escluse aree scoperte 92,00 m2 rendita catastale di € 553,90, sita in via Brandi piani 

terra e primo. 

▪ Garage censito al NCEU di Forlì, al Foglio 252 mappale 234 subalterno 1, Categoria 

C/6, Classe 3, consistenza 38,00 m2, superficie catastale 38,00 m2, rendita catastale 

di € 196,25, sita in via Brandi, piano seminterrato. 

▪ Ente comune censito al NCEU di Forlì, al Foglio 252 mappale 234 subalterno 3, 

Bene Comune non Censibile – Partita Speciale A. 

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

Risulta altresì esplicitamente pignorato il sedime di terreno su cui sorge l'intero edificio di 

cui fa parte l’unità immobiliare di cui sopra, distinto al Catasto Terreni del Comune di Forlì, 

al Foglio 252, particella 234, Ente Urbano di m2 115. 

Sempre allo stesso lotto è assegnata la porzione distinta al Catasto Terreni del Comune di 

Forlì, al Foglio 252, particella 236, Bene Comune Non Censibile – corte comune ai subalterni 

2/3 delle particelle 233-234-235; Ente Urbano di m2 123, anch’essa esplicitamente pignorata 

(quota di stradello comune di accesso alle unità del complesso) 

 
1.2.1) COMMENTI 

Per quanto è stato possibile ispezionare, sia per l’immobile di cui al lotto 1, sia per quelli di cui al lotto 

2, lo stato dei luoghi è risultato difforme a quanto in atti catastali (per il lotto 1 peraltro piuttosto datati). 

In entrambi i casi tali difformità si riferiscono all’avvenuta modificata suddivisione interna dei locali. 

Un commento a parte merita la porzione del lotto 2, censita al Foglio 252 mappale 236 – stradello – 

di accesso alle tre abitazioni site sui mappali 233-234 e 235 del medesimo foglio. Per tale 

commento si rimanda al successivo paragrafo 2.4.1. 
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1.3) CONFINI 

Lotto 1: L’edificio cui appartiene l’unità pignorata confina su più lati con la pubblica viabilità 

(viale Matteotti, via Gorizia, via Sauro) e ad ovest con spazio pubblico privo di toponomastica 

salvi altri. 

L’appartamento confina con spazi comuni da più lati e con ragioni di diversi. 

 
Lotto 2: L’edificio cui appartengono le unità pignorate confina a sud con lo stradello privato 

di accesso al complesso, a nord con edificio condominiale di diversi, ad est con adiacente 

abitazione ragioni Brunelli Giorgio e Zanetti Silvana, salvi altri, e ad ovest con adiacente 

abitazione ragioni Scavetta Domenico salvi altri. 

La connessione con la pubblica via Brandi avviene attraverso lo stradello privato censito al 

mappale 236 comproprieta degli aventi titolo sui mappali 233 – 234 – 235. 

1.4) DATI CATASTALI - PIGNORAMENTI - NOTE DI TRASCRIZIONE 

PRIMO PIGNORAMENTO IMMOBILIARE DEL 28 DICEMBRE 2018 

I dati catastali indicati nel verbale di questo pignoramento, attivato da Condominio Palazzo 

Caproni, sono corrispondenti a quelli reperiti al catasto fabbricati relativamente agli immobili. 

Per quanto riguarda la particella 236 del Foglio 252 di cui al lotto 2 vedi commento al punto 

seguente. Da questo primo pignoramento è scaturita la procedura 6/2019. 

NOTA DI TRASCRIZIONE DEL PRIMO PIGNORAMENTO n. 1241/863 DEL 24 GENNAIO 

2019 

I dati catastali, indicati nella Nota di Trascrizione del Pignoramento immobiliare presso 

l'Agenzia delle Entrate di Forlì, sezione Territorio, Servizio di Pubblicità Immobiliare sono 

corretti e corrispondenti a quelli del primo pignoramento sopra indicato. Per quanto riguarda 

la particella 236 del Foglio 252 di cui al lotto 2, vedi commento al punto seguente. 

 
SECONDO PIGNORAMENTO IMMOBILIARE DEL 12 GENNAIO 2020 

I dati catastali indicati nel verbale di questo pignoramento, attivato da Credito Cooperativo 

Ravennate, Forlivese e Imolese scarl, sono corrispondenti a quelli reperiti al catasto fabbricati 

relativamente agli immobili. Nella presente formalità la quota di proprietà della particella 236 

del Foglio 252, di cui al lotto 2, non è stata fatta oggetto di pignoramento. Da questo primo 

pignoramento è scaturita la procedura 49/2020. 
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NOTA DI TRASCRIZIONE DEL SECONDO PIGNORAMENTO n. 2725/1817 DEL 19 

FEBBRAIO 2020 

I dati catastali, indicati nella Nota di Trascrizione del Pignoramento immobiliare presso 

l'Agenzia delle Entrate di Forlì, sezione Territorio, Servizio di Pubblicità Immobiliare sono 

corretti e corrispondenti a quelli del secondo pignoramento sopra indicato. In questa formalità 

non risulta esplicitamente pignorata la quota di proprietà della particella 236 del Foglio 252 di 

cui al lotto 2. 

2.4.1) COMMENTI 

La compagine è stata correttamente fatta oggetto di pignoramento, con riferimento ai dati 

disponibili al Catasto Fabbricati ed al Catasto Terreni: i dati riportati non comportano una 

insufficiente o equivoca individuazione del compendio pignorato ma si ritiene necessario 

specificare alcuni aspetti relativi alla particella 236 del Foglio 253, appartenente al lotto 2 – 

stradello comune di accesso ai fabbricati, oggetto del primo pignoramento. 

Nell’atto di compravendita con cui l’esecutato acquisì la comproprietà del bene, rogato dal 

notaio Oliveri di Forli il 31/12/1997 è riportato: 

 

omissis 
 

omissis 
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Immagine 6: estratto dall’atto di compravendita del bene 

 

Lo stradello comune di accesso veniva quindi individuato nell’atto mediante i suoi identificativi 

al catasto terreni ed assegnato, per quota, ai vari comproprietari. 

In realta, nel frattempo era stato depositato tipo mappale 3782/1997 nel quale erano stati 

inseriti gli immobili costruiti sui mappali 233-234 e 235 ed anche lo stradello, che quindi, 

effettuando una visura al catasto fabbricati, già risultava, dal 1997, come Bene Comune Non 

Censibile. 

Nessuno, si presume, all’epoca si accorse di questa doppia classificazione: il sedime era 

ancora censito al Catasto Terreni e risultava intestato a comproprietari per quote, ma, 

contemporaneamente, era anche censito al catasto fabbricati come Bene Comune Non 

Censibile. 

In particolare, con riferimento al mutuo di cui all’atto Notaio Cinzia Brunelli del 22/2/2006 rep. 

25481/6747, trascritto il 24/2/2006 all’art. 4182/890, l’ipoteca a garanzia della Banca di Forlì 

- Credito Cooperativo, gravava su immobili diversi, tra cui la quota di proprietà di 1/3 della 

particella 236 del Foglio 252 del Catasto Terreni di Forlì; tali identificativi del catasto terreni 

erano stati, presumibilmente, direttamente acquisiti dal precedente atto Oliveri del 1997. 
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omissis 
 

Omissis 
Immagine 7a: estratto dalla nota di trascrizione del mutuo – prima parte 

 

Immagine 7b: estratto dalla nota di trascrizione del mutuo – seconda parte 

 

 

L’Agenzia del Territorio si accorse dell’incongruenza e con proprio atto “di bonifica” del 

28/8/2008 trasformò al Catasto Terreni, la particella 236, all’epoca ancora classificata come 

agricola, in Ente Urbano, sulla base del Tipo Mappale 3782/1997 a suo tempo, 

evidentemente, non perfettamente riscontrato. 



Pagina 10 di 58 
 

 

Immagine 8: estratto dalla visura storica ai terreni della particella 236 

 

 

Il primo pignoramento, riferito alla quota di 1/6 di proprietà della particella 236 in capo 

all’esecutato è stato redatto (e recepito in trascrizione) sulla base di dati, presumibilmente 

acquisiti dal contratto di mutuo, in quanto la particella 236, almeno dal 28/8/2008, è 

identificata semplicemente come Bene Comune Non Censibile, riferito alle tre particelle (233 

- 234 e 235), senza esplicitazione di quote di proprietà. 

 

Immagine 9: estratto dall’atto di pignoramento 

 

 

 

Omissis 
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Omissis 
 

Omissis 
 

Omissis 
 

Immagine 10: estratto dalla nota di trascrizione dell’atto di pignoramento 

 

Il bene, nella nota, è comunque già individuato come Ente Urbano. 

Si evidenzia la clausola di salvaguardia in trascrizione, relativa alla correttezza dei dati 

catastali, specificata dal Conservatore e riportata in Sezione D. 

Già all’epoca della compravendita (1997), e poi successivamente, al momento dell’iscrizione 

di ipoteca (2006), il problema poteva essere individuato, ma, di fatto, lo fu solo nel 2008, 

quando, esplicitamente l’Agenzia del Territorio, con propria bonifica, rese coerenti gli 

identificativi catastali tra Catasto Terreni e Fabbricati. 



Pagina 12 di 58 
 

Sentito il merito il p.i. Ennio Caldara, esperto operatore in materia e visurista ipocatastale di 

fiducia dello scrivente, questi ha riferito: “per quanto riguarda lo stradello, che attualmente 

risulta censito sia ai terreni come ente urbano, che all'urbano come bene comune, la 

comproprieta' e' esistente, ma non puo' essere paragonato come un bene comune facente 

parte di un condominio in quanto i fabbricati principali non lo sono, in questo caso la 

comproprieta' e' stata suddivisa in parti uguali ai proprietari delle tre villette”. 

Tutto ciò premesso, precisato che: 

• trattasi di stradello comune di accesso a tre fabbricati, tra cui quello pignorato, 

• che il sedime non ha redditualità, 

• che le incongruenze rilevate sull’illustrazione degli assetti proprietari negli atti sopra 

elencati, poco spostano, in effettivo, sullo stato reale dei luoghi, 

si può concludere che l’esecutato, indipendentemente dalla quota numerica, detiene, la 

comproprietà di un bene comune, che gli conferisce poteri di uso e passaggio, senza 

necessità di iscrivere servitù, e che vincola la parte alla partecipazione agli oneri proprietari. 

Lo scrivente, pur ritendo importante aver puntualizzato in merito alla questione, considera 

quanto evidenziato non sostanziale e quindi, ritiene di poter procedere all’esposizione 

peritale, considerando semplicemente tale stradello come comune alle tre unità immobiliari 

ad esso afferenti, privo di valore e redditualità. 

Si rimanda comunque al Professionista Delegato alla vendita, ogni ulteriore valutazione al 

riguardo. 

 
1.5) DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI 

Lotto 1. Trattasi di appartamento, con cantina e compartecipazioni agli spazi comuni, situato 

al piano primo di edificio di valore testimoniale ed architettonico (Palazzo Caproni, ex Palazzo 

dell’Areonautica), collocato nel centro storico di Predappio, in area ottimamente e 

storicamente urbanizzata, servita con infrastrutture pubbliche ed attività commerciali presenti 

nelle vicinanze. 
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Foto 1: Palazzo Caproni - edificio di interesse storico testimoniale - elemento del Museo Urbano di Predappio 
 

L’edificio consta di quattro livelli fuori terra, più un piano interrato: al piano terra abbiamo gli 

ingressi, alcuni appartamenti ed unità commerciali sul fronte di viale Matteotti, i piani superiori 

sono interamente vocati a residenza ed affacciano su ampio ballatoio interno. 
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Il fabbricato infatti si richiama alla tipologia delle abitazioni a ballatoio, non particolarmente 

frequente nel territorio romagnolo, ma affermatasi negli anni venti del secolo scorso mutuando 

da modelli dell’alta pianura padana. Lo stile architettonico è chiaramente ispirato agli stilemi 

piacentiniani che hanno fortemente caratterizzato le edificazioni di interesse pubblico, nel 

periodo tra le due guerre mondiali. 

L’edificio è stato di recente riqualificato nei prospetti con accurato rispetto degli elementi 

architettonici, dei materiali e dei cromatismi originari e si presenta, per quanto riguarda gli 

esterni, in eccellente stato manutentivo. Il complesso è realizzato in muratura portante con 

copertura a padiglione con manto in laterizio; i prospetti sono caratterizzati da specchiature 

in mattone faccia a vista alternate a parti intonacate e verniciate di color giallo chiaro, rigate 

da marcapiani in laterizio che proseguono anche sui parapetti dei balconi. Significativa la 

scritta originale sul fronte di via Matteotti “AERONAVTICA CAPRONI PREDAPPIO” 

Intorno all’edificio non sono presenti spazi pertinenziali, se non lo stradello posto sul retro, 

sommariamente pavimentato. 

L’appartamento pignorato si situa al piano primo. Si entra nell’edificio attraverso un portone 

condominiale aperto sul portico prospiciente il viale Matteotti; l’ingresso è dotato di ascensore 

e di scale con pavimentazioni in graniglia. Al primo livello si accede all’ampio terrazzo interno 

su cui si affacciano i ballatoi dei piani superiori; da questo spazio è possibile accedere 

direttamente all’appartamento. 

L’unità pignorata consta di un disimpegno centrale, su cui si affacciano il soggiorno, da cui è 

possibile raggiungere la cucina, il bagno e tre camere da letto, di cui solo una, attualmente, 

adibita a tale uso. 

Rispetto alla rappresentazione catastale, l’unica disponibile, in quanto non sono stati reperiti 

in comune elaborati grafici relativi all’appartamento, la geometria interna dei vani è 

leggermente modificata ma occorre precisare che la planimetria acquisita risale al 1940, 
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riporta indicazioni toponomastiche non più attuali, e non è mai stata aggiornata a seguito 

dell’effettuazione delle modifiche interne, probabilmente realizzate nel periodo 

immediatamente successivo all’acquisto dell’appartamento, avvenuto nel 1976, da parte del 

padre degli esecutati. Le principali difformità sono state rilevate proprio nella geometria delle 

suddivisioni interne nella zona tra il soggiorno e la cucina: sono state spostate alcune porte e 

realizzati alcuni elementi murari, senza pratica edilizia ed aggiornamento catastale. 

 

Immagine 11: estratto di mappa catastale 

 

Immagine 12a: estratto dalla planimetria catastale – piano primo e dettaglio appartamento 
 

Immagine 12b: estratto dalla planimetria catastale – piano terra – parti comuni 

Dispensa 
Stireria 

Cucina 
Soggiorno 

Letto 

matrimoniale 



Pagina 16 di 58 
 

 
Immagine 12c: estratto dalla planimetria catastale – piano interrato – cantina 
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Alcune stanze sono dotate di pavimentazioni in graniglia, di impianto originale, mentre, altre 

sono state ripavimentate sempre presumibilmente alla fine degli anni 70 del secolo scorso. 

Anche il bagno ha beneficiato di queste risistemazioni, presentando pavimenti, rivestimenti 

e vasi di fattura più recente; nel locale, oltre a lavabo, water e bidet, e vasca è presente 

anche la lavatrice. 

 

Le porte interne sono in legno; anche gli infissi esterni sono in legno, con sistema di chiusura 

a tapparelle. 

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 con caldaia a metano e corpi scaldanti a radiatori 

metallici. Pur non essendo l’impianto di scarico stato fatto oggetto di verifiche puntuali, è 

presumibile che l’appartamento sia efficacemente collegato al sistema fognario pubblico. Ci 

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

televisiva. Pur non avendo acquisito alcuna attestazione di conformità, questi impianti 

risultano, ad un sommario e parziale esame visivo, in stato di manutenzione mediocre. 

L’appartamento è in condizioni normali: non sono emerse problematiche particolari quali 

rilevanti sconnessioni, dissesti statici, umidità. Le finiture sono datate e la dotazione 

impiantistica non è aggiornata, sono presenti commistioni tra elementi posti in opera al primo 

impianto e manipolazioni successive tra loro non perfettamente coordinati, ma, l’unità è 

comunque ampia e fruibile. 

Al piano interrato è presente un locale uso cantina che l’occupante esecutato, presente al 

sopralluogo ha dichiarato di utilizzare in modo estremamente saltuario. A questo livello 

presumibilmente molti apprestamenti, compresi gli infissi, risalgono al primo impianto 

dell’edificio e pertanto sono molto datati, solo l’impianto elettrico comune risulta aggiornato 
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ed efficiente. La cantina è dotata di aerazione e illuminazione naturale attraverso bocche di 

lupo, il pavimento è in cemento lisciato, le pareti sono sommariamente intonacate ma sono 

presenti rilevanti fenomeni di affioramenti da umidità. 

E’ presente un punto luce interno, non ci sono altre dotazioni impiantistiche. 
 

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

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

Appartamento 86,40 mq 

Cantina autonoma 20,70 mq 

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

in un piccolo complesso a schiera in frazione di Carpena di Forlì, collocato al bordo 

dell’abitato, in un contesto prevalentemente agricolo. La frazione è comunque dotata di 

infrastrutture pubbliche ed attività commerciali presenti nelle vicinanze e la connessione con 

il capoluogo è sufficientemente efficiente. 

Il complesso, edificato negli anni 90 del secolo scorso, riscontra tipologie usuali del periodo: 

struttura portante in cemento armato, solai in laterocemento, murature esterne con finitura 
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ad intonaco civile tinteggiato di colore giallo chiaro, copertura a falde con manto di finitura in 

laterizio, lattoneria in rame. Anche la conformazione dell’edificio è piuttosto ordinaria con, per 

ogni unità, articolazioni sfalsate di balconi ed aggetti, a movimentare il prospetto principale. 

 

 
L’appartamento consta di due livelli fuori terra, più un piano seminterrato: al piano terra 

abbiamo la zona giorno con soggiorno, cucina, un bagno ed un piccolo disimpegno, oltre alla 

scala interna per accedere al piano superiore. A quest’ultimo livello sono presenti due camere 

da letto, di cui una matrimoniale con terrazzo antistante ed un bagno. Attraverso una botola 

con scala retrattile è altresi possibile accedere al sottotetto, non ispezionato, ma 

presumibilmente utilizzabile unicamente a ripostoglio/solaio. 

Nel disimpegno al piano terra è collocata una scala a chioccola che collega tale livello con il 

piano interrato ove è situato il garage. Tale vano è stato suddiviso con pareti di cartongesso 

e la parte più ampia è ora adibita a camera da letto matrimoniale. La restante porzione del 

garage resta accessibile dal portone carrabile esterno basculante ma ovviamente ha una 

dimensione attuale inferiore rispetto allo stato autorizzato. Tale sistemazione, sia la 

realizzazione della scala a chiocciola, sia la suddivisione del garage in due parti di cui una 
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adibita a camera da letto sono state effettuate in assenza di titolo autorizzativo, non 

figurano annotate al catasto e, come tali, si configurano come abusive. 

 

Immagine 13: estratto dalle planimetrie catastali – piano terra e piano primo 

OMISSIS 
 

Immagine 14: estratto dalle planimetrie architettoniche – piano terra e piano primo 

OMISSIS 
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Foto 38: camera da letto matrimoniale Foto 39: terrazzo da camera matrimoniale 

 

 

OMISSIS 
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Immagine 15: estratto dalla planimetria architettonica e catastale del garage – stato autorizzato 
 
 

 

OMISSIS 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Immagine 16: estratto modificato dalla planimetria architettonica del garage – stato reale dei luoghi 

 

OMISSIS 
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Immagine 17: estratto di mappa catastale 

OMISSIS 
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La zona giorno al piano terra è pavimentata in piastrelle ceramiche, al piano primo i pavimenti 

sono invece in legno. Il terrazzo è pavimentato con piastrelline per esterni. 

I rivestimenti di bagni e cucina sono completi ed efficenti. 

Nel bagno al piano terra abbiamo water, bidet lavabo e box doccia in cristallo. In questo locale 

è anche collocata la caldaia. Nel bagno al piano primo, oiltre alla dotazione di vasi standard 

è presente una vasca. Gli infissi interni sono in legno verniciato bianco, quelli esterni sono in 

PVC con doppi vetri, zanzariere e sistema di chiusura a scuri 

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 con caldaia a metano e corpi scaldanti a radiatori 

metallici. Pur non essendo l’impianto di scarico stato fatto oggetto di verifiche puntuali, è 

presumibile che l’appartamento sia efficacemente collegato al sistema fognario pubblico. Ci 

sono infine le altre dotazioni impiantistiche: sistema di condizionamento, attacco telefonico, 

impianto per ricezione televisiva. Pur non avendo acquisito alcuna attestazione di conformità, 

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

mediocre. 
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L’appartamento è in condizioni normali: non sono emerse problematiche particolari quali 

rilevanti sconnessioni, dissesti statici, umidità. Molte pareti interne della zona giorno sono 

state decorate con disegni effettuati direttamente sull’intonaco delle pareti. 

 
Al piano interrato, il vano ricavato come camera da letto, accessibile unicamente dalla scala 

a chiocciola interna, ha caratteristiche di finitura assimilabili a quelle dei locali posti ai piani 

superiori; sono presenti riscaldamento ed impianto elettrico. 

La parte residuale uso garage si raggiunge unicamente dalla basculante esterna; il vano è 

modesto per dimensioni ed attualmente utilizzato come rimessaggio-deposito. La 

pavimentazione è in piastrelle ceramiche, è presente impianto elettrico. Nel locale sono state 

rilevate tracce significative di umidità. 

 
Al lotto è altresì assegnata la quota di proprietà comune dello stradello di accesso alle singole 

unità immobiliari della schiera. Trattasi di porzione di corte pavimentata in betonella e 

separata dalla pubblica strada da cancello in ferro con apertura automatica, arretrato di 5 

metri rispetto al ciglio, come previsto dal Codice Stradale. 

 

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

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

Appartamento 90,90 mq 

Terrazzo 2,70 mq 

Garage (parte a camera) 19,10 mq 

Garage residuale 22,40 mq 
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2) PROPRIETÀ IN CAPO AGLI ESECUTATI E PROVENIENZA 

2.1) PROPRIETA' 

LOTTO 1) Il bene pignorato risulta in piena proprietà di due degli esecutati, ciascuno per la 

quota di 1/2 e ad essi catastalmente correttamente intestato. 

LOTTO 2) I beni pignorati risultano in proprietà di due degli esecutati, ciascuno per la quota 

di ½, e ad essi catastalmente correttamente intestati. 

 
2.2) TITOLO DI PROVENIENZA 

I dati relativi ai titoli di provenienza dei beni sono stati desunti dalla certificazione ipocatastale 

e dalla Certificazione Notarile redatta dal Dott. Notaio Paolo Castellari di Faenza (RA) del 

9/6/2020, in atti. 

LOTTO 1) Il titolo di provenienza in capo agli esecutati è il seguente: 

SUCCESSIONE 1 – Atto del 4/6/2004, Rep. Ufficio del Registro di Forlì 38/702, trascritto 

alla Conservatoria di Forlì in data 25/6/2004, all’articolo 11644/7473. A seguito della morte 

della madre degli esecutati, il coniuge ed i figli esecutati acquisivano la proprietà di 1/6 del 

bene (la quota di ½ di proprietà della madre veniva infatti equiripartita tra i tre eredi – 

coniuge e due figli). 

SUCCESSIONE 2 – Atto del 11/4/2013, Rep. Ufficio del Registro di Forlì 508/9990/13, 

trascritto alla Conservatoria di Forlì in data 14/6/2013, all’articolo 9515/6020. A seguito della 

morte del padre degli esecutati, i figli esecutati acquisivano la ulteriore quota di proprietà di 

2/6 del bene. 

A questo punto l’immobile era di proprietà dei due fratelli esecutati, ciascuno per la quota di 

½. 

 
LOTTO 2) Il titolo di provenienza in capo agli esecutati è il seguente: 

COMPRAVENDITA – Atto del 31/12/1997, rogato dal notaio Oliveri Giorgio di Forlì, rep. 

35362, trascritto alla Conservatoria di Forlì in data 26/1/1998, all’art. 1223/958. Venditore: 

Zannetti Paolo (nato a Galeata il 1/10/1917). 

Nella nota di trascrizione dell’atto di compravendita, alla sezione D è riportato: 
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Immagine 18: Sezione D della nota di trascizione dell’atto di compravendita Oliveri 1997 

 

 

 

2.2.1) VINCOLI e\o PATTI INDICATI NELL'ATTO 

LOTTO 1) Sia nel primo atto di successione del 2004, sia nel secondo del 2013, sono 

evidenziati i diritti proporzionali sulle parti comuni tra cui l’area di pertinenza distinta al NCT 

Foglio 98 mappale 5, Ente Urbano. 

LOTTO 2) Nell’atto di compravendita Oliveri del 1997, non sono riportate clausole, vincoli o 

patti. 

 
2.3) TITOLO ANTECEDENTE FINO A COPRIRE IL VENTENNIO 

LOTTO 1) Gli esecutati hanno acquisito la proprietà del bene, ciascuno per la quota di ½ per 

successione dal padre e dalla madre, precedenti pacifici proprietari ultraventennali del bene, 

che avevano acquisito per compravendita il 15/10/1976 (Atto rogato dal Notaio Zambelli di 

Forlì, rep. 49661/13223, trascritto il 10/11/1976 all’art. 5910/7993). 

LOTTO 2) Gli esecutati acquisirono il bene nel 1997 con atto Oliveri e sono pertanto pacifici 

proprietari ultraventennali dello stesso. Il precedente proprietario aveva curato l’edificazione 

degli immobili su terreno acquisito per compravendita con atto del notaio Raffaele Gafà di 

Forlì del 21/4/1964 rep. 9989/4198, trascritto il 12/5/1964 all’art. 4359. Venditore Panzavolta 

Giuseppe. Oggetto di compravendita: porzione di terreno distinto al Foglio 252, mappale 41/b 

di 14.685 mq, successivamente frazionata. 

 

 

3) PLANIMETRIE CATASTALI 

Per tutti gli immobili l'Esperto Stimatore ha provveduto ad acquisire le planimetrie catastali. 
 

 

4) OMISSIONI FISCALMENTE RILEVANTI 

LOTTO 1) Visti gli atti di provenienza dell'immobile, l’attuale situazione risultante in Catasto, 



Pagina 28 di 58 
 

per l'immobile in oggetto si segnalano alcune difformità sanabili e che non determinano 

modifiche ai parametri reddituali del bene, pertanto non si configurano omissioni alle quali si 

debba sopperire. 

LOTTO 2) Visto l'atto di provenienza dell'immobile, l’attuale situazione risultante in Catasto, 

per l'immobile in oggetto si segnala l’avvenuta trasformazione di parte del garage a stanza 

separata ad uso civile; trattandosi di abuso non sanabile (in quanto il garage risulta vincolato 

con tale destinazione all’appartamento), occorre ricondurre a conformità catastale lo stato dei 

luoghi. Oltre a ciò non risultano altre omissioni alle quali si debba sopperire. 

 

5) STATO DI POSSESSO 

LOTTO 1) L’appartamento con cantina a Predappio, risulta occupato da uno degli esecutati, 

unitamente ad altra persona, entrambi ivi residenti. 

LOTTO 2) L’appartamento con cantina e garage a Forlì, risulta occupato da due degli 

esecutati, ivi residenti unitamente al figlio. 

Tale situazione risulta riscontrata dalla certificazione acquisita presso l’Agenzia delle Entrate 

che, con nota, firmata digitalmente il 12/11/2021, ha comunicato l’inesistenza di contratti di 

locazione o comodato relativamente all’immobile. 

 

 

6) VINCOLI AMBIENTALI, STORICO ARTISTICI, CONDOMINIALI 

 
6.1) VINCOLI DERIVANTI DALL’ATTO DI PROVENIENZA DEL BENE 

LOTTO 1) Per l’appartamento con cantina a Predappio, ancorché collocato in Palazzo 

Storico, dagli atti di successione non si evincono vincoli e patti particolari. 

LOTTO 2) Per l’appartamento con cantina e garage a Forlì, dall’atto di compravendita non si 

evincono vincoli e patti particolari. 

 
6.2) VINCOLI PAESISTICI, IDROGEOLOGICI, STORICO ARTISTICI 

LOTTO 1) L’appartamento con cantina a Predappio, ancorché collocato in Palazzo Storico, 

non risulta assoggettato a vincoli di natura storico artistica trascritti, né risultano diritti di 

prelazione legale. 

Per quanto riguarda invece la sussistenza di altri vincoli, dagli elaborati dello strumento 

urbanistico vigente a Predappio si evince quanto segue: 
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L’edificio appartiene al perimetro del centro storico di Predappio. 

Secondo la tavola dei vincoli idrogeologici (art. 51 della Legge Regionale 15/2013) del Piano 

Struturale Comunale (PSC), l’area ricade nella zona assoggettata a vincolo idrogeologico e 

nell’area di ricarica degli acquiferi (art. 28a del piano Territoriale di Coordinamento Provinciale 

– PTCP). 

Secondo la tavola dei vincoli infrastrutturali (art. 51 della Legge Regionale 15/2013) del PSC, 

l’area ricade nella zona di particolare protezione dall’inquinamento luminoso (det. ARPAE 

521/2018) ed è servita dalle reti acquedottistica, del gas e elettrica. 

 
Immagine 19: Estratto dalla tavola del vincolo idrogeologico del PSC di Predappio e legenda 
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Immagine 20: Estratto dalla tavola dei vincoli infrastrutturali del PSC di Predappio e legenda 

 

Secondo la tavola dei vincoli storico paesaggistici (art. 51 della Legge Regionale 15/2013) 

del PSC, l’area ricade nella zona di tutela del paesaggio fluviale ed è costeggiata in parte da 

viabilità storica dichiarata bene culturale (art. 24a del PCTP). 
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Immagine 20: Estratto dalla tavola dei vincoli storico paesaggistici del PSC di Predappio e legenda 

 

Di fatto l’incidenza pratica dei vincoli sopra elencati in rapporto ad una possibile operatività 

edilizia sull’unità pignorata è molto modesta in quanto il manufatto, attualmente in opera, ha 

assunto l’attuale configurazione prima dell’attivazione della cogenza dei suddetti vincoli. 

 
LOTTO 2) L’appartamento, con cantina e garage a Forlì, non risulta assoggettato a vincoli di 

natura storico artistica trascritti, né risultano diritti di prelazione legale. 

Per quanto riguarda invece la sussistenza di altri vincoli, dagli elaborati dello strumento 

urbanistico vigente a Forlì, si evince quanto segue: 

Secondo la tavola del sistema della pianificazione del PSC di Forlì, l’area ricade nella zona di 

tutela della struttura centuriata ed in area di potenziale allagamento (art. 6 normativa piano 

stralcio per il rischio idrogeologico) 
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Immagine 21: Estratto dalla tavola del sistema della pianificazione del PSC di Forlì e legenda 

 

 

Secondo la tavola del sistema Naturale, Ambientale e Paesaggistico del PSC di Forlì, l’area 

ricade nell’unità di paesaggio F “zona di declivio verso il fiume Ronco” ed in area a 

vulnerabilità idrogeologica elevata. 

 

Immagine 21a: Estratto dalla tavola del sistema Naturale, Ambientale e Paesaggistico del PSC di Forlì 
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Immagine 21b: Estratto dalla tavola del sistema Naturale, Ambientale e Paesaggistico del PSC di Forlì - legenda 

 

Secondo la tavola dei Vincoli Antropici del PSC di Forlì, l’area ricade nella zona di territorio 

urbanizzato con potenzialità archeologica zona B. 

 

Immagine 22: Estratto dalla tavola dei Vincoli Antropici del PSC di Forlì e legenda 
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6.3) VINCOLI ANCHE CONDOMINIALI OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE 

 
LOTTO 1) L’appartamento con cantina a Predappio è parte del Condominio Palazzo Caproni, 

peraltro parte attrice di una delle presenti procedure, cui partecipa per la quota di 42 millesimi. 

Dagli atti visionati non si evincono vincoli condominiali particolari, ancorché il regolamento 

condominaile, piuttosto datato, contenga clausole un poco desuete. 

LOTTO 2) L’appartamento con cantina e garage a Forlì non è parte di condominio 

formalmente costituito, ma, essendo elemento di una schiera con, in adiacenza, su entrambi 

i lati, altre unità immobiliari e con una corte comune di ingresso alle singole abitazioni, 

partecipa a condominio con tali unità secondo le disposizioni del Codice Civile. 

Non sono stati rilevati altri vincoli. 

 

7) FORMALITA’ VINCOLI ED ONERI NON OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE 

Le formalità che risultano gravare attualmente sugli immobili sono quelle desumibili dai 

documenti in atti, già indicate al punto 5 e non opponibili. 

 

 

8) SPESE DI GESTIONE, MANUTENZIONE E CONDOMINIALI INSOLUTE 

LOTTO 1) L’appartamento con cantina a Predappio è parte del Condominio Palazzo Caproni, 

peraltro parte attrice di una delle presenti procedure. 

Dagli atti di cui al precedente allegato 8 si evince una posizione debitoria degli esecutati 

aggiornata a tutto il 2021 di 13.945,33 €. 

Per le spese di gestione e manutenzione dell’appartamento, escluse le utenze, si stima un 

costo annuo di 1.500,00 € 

LOTTO 2) L’appartamento con cantina e garage a Forlì non è parte di condominio 

formalmente costituito, ma, essendo elemento di una schiera con, in adiacenza, su entrambi 

i lati, altre unità immobiliari e con una corte comune di ingresso alle singole abitazioni, 

partecipa a condominio con tali unità secondo le disposizioni del Codice Civile. Non sono 

state acquisite notizie in ordine a situazioni debitorie condominiali degli esecutati. Per le 

spese di gestione e manutenzione dell’appartamento, escluse le utenze, si stima un costo 

annuo di 1.500,00 € 
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9) DESTINAZIONE URBANISTICA, NORME TECNICHE E CDU 

LOTTO 1) L’appartamento con cantina a Predappio è parte del Centro Storico del Capoluogo. 

Al fabbricato è assegnata la categoria d’intervento del Restauro e Risanamento Conservativo 

di tipo “B”, come regolamentata dalle norme nazionali, regionali e comunali. 

 
Immagine 23: Estratto dalla tavola del Centro Storico del PSC di Predappio e legenda 

 

omissis 

 

Immagine 24a: Estratto dalle norme del Centro Storico del PSC di Predappio – prima parte 
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Immagine 24b: Estratto dalle norme del Centro Storico del PSC di Predappio – seconda parte 

 

COMMENTI 

Le potenzialità urbanistiche ed edilizie offerte all’edificio sono regolamentate dalla disciplina del 

Centro Storico del PSC. L’unità immobiliare pignorata può essere fatta oggetto di interventi 

manutentivi e di restauro e risanamento conservativo. 

 

LOTTO 2) L’appartamento con cantina e garage a Forlì appartiene al Sistema Insediativo – 

Area Frazionale B3 residenziale – zone insediate di frangia B.3.3. 

 

Immagine 25a: Estratto dalla Tavola Usi e trasformazioni del territorio rurale ed urbanizzato del RUE di Forlì 
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Immagine 25a: Legenda della Tavola Usi e trasformazioni del territorio rurale ed urbanizzato del RUE di Forlì 

 

Immagine 26: Estratto dalle NTA del RUE 



Pagina 38 di 58 
 

COMMENTI 

Le potenzialità urbanistiche ed edilizie offerte all’edificio sono regolamentate dalla disciplina del RUE. 

L’unità immobiliare pignorata non è ampliabile né particolarmente modificabile per fisionomia ed 

organizzazione, se non previa demolizione dell’esistente. Può essere fatta oggetto di interventi 

manutentivi e di ristrutturazione. 

 

 

10) REGOLARITÀ EDILIZIA ED URBANISTICA 

10.1) PRECEDENTI AUTORIZZATIVI 

LOTTO 1) L’appartamento con cantina a Predappio è parte del Condominio Palazzo Caproni, 

costruito prima del 1945. 

Nel periodo successivo non sono state reperite pratiche a nome degli esecutati e/o dei 

precedenti aventi titolo, per quanto accertati. La funzionaria comunale, ad istanza specifica di 

accesso agli atti per recuparare eventuali precedenti autorizzativi relativamente 

all’appartamento pignorato, ha trasmesso unicamente pratiche relative alle parti comuni del 

Palazzo, come di seguito illustrato. 
 

Immagine 27: riscontro del Comune di Predappio alla richiesta di precedenti autorizzativi realtivamente all’unità 

pignorata appartenente a Palazzo Caproni 

 

 

LOTTO 2) Per l’appartamento con cantina e garage a Forlì, dalle ricerche effettuate presso 

gli Uffici del Settore Edilizia Privata del Comune, sono stati reperiti i seguenti precedenti 

autorizzativi: 

• L’immobile di cui fa parte l’unità pignorata è stato costruito previo rilascio di 

Concessione Edilizia 498 del 13/6/1992, rilasciata a Zannetti Paolo e relativa alla 



Pagina 39 di 58 
 

costruzione di quattro alloggi. La Concessione fu volturata anche ad altri intestatari in 

data 26/10/1993. 

• Relativamente alla Concessione 498/19921 fu presentata una prima variante 

autorizzata ma mai ritirata prot. 28608/1995. 

• A tale atto seguì un accertamento della Polizia Municipale del 13/2/1996 che individuò 

irregolarità edilizie nel costruito del complesso; a tale accertamento fece seguito 

Ordinanza di Rimessa in pristino/richiesta sanatoria del 2/4/1996. 

• In data 4/8/1997 fu rilasciata Variante in Sanatoria a Concessione Edilizia 296, ritirata 

il 5/9/1997. Negli atti acquisita sono altresì citati Dichiarazione di Inizio Attività (DIA) di 

completamento lavori del 20/7/1998 e agibilità del 18/6/1999, ma non è stato possibile 

acquisire tali documenti ed accertarne la rilevanza rispetto all’unità pignorata. 

Relativamente al complesso è stato anche rilasciato Permesso di Costruire in Sanatoria 81 

del 5/12/2014, con successiva certificazione di agibilità, riferita però ad unità immobiliare 

adiacente a quella oggetto di pignoramento. 

Non sono state reperite altre pratiche relativa all’unità pignorata intestate agli esecutati. 
 

 
10.2) ABITABILITA' 

LOTTO 1) Per l’appartamento con cantina a Predappio, parte del Condominio Palazzo 

Caproni, non è stata reperita alcuna agibilità esplicitamente rilasciata. 

LOTTO 2) Per l’appartamento con cantina e garage a Forlì, dalle ricerche effettuate presso 

gli Uffici del Settore Edilizia Privata del Comune, viene citata ma non è stata reperita agibilità 

del 18/6/1999, per cui non è stato possibile accertarne la rilevanza rispetto all’unità pignorata. 

 

 
10.3) REGOLARITA' EDILIZIA 

LOTTO 1) Per l’appartamento con cantina a Predappio, parte del Condominio Palazzo 

Caproni, sono state rilevate, rispetto alla rappresentazione catastale, unico atto disponibile, 

alcune difformità nella geometria interna delle pareti. E’ presumibile che tali opere siano 

quindi state effettuate in assenza di autorizzazione. 
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LOTTO 2) Per l’appartamento con cantina e garage a Forlì, sono state rilevate difformità 

significative con creazione di scala interna a chiocciola di collegamento tra l’appartamento e 

suddivisione del garage stesso in due parti, una delle quali adibita a camera da letto. E’ stata 

anche aperta una finestra a questo livello non annotata. 

 

 

11) SANABILITA’ DI EVENTUALI OPERE ABUSIVE – CONDONI 

LOTTO 1) Per l’appartamento con cantina a Predappio, parte del Condominio Palazzo 

Caproni, sono state rilevate, rispetto alla rappresentazione catastale, unico atto disponibile, 

alcune difformità nella geometria interna delle pareti. Tali difformità sono sanabili. Si stima un 

onere necessario per ricondurre a regolarità l’immobile di 5.000,00 € comprensivo di pratiche 

amministrative, aggiornamenti catastali, sanzioni e spese tecniche. 

LOTTO 2) Per l’appartamento con cantina e garage a Forlì, sono state rilevate difformità 

significative con creazione di scala interna a chiocciola di collegamento tra l’appartamento e 

suddivisione del garage stesso in due parti, una delle quali adibita, al momento a camera da 

letto. E’ stata anche aperta una finestra a questo livello non annotata. Tali difformità sono 

solo molto parzialmente sanabili; risulta presumibilmente più opportuno procedere al ripristino 

dello stato dei luoghi autorizzato. 

 

12) PRESENZA DI CENSI O USI CIVICI GRAVANTI SUI BENI 

Nulla 
 
 

13) 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 

19/10/2021 da cui si evince: classe energetica G con consumo annuo di 247,30 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 

19/10/2021 da cui si evince: classe energetica E con consumo annuo di 146,97 Kwh/m2 

 

 

14) NECESSITA’ DI AGGIORNAMENTI CATASTALI 

LOTTO 1) Per l’appartamento con cantina a Predappio, parte del Condominio Palazzo 

Caproni, sono state rilevate alcune difformità nella geometria interna delle pareti, rispetto 
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alla rappresentazione catastale. Tali difformità non alterano comunque i parametri reddituali 

del bene. Non si ritiene necessario provvedere ad aggiornamenti. 

LOTTO 2) Per l’appartamento con cantina e garage a Forlì, sono state rilevate difformità 

significative con creazione di scala interna a chiocciola di collegamento tra l’appartamento e 

suddivisione del garage stesso in due parti, una delle quali adibita, al momento a camera da 

letto con apertura di una finestra. Tali difformità sono solo molto parzialmente sanabili e risulta 

presumibilmente più opportuno procedere al ripristino dello stato dei luoghi autorizzato, 

pertanto non si ritiene di dover procedere ad aggioramenti catastali. 

 

15) CAMBI D'USO 

LOTTO 1) Nulla. 

LOTTO 2) Una porzione del garage è stata adibita, al momento a camera da letto. Permane 

comunque l’uso residenziale dell’unità. 

 

 

16) DETERMINAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE 
 
16.1) 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 degli immobili di entrambi i lotti 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. 
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16.2) FONTI DELLE INFORMAZIONI UTILIZZATE 

LOTTO 1) Non sono disponibili dati desumibili da atti di compravendita relativi all’immobile 

pignorato, in quanto, acquisito dagli attuali proprietari esecutati, per successione ereditaria. 

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

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

Predappio zona centrale, relativi al primo semestre 2021. 

 
Tabella 1: Valori immobiliari di riferimento per Predappio – Centro Urbano 

immobili a destinazione residenziale - fonte Agenzia del Territorio 

 

 

Altri riferimenti utili sono stati desunti dall’analisi degli andamenti del mercato immobiliare 

locale, desunti da siti specializzati di operatori professionali. 
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Tabella 2: Valori immobiliari di riferimento per Predappio – fonte Agenzie Immobiliari 

 

 

 

Tabella 3: Analisi del Mercato Immobiliare a Predappio – fonte Agenzie Immobiliari 

 

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

collocazione (Predappio centro) tipologia (appartamenti) e consistenza (metrature 

commerciali simili a quello in esame). 
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Di seguito vengono illustrate alcune proposte immobiliari reperite nel presente periodo e 

relative ad appartamenti: 

 
 

 
 

 

 

 

valore unitario 900,00 €/mq circa posizione prossima, dimensione maggiore, stato dell’immobile correlabile 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

valore unitario 740,00 €/mq circa posizionato dall’altro lato del Centro Storico, dimensione inferiore, stato dell’immobile 

correlabile 

Immagine 28a: Proposte commerciali per appartamenti nel centro storico di Predappio 
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valore unitario 970,00 €/mq circa posizione prossima, dimensione maggiore, stato dell’immobile correlabile 

Immagine 28b: Proposta commerciale per appartamento nel centro storico di Predappio 

 

Sono stati anche reperiti dati da vendite giudiziali in corso: 
 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 

valore unitario 690,00 €/mq circa posizione prossima, dimensione maggiore, stato dell’immobile correlabile 

Immagine 29: Vendita giudiziale di immobile a Predappio 

 

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

 
LOTTO 2) I dati desumibili dall’atto di compravendita mediante il quale gli esecutati sono 

divenuti proprietari dell’appartamento sono piuttosto datati e si riferiscono a situazioni di 
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mercato non più attuali: per l’acquisto, a fine 1997, fu corrisposto al precedente proprietario 

un corrispettivo di 153.000.000 £ (lire) corrispondente a circa 79.000,00 €. 

Più importante fonte di riferimento sono i valori estimativi forniti dalle statistiche della banca 

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

per Forlì - Carpena, relativi al primo semestre 2021. 

 

 

Tabella 4: Valori immobiliari di riferimento per Forlì zona Carpena 

immobili a destinazione residenziale - fonte Agenzia del Territorio 

 

 

Altri riferimenti utili sono stati desunti dall’analisi degli andamenti del mercato immobiliare 

locale, desunti da siti specializzati di operatori professionali. 
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Tabella 5: Andamento recente del mercato immobiliare a Forlì – fonte Agenzie Immobiliari 

 

Tabella 6a: Analisi dei recenti andamenti del mercato immobiliare a Forlì – fonte Agenzie Immobiliari 
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Tabella 6b: Analisi dei recenti andamenti del mercato immobiliare a Forlì – fonte Agenzie Immobiliari 

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

collocazione (Forlì zona Carpena) tipologia (villette a schiera) e consistenza (metrature 

commerciali simili a quello in esame). 
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Di seguito vengono illustrate alcune proposte immobiliari reperite nel presente periodo e 

relative ad abitazioni in zona Carpena di Forlì: 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 
valore unitario 2.380 €/mq circa posizione correlabile, dimensione superiore, stato dell’immobile migliore 

 

 
 

 

 

 
 

 
 

 

valore unitario 1.430 €/mq circa posizione molto prossima, dimensione superiore, stato dell’immobile migliore 

Immagine 30a: Proposte commerciali per abitazioni a schiera nella frazione di Carpena di Forlì 
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valore unitario 1.875 €/mq circa posizione correlabile, dimensione superiore, stato dell’immobile migliore 

Immagine 30b: Proposte commerciali per abitazioni a schiera nella frazione di Carpena di Forlì 

 

Sono stati anche reperiti dati da vendite giudiziali in corso: 
 

 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 

valore unitario 650 €/mq circa posizione correlabile, dimensione inferiore, tipologia diversa e peggiore. 

Immagine 31: Vendita giudiziale di immobile nella frazione di Carpena di Forlì 

 

Si è infine provveduto alla consultazione di esperti del mercato immobiliare locale. 
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16.3) DETERMINAZIONE SUPERFICIE COMMERCIALE 

LOTTO 1) Appartamento a Predappio. Trattandosi di immobile ad uso abitazione, il parametro 

che si userà per la determinazione del Valore di Mercato, sarà la superficie dello stesso, 

computata al lordo delle murature, definito "superficie commerciale". 

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

riferimento alla loro destinazione o altezza da apposito coefficiente. 

Il valore delle parti comuni viene sinteticamente ricompreso all’interno valori unitari assunti 

per l’immobile. 

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

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

Appartamento 86,40 mq 

Cantina autonoma 20,70 mq 

Per la cantina si adotta un coefficiente di perequazione pari a 0,4, inferiore al 

convenzionale, stante lo stato manutentivo mediocre del vano. 

La superficie commerciale di riferimento risulta quindi: 

SABITAZIONE: 86,40 + (20,70 x 0,4) = 94,68 mq 

 
LOTTO 2) Abitazione a Carpena di Forlì. Trattandosi di immobile ad uso abitazione, il 

parametro che si userà per la determinazione del Valore di Mercato, sarà la superficie dello 

stesso, computata al lordo delle murature, definito "superficie commerciale". 

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

riferimento alla loro destinazione o altezza da apposito coefficiente. 

Il valore delle parti comuni viene sinteticamente ricompreso all’interno valori unitari assunti 

per l’immobile. 

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

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

Appartamento 90,90 mq 

Terrazzo 2,70 mq 

Garage (parte a camera) 19,10 mq 

Garage residuale 22,40 mq 

Per il terrazzo si adotta un coefficiente di perequazione convenzionale pari a 0,5, per il garage 

- parte regolare un coefficiente pari a 0,55 definito dal rapporto tra i valori medi per box e quelli 

per villetta. Per la parte di garage adibita a camera si adotta un valore di 0,5 in ragione della 

necessità di ripristino dello stato dei luoghi. 

La superficie commerciale di riferimento risulta quindi: 



Pagina 52 di 58 
 

SABITAZIONE: 90,90 + (2,70 x 0,50) + (19,10 x 0,50) + (22,40 x 0,55)= 114,12 mq 
 

 
16.4) 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 abitazioni di tipo economico, è suggerito dalla tabella dei valori 

immobiliari medi rilasciata dall’Agenzia delle Entrate, un range di valori compreso tra 1.000,00 

€/mq e 1.250,00 €/mq, coerente rispetto alle statistiche autonome degli operatori immobiliari 

(peraltro mediate su tutto il territorio comunale) ed invece leggermente più elevato rispetto 

alle proposte commerciali evidenziate. 

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 pignorate, si situa in posizione centrale a 

Predappio capoluogo, in zona ben connessa alla rete commericale ed ai servizi 

pubblici. 

▪ L’edificio cui appartiene l’appartamento pignorato è un palazzo di impatto storico 

testimoniale, appartenente al museo urbano della città, ed è stato recentemente 

ristrutturato negli esterni. 

▪ Internamente l’appartamento pignorato è, invece, in stato manutentivo mediocre con 

componenti edilizi e soprattutto dotazioni impiantistiche vetuste ed in parte non 

adeguate. 

▪ Alcune opere interne (suddivisione del disimpegno interno) sono state eseguite senza 

titolo, esse sono potenzialmente sanabili. E’ stato precedentemente stimato in 

5.000,00 € il costo complessivo per il ripristino alla regolarità edilizia del bene. 

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

suggeriti, principalmente in ragione dello stato di manutenzione del fabbricato: si adotta 

quindi per l’appartamento oggetto di pignoramento il valore unitario di 1.100,00 

€/mq. 

Tutto ciò premesso si provvede a determinare il valore del lotto: 

S1 = 94,68 mq x 1.100,00 €/mq – 5.000,00 € = 99.148,00 € arrotondato a 99.000,00 € 

 
Lotto 2) Dall’analisi dei dati acquisiti e principalmente di quelli esposti nelle tabelle 4 e 5 

allegate più sopra, per villette in zona Carpena, è suggerito dalla tabella dei valori immobiliari 

medi rilasciata dall’Agenzia delle Entrate, un range di valori compreso tra 1.500,00  €/mq  e  

1.750,00  €/mq,  sufficentemente  coerente  rispetto  alle  statistiche 



Pagina 53 di 58 
 

autonome degli operatori immobiliari ed anche rispetto alle proposte commerciali evidenziate. 

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

prezzo di riferimento: 

▪ Il fabbricato in cui si situano le unità pignorate, si situa in una popolosa frazione di Forlì, 

in un contesto ancora in parte agricolo, ma comunque in zona ben connessa alla rete 

commericale ed a infrastrutture pubbliche. 

▪ L’edificio cui appartiene l’appartamento pignorato è una schiera e l’unità pignorata 

occupa la parte centrale; l’edificio è, esternamente, in condizioni manutentive normali 

mentre internamente sono stati riscontrati alcuni problemi manutentivi. 

▪ Alcune opere interne (recupero ad uso camera da letto di parte del garage e 

collegamento di tale vano con l’appartamento) sono state eseguite senza titolo, esse 

sono solo in piccola parte potenzialmente sanabili. Si stima in 4.000,00 € il costo del 

ripristino alla regolarità edilizia del bene. 

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

suggeriti, principalmente in ragione dello stato di manutenzione del fabbricato: si adotta 

quindi per l’appartamento oggetto di pignoramento il valore unitario di 1.550,00 

€/mq. 

Tutto ciò premesso si provvede a determinare il valore del lotto: 

S1 = 114,12 mq x 1.550,00 €/mq – 4.000,00 € = 172.886,00 € arrotondato a 172.000,00 € 
 

 

17) COMPROPRIETARI E COMODA DIVISIBILITA' DEGLI IMMOBILI 

Lotto 1) L’immobile appartiene a due dei tre esecutati, non sono presenti comproprietari non 

esecutati, per cui non sono necessarie ipotesi di divisione. 

Lotto 2) L’immobile appartiene a due dei tre esecutati, non sono presenti comproprietari non 

esecutati, per cui non sono necessarie ipotesi di divisione. 

 

18) DESCRIZIONE COMMERCIALE – VALORE LOCATIVO 

Lotto 1. Trattasi di appartamento, con cantina e compartecipazioni agli spazi comuni, situato 

al piano primo di edificio di valore testimoniale ed architettonico (Palazzo Caproni, ex Palazzo 

dell’Areonautica), collocato nel centro storico di Predappio, in area ottimamente e 

storicamente urbanizzata, servita con infrastrutture pubbliche ed attività commerciali presenti 

nelle vicinanze. 
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Il fabbricato consta di quattro livelli fuori terra, più un piano interrato: al piano terra abbiamo 

gli ingressi, alcuni appartamenti ed unità commerciali sul fronte di viale Matteotti, i piani 

superiori sono interamente vocati a residenza ed affacciano su ampio ballatoio interno. 

L’edificio è stato di recente riqualificato nei prospetti con accurato rispetto degli elementi 

architettonici, dei materiali e dei cromatismi originari e si presenta, per quanto riguarda gli 

esterni, in eccellente stato manutentivo. Il complesso è realizzato in muratura portante con 

copertura a padiglione con manto in laterizio; i prospetti sono caratterizzati da specchiature 

in mattone faccia a vista alternate a parti intonacate e verniciate di color giallo chiaro, rigate 

da marcapiani in laterizio che proseguono anche sui parapetti dei balconi. 

Intorno all’edificio non sono presenti spazi pertinenziali, se non lo stradello posto sul retro, 

sommariamente pavimentato. 

L’appartamento pignorato si situa al piano primo. Si entra nell’edificio attraverso un portone 

condominiale aperto sul portico prospiciente il viale Matteotti; l’ingresso è dotato di ascensore 

e di scale con pavimentazioni in graniglia. Al primo livello si accede all’ampio terrazzo interno 

su cui si affacciano i ballatoi dei piani superiori; da questo spazio è possibile accedere 

direttamente all’appartamento. 

L’unità pignorata consta di un disimpegno centrale, su cui si affacciano il soggiorno, da cui è 

possibile raggiungere la cucina, il bagno e tre camere da letto, di cui solo una, attualmente, 

adibita a tale uso. 

Rispetto alla rappresentazione catastale, l’unica disponibile, in quanto non sono stati 

reperiti in comune elaborati grafici relativi all’appartamento, la geometria interna dei vani è 

leggermente modificata ma occorre precisare che la planimetria acquisita risale al 1940, 

riporta indicazioni toponomastiche non più attuali, e non è mai stata aggiornata a seguito 

dell’effettuazione delle modifiche interne, probabilmente realizzate nel periodo 

immediatamente successivo all’acquisto dell’appartamento, avvenuto nel 1976, da parte del 

padre degli esecutati. Le principali difformità sono state rilevate proprio nella geometria 

delle suddivisioni interne nella zona tra il soggiorno e la cucina: sono state spostate alcune 

porte e realizzati alcuni elementi murari, senza pratica edilizia ed aggiornamento catastale. 

Alcune stanze sono dotate di pavimentazioni in graniglia, di impianto originale, mentre, altre 

sono state ripavimentate sempre presumibilmente alla fine degli anni 70 del secolo scorso. 

Anche il bagno ha beneficiato di queste risistemazioni, presentando pavimenti, rivestimenti 

e vasi di fattura più recente; nel locale, oltre a lavabo, water e bidet, e vasca è presente 

anche la lavatrice. 

Le porte interne sono in legno; anche gli infissi esterni sono in legno, con sistema di 



Pagina 55 di 58 
 

chiusura a tapparelle. 

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 con caldaia a metano e corpi scaldanti a radiatori 

metallici. Pur non essendo l’impianto di scarico stato fatto oggetto di verifiche puntuali, è 

presumibile che l’appartamento sia efficacemente collegato al sistema fognario pubblico. Ci 

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

televisiva. Pur non avendo acquisito alcuna attestazione di conformità, questi impianti 

risultano, ad un sommario e parziale esame visivo, in stato di manutenzione mediocre. 

L’appartamento è in condizioni normali: non sono emerse problematiche particolari quali 

rilevanti sconnessioni, dissesti statici, umidità. Le finiture sono datate e la dotazione 

impiantistica non è aggiornata, sono presenti commistioni tra elementi posti in opera al primo 

impianto e manipolazioni successive tra loro non perfettamente coordinati, ma, l’unità è 

comunque ampia e fruibile. 

Al piano interrato è presente un locale uso cantina utilizzato in modo estremamente 

saltuario. A questo livello presumibilmente molti apprestamenti, compresi gli infissi, 

risalgono al primo impianto dell’edificio e pertanto sono molto datati, solo l’impianto elettrico 

comune risulta aggiornato ed efficiente. La cantina è dotata di aerazione e illuminazione 

naturale attraverso bocche di lupo, il pavimento è in cemento lisciato, le pareti sono 

sommariamente intonacate ma sono presenti rilevanti fenomeni di affioramenti da umidità. 

E’ presente un punto luce interno, non ci sono altre dotazioni impiantistiche. 

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

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

Appartamento 86,40 mq 

Cantina autonoma 20,70 mq 

L’immobile è al momento occupato da uno degli esecutati con altra residente; per esso è 

ipotizzabile un canone locativo di 350,00 € al mese, cui corrisponde un valore unitario di circa 

3,70 €/mq – mese, in linea con quanto tabellato da Agenzia delle Entrate (vedi tabella 1). 

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

in un piccolo complesso a schiera in frazione di Carpena di Forlì, collocato al bordo 

dell’abitato, in un contesto prevalentemente agricolo. La frazione è comunque dotata di 
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infrastrutture pubbliche ed attività commerciali presenti nelle vicinanze e la connessione con 

il capoluogo è sufficientemente efficiente. 

Il complesso, edificato negli anni 90 del secolo scorso, riscontra tipologie usuali del periodo: 

struttura portante in cemento armato, solai in laterocemento, murature esterne con finitura ad 

intonaco civile tinteggiato di colore giallo chiaro, copertura a falde con manto di finitura in 

laterizio, lattoneria in rame. Anche la conformazione dell’edificio è piuttosto ordinaria con, per 

ogni unità, articolazioni sfalsate di balconi ed aggetti, a movimentare il prospetto principale. 

L’appartamento consta di due livelli fuori terra, più un piano seminterrato: al piano terra 

abbiamo la zona giorno con soggiorno, cucina, un bagno ed un piccolo disimpegno, oltre alla 

scala interna per accedere al piano superiore. A quest’ultimo livello sono presenti due camere 

da letto, di cui una matrimoniale con terrazzo antistante ed un bagno. Attraverso una botola 

con scala retrattile è altresi possibile accedere al sottotetto, non ispezionato, ma 

presumibilmente utilizzabile unicamente a ripostoglio/solaio. 

Nel disimpegno al piano terra è collocata una scala a chioccola che collega tale livello con il 

piano interrato ove è situato il garage. Tale vano è stato suddiviso con pareti di cartongesso 

e la parte più ampia è ora adibita a camera da letto matrimoniale. La restante porzione del 

garage resta accessibile dal portone carrabile esterno basculante ma ovviamente ha una 

dimensione attuale inferiore rispetto allo stato autorizzato. Tale sistemazione, sia la 

realizzazione della scala a chiocciola, sia la suddivisione del garage in due parti di cui una 

adibita a camera da letto sono state effettuate in assenza di titolo autorizzativo, non figurano 

annotate al catasto e, come tali, si configurano come abusive. 

La zona giorno al piano terra è pavimentata in piastrelle ceramiche, al piano primo i pavimenti 

sono invece in legno. Il terrazzo è pavimentato con piastrelline per esterni. 

I rivestimenti di bagni e cucina sono completi ed efficenti. 

Nel bagno al piano terra abbiamo water, bidet lavabo e box doccia in cristallo. In questo locale 

è anche collocata la caldaia. Nel bagno al piano primo, oiltre alla dotazione di vasi standard 

è presente una vasca. Gli infissi interni sono in legno verniciato bianco, quelli esterni sono in 

PVC con doppi vetri, zanzariere e sistema di chiusura a scuri 

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 con caldaia a metano e corpi scaldanti a radiatori 

metallici. Pur non essendo l’impianto di scarico stato fatto oggetto di verifiche puntuali, è 

presumibile che l’appartamento sia efficacemente collegato al sistema fognario 
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pubblico. Ci sono infine le altre dotazioni impiantistiche: sistema di condizionamento, attacco 

telefonico, impianto per ricezione televisiva. Pur non avendo acquisito alcuna attestazione di 

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

manutenzione mediocre. 

L’appartamento è in condizioni normali: non sono emerse problematiche particolari quali 

rilevanti sconnessioni, dissesti statici, umidità. Molte pareti interne della zona giorno sono 

state decorate con disegni effettuati direttamente sull’intonaco delle pareti. 

Al piano interrato, il vano ricavato come camera da letto, accessibile unicamente dalla scala 

a chiocciola interna, ha caratteristiche di finitura assimilabili a quelle dei locali posti ai piani 

superiori; sono presenti riscaldamento ed impianto elettrico. 

La parte residuale uso garage si raggiunge unicamente dalla basculante esterna; il vano è 

modesto per dimensioni ed attualmente utilizzato come rimessaggio-deposito. La 

pavimentazione è in piastrelle ceramiche, è presente impianto elettrico. Nel locale sono state 

rilevate tracce significative di umidità. 

Al lotto è altresì assegnata la quota di proprietà comune dello stradello di accesso alle singole 

unità immobiliari della schiera. Trattasi di porzione di corte pavimentata in betonella e 

separata dalla pubblica strada da cancello in ferro con apertura automatica, arretrato di 5 

metri rispetto al ciglio, come previsto dal Codice Stradale. 

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

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

Appartamento 90,90 mq 

Terrazzo 2,70 mq 

Garage (parte a camera) 19,10 mq 

Garage residuale 22,40 mq 

L’immobile è al momento occupato da due degli esecutati con altri residenti; per esso è 

ipotizzabile un canone locativo di 600,00 € al mese, cui corrisponde un valore unitario di circa 

5,20 €/mq – mese, in linea con quanto tabellato da Agenzia delle Entrate (vedi tabella 4). 

 

19) DEFINIZIONE DEI LOTTI 

L’intero compendio pignorato consta di due abitazioni: un appartamento a Predappio in 

palazzo del Centro Storico ed una villetta a schiera a Forlì, località Carpena. 

Si è organizzato pertanto il compendio su due lotti che corrispondono a tali due immobili. 
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20) STATO CIVILE 

Un esecutato risulta di stato libero. 

Gli altri due esecutati risultano coniugati, per aver contratto matrimonio a Predappio, in data 

14/9/1996. I coniugi, come desumibile dall’annotazione del Estratto per riassunto dell’Atto di 

Matrimonio, hanno optato per il regime patrimoniale di separazione dei beni. 

 

21) CERTIFICATO DI RESIDENZA DEGLI OCCUPANTI 

Lotto 1) Nell’abitazione di Predappio risiede l’esecutato, unitamente ad altra persona. 

Lotto 2) Nell’abitazione di Carpena di Forlì risiedono gli altri due esecutati, unitamente al 

figlio. 

22) DOMANDE GIUDIZIALI TRASCRITTE SUGLI IMMOBILI 

Nulla. 
 

 

23) REGIME FISCALE DI VENDITA 

Essendo i proprietari persone fisiche la vendita sarà assoggettata ad Imposta di Registro. 
 

 

24) 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, Novembre 2021 


