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ALLEGATO “A” 

N° 1 

RG. ES N° 175/2021 

   TRIBUNALE CIVILE DI FORLI’ 

******** 

PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

******** 

PROSPETTO RIEPILOGATIVO E IDENTIFICATIVO DELL’IMMOBILE 

********************************** 

* LOTTO PRIMO* 

********************************** 

UBICAZIONE E DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE 

Porzioni immobiliari costituite da n° 3 appartamenti con servizi ed un 

locale a stalla, con ampia area cortilizia pertinenziale comune, il tutto sito 

in Comune di Cesena, via Olimpio Foschi n. 377. 

L’accesso alla proprietà avviene da via Olimpio Foschi, sulla quale è 

presente un’imponente e maestosa recinzione realizzata in mattoni faccia 

vista con soprastante ringhiera in profilati metallici decorativi. 

In base alla normativa comunale di Cesena è vincolato come “edificio di 

interesse storico-testimoniale” in ambito rurale ed inoltre risulta vincolato 

dalla Sopraintendenza dei Beni Architettonici di Ravenna.  

Nello specifico trattasi di una casa di ampie dimensioni con portico interno 

con archi frontali, in stato di abbandono e in pessimo stato manutentivo e 

conservativo; con piano seminterrato adibito a zona cantina e servizi; 

piano primo e terra ad uso abitativo, oltre a sottotetto a sgombero e 

rispostigli. 
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La struttura portante è in muratura, solai in arelle ed in parte in legno e 

tavelle (in parte divelti) manto in coppi di laterizio. Le facciate esterne sono 

interamente in mattoni faccia vista. 

Al suo interno l’immobile si compone di n° 3 unità immobiliare ad uso 

abitativo, di cui due da cielo a terra e una sola sviluppata al piano primo e 

sottotetto. In aderenza al corpo principale di forma pressochè quadrata, è 

presente, sul lato fronte strada, una vecchia stalla da considerarsi 

“superfetazione”. Sul retro sempre in aggiunta al corpo principale era 

presente un altro corpo superfetativo che alla data del sopralluogo né è 

stato accertato solo una porzione di muro perimetrale poiché crollato. 

In generale l’immobile si presenta in pessimo stato manutentivo e 

conservativo con la necessità di interventi consistenti di restauro e 

risanamento osservando le disposizioni previste dagli Enti Competenti 

poiché vincolato. Non presenta caratteristiche di pregio o di particolare 

entità architettonica e tipologia salvo alcune cornici di intonaco e 

riquadratura nel vano scale e alcuni dipinti e affreschi nell’androne di 

arrivo delle scale al piano primo. 

La proprietà immobiliare ha una superficie commerciale complessiva di 

mq. 819,57 di cui: mq. 335,20 per l’alloggio identificato con la particella 73 

sub. 1; mq.  70,00  per l’alloggio identificato con la particella 73 sub. 2; mq. 

19,40 per il locale servizio-stalla identificato con la particella 73 sub. 3;  

mq. 353,47 per l’alloggio identificato con la particella 73 sub. 4 e mq. 

41,50 per l’area di sedime e di pertinenza comune identificata con la 

particella 73 sub. 5. 

Le spese fisse di gestione della proprietà immobiliare consistono 

essenzialmente nel mantenimento del fabbricato stesso, alla pulizia e 

manutenzione dell’area di pertinenza (parco), che si possono quantificare 

mailto:geom.galassi@virgilio.it
mailto:Pec.giampiero.galassi@geopec.it


 

-Geom. Galassi Giampiero- 
Via Giordano Bruno n° 160-Cesena (FC) 

Tel 0547-1932300 
Mail: geom.galassi@virgilio.it 

Pec.giampiero.galassi@geopec.it 

 

 

3 

forfettariamente in complessivi €. 3.000,00 annue, al netto di imposte, di 

cui solo €. 1.500,00 per la parte pignorata pari a 1/2 indivisa. 

Sulla proprietà vigono i vincoli previsti per la zona urbanistica in cui è 

ricompreso, quale: ambito agricolo della pianura bonificata (art. 67 Nda); 

vigono i vincoli derivanti dal fatto che lo stesso è classificato come 

“Edificio di interesse storico – tipologico “ Edificio n° 168 come da 

ALLEGATO A7 degli allegati Normativi delle Norme del Comune di 

Cesena;  i limiti, obblighi e limitazioni di cui all’atto amministrativo – 

costituzione di vincoli legali della Sopra intendenza Beni Architettonici e 

Paesaggistici di Ravenna del 24/08/2007 Rep. n° 1254 trascritto a Forlì il 

17/11/2008 Art. 12.570, oltre ai vincoli derivanti da zona sismica di cui alla 

Legge 02/02/1974 n° 64 e succ.ve. 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

Al Catasto Fabbricati del Comune di Cesena, 

al Foglio 59, 

Particella 73 sub.1, categoria A/2 di classe 2, consistenza 11 vani, 

Rendita Catastale €. 994,18; 

Particella 73 sub.2, categoria A/3 di classe 4, consistenza 3 vani, Rendita 

Catastale €. 302,13; 

Particella 73 sub.3 (ex part. 84), categoria C/6 di classe 4, consistenza 

mq. 40,00, Rendita Catastale €. 241,70; 

Particella 73 sub.4 (ex part. 71), categoria A/2 di classe 2, consistenza 15 

vani, Rendita Catastale €. 1.355,70; 

Particella 73 sub.5 (bcnc), corte comune a tutti i subalterni della particella 

73. 

al Catasto Terreni del Comune di Cesena, al Foglio 59, 

Particella 73 (ex particelle 71,73, 84, 420, 427 e 447) Ente urbano di mq. 

4.394 catastali.  
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CONFINI 

La proprietà confina con la via Olimpio Foschi, con proprietà ….. e ……. 

(part. 415, 421, 440, 443), con proprietà …… (part. 428), con proprietà ... 

(part. 441); salvo altri. 

PERTINENZA 

Quota di ½ di proprietà indivisa 

PROVENIENZA DEL BENE 

-Atto di compravendita del 21/01/2005 Rep. n° 120299, Fascicolo 

n° 10770 con il quale l’esecutato assieme alla moglie non esecutata, che 

indivisamente acquistavano l’immobile sito in Pievesestina di Cesena, via 

Olimpio Foschi costituito da a) porzione di fabbricato di abitazione, di piani 

due, oltre al seminterrato ed al sottotetto comprendente sette vani, 

accessori e portico; b) attiguo pro servizio adibito a stalla; c) corte 

circostante pertinenziale, della superficie di mq. 1176. 

Il tutto censito al Catasto Fabbricati del Comune di Cesena al Foglio 59 

Particella 73 sub. 1, categoria A/2, classe 2 di vani 11; Particella 84, 

categoria C/6 di mq. 40, ed al Catasto Terreni del Comune di Cesena al 

Foglio 59 Particella 84 di mq. 1.776 e Particella 73 di mq. 134; 420 di mq. 

765; Particella 427 di mq. 23 e Particella 447 di mq. 860 (oggi particella 73 

subalterni 1 e 3 ed al Catasto Terreni Particella 73)   

Nell’atto veniva indicato che la proprietà è di interesse storico culturale 

soggetta ai vincoli della legge 01/06/1939 n° 1089 e 08/10/1997 n° 352 e 

che la registrazione sarà fatta relativamente al valore degli edifici, ai sensi 

dell’art. 1 terzo comma della tariffa allegata al D.P.R. 26/04/1989 n° 131. 

Trascritto a Forlì il 16/02/2005 Art. 1.877  

-Atto di compravendita del 21/01/2005 Rep. n° 120299, Fascicolo 

n° 10770 con il quale l’esecutato assieme alla moglie non esecutata, che 

indivisamente acquistavano altro immobile di civile abitazione, con attigua 
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corte, contiguo all’edificio di cui sopra, acquistato dai signori …. e ….. (Art. 

1877/2005) di piani due oltre il seminterrato ed il sottotetto, comprendente 

sei vani ed accessori e portico. 

Il tutto censito al Catasto Fabbricati del Comune di Cesena al Foglio 59 

Particella 71, categoria A/2, classe 2 di vani 15, figurando l’area su cui 

insiste e adiacente al Catasto Terreni del Comune di Cesena al Foglio 59 

Particella Particella 71 di mq. 836 (oggi particella 73 subalterno 4 ed al 

Catasto Terreni Particella 73)   

Nell’atto veniva indicato che la proprietà è di interesse storico culturale 

soggetta ai vincoli della legge 01/06/1939 n° 1089 e 08/10/1997 n° 352 e 

che la registrazione sarà fatta relativamente al valore degli edifici, ai sensi 

dell’art. 1 terzo comma della tariffa allegata al D.P.R. 26/04/1989 n° 131. 

Trascritto a Forlì il 16/02/2005 Art. 1.878  

-Atto di compravendita del 21/01/2005 Rep. n° 120299, Fascicolo 

n° 10770 con il quale l’esecutato assieme alla moglie non esecutata, che 

indivisamente acquistavano restante piccola porzione del fabbricato di 

civile abitazione oggetto di atto Art. 1878/2005 e Art. 1878/2005, al piano 

primo e sottotetto comprendente due vani e accessori, il tutto censito al 

Catasto Fabbricati del Comune di Cesena al Foglio 59 Particella 73 sub. 

2, categoria A/3, classe 2 di vani 3. 

Nell’atto veniva indicato che la proprietà è di interesse storico culturale 

soggetta ai vincoli della legge 01/06/1939 n° 1089 e 08/10/1997 n° 352 e 

che la registrazione sarà fatta relativamente al valore degli edifici, ai sensi 

dell’art. 1 terzo comma della tariffa allegata al D.P.R. 26/04/1989 n° 131. 

Trascritto a Forlì il 16/02/2005 Art. 1.879  

REGIME FISCALE 

La vendita dei beni è soggetta a Tassa di Registro 

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

Presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Cesena è stato eseguito accesso 

agli atti amministrativi per reperire la documentazione amministrativa 

riguardante la proprietà immobiliare oggetto di procedura.  

Dalla ricerca è emerso che la costruzione originaria del fabbricato è di fine 

‘700 primi anni ‘800. 

Successivamente per la proprietà è stata presentata in Comune di 

Cesena: 

DIA del 27/06/2005   

-Denuncia di Inizio Attività del 27/06/2005 depositata in Comune di 

Cesena per la realizzazione di recinzione della proprietà. 

DIA n° 790/2006  

-Denuncia di Inizio Attività n° 790 del 2006 NPG 23414 del 23/06/2006 per 

l’esecuzione di interventi di risanamento conservativo e restauro. 

- Con lettera del 17/03/2009 depositata in Comune di Cesena il 

19/03/2009 Protocollo n° 0015691/72-25/03/2009 A 182 in riferimento alla 

DIA 790/06 veniva chiesto l’annullamento. 

DIA n° 272/2009  

- Denuncia di Inizio Attività n° 272 del 2009 n° 0015335/72 – 23/03/2009 

depositata in Comune di Cesena per interventi di restauro. 

- AUTORIZZAZIONE SOPRAINTENDENZA Prot. N° 12443 /09  

- Autorizzazione Prot. N° 12443 del 14/9/2009 rilasciata dal Ministero per i 

Beni e le Attività Culturali- Sopraintendenza per i Beni Architettonici e 

Paesaggistici di Ravenna- per l’edificio denominato “palazzo Foschi” che 

costituisce variante alla precedente Autorizzazione n° 5155 del 

03/04/2008.  

La medesima Autorizzazione veniva rilasciata alle seguenti condizioni: 
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1) Non si concorda con quanto sostenuto in Relazione Tecnica 

Relativamente alla “Rimozione dei brandelli di intonaco esterno 

rimasti e loro rifacimento.” Si ribadisce quanto già prescritto nel 

punto d) dell’autorizzazione n° 5155 del 03/04/2008, relativamente 

al mantenimento e consolidamento di tutti gli intonaci a base di 

calce, anche quelli esterni. Più specifiche modalità di intervento 

(sigillatura bordi , eventuali integrazioni lacune ecc.) verranno 

concordate in loco con Funzionari di questa Soprintendenza , sulla 

base di predisposte  campionature , in numero idoneo; 

2) Non si concorda con la “sostituzione di tutti gli infissi esterni a vetri 

con nuovi in legno e recupero di alcune porte interne principali…”.Si 

ribadisce quanto già prescritto nel punto m) della citata nota N° 

5155 del 03/04/2008 “infissi esterni ed interventi : preventiva 

realizzazione di un abaco degli infissi. Conservazione della maggior 

parte quantità possibile di in fissi / documentando il degrado) ed 

eventuale sostituzione ( da documentarsi dettagliatamente) con il 

mantenimento delle ferramenta e delle stesse caratteristiche 

formali. 

DIA n° 68/2012  

-Denuncia di Inizio Attività n° 68 del 2012 Prot. N° 79356-12 del 

12/11/2012 con il quale si dichiarava che il giorno 13/12/2012 sarebbero 

iniziati i lavori riguardanti la demolizione di superfetazioni esistenti nel 

fabbricato. 

Tali superfetazioni come indicato in relazione allegata alla DIA 

riguardavano: al piano terra in un proservizio realizzato sul prospetto nord 

e della stalla realizzata sul lato est del fabbricato principale mentre al 

piano primo di un w.c. a sbalzo in ampliamento del bagno esistente. 
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STATO DELLE PRATICHE 

Alla data della presente relazione: 

- la Denuncia DIA n° 68/2012 risulta scaduta per decorrenza dei termini di 

legge previsti in 3 anni dalla data di inizio lavori, quindi scaduta al 

13/12/2015. Per i lavori previsti e richiesti con i titoli autorizzativi si cui 

sopra si dovrà pertanto richiedere e presentare in Comune di Cesena 

nuove istanze autorizzative, anche alla Sopraintendenza dei Beni 

Architettonici. 

-per la DIA del 27/06/2005 non risulta presentata la Dichiarazione di Fine 

Lavori anche se di fatto in loco i lavori sono stati eseguiti. Al fine di 

concludere la pratica si dovrà pertanto presentare Dichiarazione di Fine 

Lavori tardiva.  

DIFFORMITA’ EDILIZIE 

Preliminarmente si intende precisare che i lavori di demolizione delle 

superfetazioni previsti con DIA 68/2012 non sono avvenuti e tantomeno 

mai iniziati.  

Alla data del sopralluogo infatti lo scrivente Perito Stimatore ha accertato 

ancora la presenza della stalla realizzata sul lato est del fabbricato 

principale (seppur si presentava in pessimo stato manutentivo con parti 

del tetto crollate); e la presenza al piano primo del w.c. a sbalzo in 

ampliamento del bagno esistente. 

E’ stato accertato al contrario il crollo totale del proservizio realizzato sul 

prospetto nord ma non per intervento edilizio ma a causa degli agenti 

atmosferici (neve). 

Quanto sopra premesso alla data del sopralluogo, considerato anche il 

pessimo stato in cui versa il fabbricato (anche porzioni crollate), rispetto 

agli elaborati grafici di progetto depositati in Comune di Cesena non sono 
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state accertate difformità edilizie tali da rendere necessaria la 

presentazione di un titolo edilizio in Sanatoria.  

TERRENO 

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica PG n° 129975 del 03/10/2022 

risulta che la proprietà rientra in Ambito della Pianura bonificata regolata 

dall’art. 67 delle Nda  

SITUAZIONE OCCUPAZIONALE 

Presso l’Agenzia delle Entrate di Forlì a nome dell’esecutato è stata 

eseguita ricerca per accertare l’esistenza o meno di contratti di affitto e/o 

altro genere la proprietà pignorata.  

In risposta, l’Agenzia delle Entrate di Cesena, con pec, comunicava che 

dalle indagini presso l’Anagrafe Tributaria per i contribuenti, non risultano 

essere stati registrati contratti di locazione per l’immobile oggetto di 

procedura. 

Alla data del sopralluogo la proprietà immobiliare era disabitata ed in stato 

di abbandono e nella disponibilità del soggetto esecutato nonché della 

comproprietaria non esecutata  

Considerata la tipologia di proprietà rientrante nel presente Lotto e, 

soprattutto considerato il pessimo stato manutentivo e conservativo si 

ritiene che la proprietà non sia affittabile e/o locabile all’ uso preposto e/o 

autorizzato, pertanto il valore locativo è pari a €. 0,00. 

STIMA DEL BENE 

Il valore del bene stimato a corpo e non misura,  

- Valore dell’intera proprietà  ……………………………………….€. 

- Valore complessivo della quota di ½ di proprietà indivisa ……. €. 

         Il Perito Stimatore 

           (Geom. Galassi Giampiero)  
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