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TRIBUNALE CIVILE DI FORLI’ 

* * * 

               PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE  N. 145/2023 

                                                        * * *       R.G.ESEC. 

PROSPETTO RIEPILOGATIVO E IDENTIFICATIVO DELL’IMMOBILE    ALLEGATO “A” 

* * * 

LOTTO UNICO- INTERO IMMOBILE 

Ubicazione e descrizione dell’immobile 

L’appartamento oggetto di esecuzione è inserito in un fabbricato plurifamiliare, 

composto da due piani fuori terra oltre al piano seminterrato adibito a servizi 

(dispense, cantine, garage) ed al sottotetto “non accessibile”. L’appartamento in 

esecuzione immobiliare è situato alla destra dell’intero fabbricato rispetto alla 

strada via Polenta Nuova, è accessibile dall’area cortilizia comune da via Polenta 

Nuova. L’intero edificio presenta una pianta rettangolare avente dimensioni di 

circa ml. 59,00 x 11,10 con accesso ai vari appartamenti sul fronte strada, mentre 

gli appartamenti agli estremi del fabbricato, come la nostra unità in esecuzione, 

risultano accessibili dal fronte e dal fianco. Completano la dotazione del fabbricato 

aree verdi esclusive di pertinenza ai diversi appartamenti poste sul retro e la corte 

comune sul fronte utilizzata a parcheggi ed a corsello di accesso. 

L’intero fabbricato ha una struttura portante intelaiata con pilastri e travi in 

conglomerato cementizio armato, con solai in latero-cemento e pareti di 

tamponamento perimetrale in laterizio intonacato e tinteggiato; sono presenti 

balconi sul fronte e sul retro del fabbricato anch’essi con struttura in conglomerato 

cementizio armato così come i cornicioni. 

I divisori interni, anch’essi in laterizio a vario spessore, risultano intonacati e 
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tinteggiati. La copertura risulta essere a due falde e manto di copertura in tegole di 

laterizio; le lattonerie (canali di gronda, pluviali, scossaline, etc.) sono in lamiera di 

rame. 

Il fabbricato esternamente risulta rifinito con oscuranti tipo scuroni in legno 

verniciato, così come gli infissi esterni risultano essere in legno e vetro-camera; i 

parapetti dei balconi sono realizzati in conglomerato cementizio armato unitamente 

a ringhiera in profilati di ferro verniciato. 

Complessivamente tutto il fabbricato risulta essere in buono stato di conservazione. 

L’unità immobiliare oggetto di stima, individuata con i subalterni59-60-75, è posta 

al piano seminterrato/terra, primo e sottotetto, con locali ad uso servizio al piano 

seminterrato, risulta avere una forma quasi quadrata con una piccola porzione che 

si allunga sul retro e le misure di ingombro, al lordo delle murature, per i piani 

seminterrato/terra – primo – sottotetto sono ciascuno di circa ml. 7,40 x 9,50 con la 

porzione che si allunga di circa ml. 4,60 x 1,50. Il sottostante piano 

seminterrato/terra ad uso servizi comprendendo anche il proprio garage, è 

esattamente sotto all’appartamento prima citato, risulta avere le stesse dimensioni, 

mentre il sottotetto, dichiarato non accessibile ha dimensioni pari a circa ml. 7,40 x 

9,50. 

L’accesso all’appartamento avviene sia tramite il portoncino d’ingresso posto sul 

fianco e poi con una rampa di scale ad uso esclusivo, sia dal fronte attraverso i 

locali concessionati ad uso servizi e garage i quali poi permettono di raggiungere la 

stessa scala prima citata. 

Al piano terra/seminterrato, accedendo dall’ingresso vero e proprio, si trovano, 

cantina/tavernetta, poi in senso antiorario una ulteriore cantina, un piccolo 

disimpegno, una lavanderia (ora bagno) ed il garage. Salendo al piano primo, la 
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scala interna ci consente lo sbarco in un ampio locale (soggiorno-pranzo) dal quale, 

procedendo in senso antiorario, si passa ad un piccolo disimpegno, un ripostiglio, 

un bagno e le due camere da letto; dalla camera maggiore, si può poi accedere al 

balcone posto sul fronte del fabbricato. Al piano primo nel locale soggiorno-

pranzo, è presente una scala a chiocciola in legno, in arredo, che permette l’accesso 

agli ambienti al sottotetto. 

Al piano sottotetto si trovano un ampio locale, dal quale, procedendo in senso 

antiorario, si accede ad un altro ampio locale, ad un bagno e ad un piccolo 

ripostiglio. 

Si ritiene comunque utile precisare che l’individuazione dei vari locali posti al 

piano sottotetto così come descritti non corrispondono a quanto autorizzato così 

come per il bagno al piano terra/seminterrato, e di questo se ne approfondirà 

dettagliatamente ogni questione ai successivi capitoli 13 e 14. 

La superficie netta calpestabile dell’unità immobiliare complessiva del piano 

abitabile(P1) risulta essere pari a mq. 62,00 circa ai quali si deve aggiungere il 

balcone di circa mq. 7,00; la cantina/tavernetta, la cantina, la lavanderia (ora 

bagno) ed il garage posti al piano terra/seminterrato per circa mq. 61,00, il piano 

sottotetto per circa mq. 58,00 (superficie calpestabile totale), l’area esterna 

cortilizia per circa mq. 40,00, l’area a verde di pertinenza dell’alloggio pari a circa 

mq. 236,00. 

L’intera superficie commerciale dell’immobile oggetto di esecuzione immobiliare 

(sub 59-60-75), comprensiva anche del garage, della quota parte delle parti comuni 

risulta essere pari a mq. 152,00 circa. 

L’appartamento al piano primo ha altezza di circa ml. 2,70, il piano sottotetto ha 

altezza media pari a ml. 1,70 variabile da un massimo di ml. 2,45 ad un minimo di 
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ml. 0,93 circa, tutti i locali al piano seminterrato hanno altezza ml. 2,20 circa ad 

esclusione della lavanderia (ora bagno) che risulta avere un’altezza pari a circa ml. 

2,05. 

Le finiture, a seguito di sopralluogo, si riscontrano in pavimenti gres e/o ceramica, 

mentre al piano sottotetto risulta essere in parquet in legno ed in ceramica nel 

bagno. Le scale sono pavimentate con mattonelle in gres ad esclusione di quella 

che permette l’accesso al piano sottotetto, i rivestimenti murali dei bagni e delle 

pareti della cucina sono in ceramica, le pareti sono intonacate e tinteggiate, le porte 

interne sono in legno, il portoncino di accesso all’alloggio è del tipo blindato con 

rivestimento in legno, gli infissi esterni sono in legno con vetro-camera ed 

oscuranti tipo scuroni in legno verniciato. Lucernari in legno nelle finestre presenti 

in falda al piano sottotetto e la basculante del garage in lamiera zincata. 

Il riscaldamento risulta essere di tipo autonomo con caldaia murale posta 

all’interno dell’alloggio al piano sottotetto nel locale bagno e la diffusione del 

calore a tutti i piani avviene tramite tradizionali radiatori in acciaio, vi è inoltre 

l’impianto di raffrescamento con uno split interno al piano primo ed uno split al 

piano sottotetto con l’unità centrale montata all’esterno. 

Per l’impianto elettrico, questo risulta realizzato e completato con il fabbricato. 

Complessivamente l’appartamento risulta essere in discreto stato di conservazione, 

sono presenti tracce di muffa da condensa nel locale soggiorno-pranzo posto al 

piano primo. 

Per la proprietà così come visionata (appartamento sub 59, garage sub 60 ed area 

esterna sub75), non si ravvisa la possibilità di ulteriore suddivisione in lotti senza 

con ciò snaturare la natura dell’intero bene; si arriverà, quindi, ad un unico risultato 

di perizia e ad un unico valore del bene esecutato comprendente il fabbricato e la 
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porzione di area verde di pertinenza. 

Identificazione catastale 

Il bene risulta individuato presso l’Agenzia delle Entrate, servizi catastali del 

Comune di Bertinoro (FC), catasto fabbricati al foglio 46 particella 643 sub. 59, 

piano T- 1 - 2, categoria A/3, classe 2, consistenza 5,5 vani, rendita €. 426,08; 

foglio 46 particella 643 sub. 60, piano T, categoria C/6, classe 3, consistenza mq. 

14,00, rendita €. 47,85; foglio 46 particella 643 sub. 75, piano T, categoria F/1, 

consistenza mq. 40,00 siti in via Polenta Nuova n. 365; oltre alla proporzionale 

quota di comproprietà sulle parti comuni dell’edificio previste dall’art. 1117 del 

C.C., tra cui vi è l’area pertinenziale coperta e scoperta su cui sorge l’intero 

fabbricato, distinta nelle mappe catastali al foglio 46 particella 643 avente 

superficie di mq. 2625 Ente Urbano. 

I beni sopra indicati risultano essere di proprietà dei sig.ri _______ ______ nato a 

_______ _ ___ _________ il --/--/---- C.F.: ___ ___ _____ _____, per la quota di 

500/1000, _________ ___ nata a ______ (FC) il --/--/---- C.F.: ___ ___ _____ 

_____ per la quota di 500/1000. 

 Confini 

Per quanto riguarda l’unità immobiliare esecutata, questa confina con i subb. 56-

58-66 della medesima particella, parti comuni, particelle 760-642-641-626 salvo se 

altri: 

▪ Sub 56, civile abitazione cat. A/3; 

▪ Sub 58, garage cat. C/6; 

▪ Sub 66, civile abitazione cat. A/3; 

▪ Particella 760, terreno agricolo; 

▪ Particella 642, terreno agricolo; 
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▪ Particella 641, ente urbano; 

▪ Particella 626, ente urbano. 

Pertinenza 

Le persone fisiche debitrici risultano pieni proprietari; il bene sopra indicato 

risulta essere di proprietà: 

• _______ ______ nato a _______ _ ___ _________ (FC) il --/--/----, residente 

alla data del 06/02/2024 a ______ _____ __ _________ (FC) in via _______ 

_____ n. ___, C.F.: ___ ___ _____ _____; 

• _________ ___ nata a ______ (FC) il --/--/----, residente alla data del 

06/02/2024 a ______ _____ __ _________ (FC) in via _______ _____ n. 

___, C.F.: ___ ___ _____ _____; 

Provenienza del bene 

Il titolo di provenienza dell'immobile in capo agli esecutati è il seguente: 

▪ Atto di compravendita ai rogiti del Dott. Notaio Marco Maltoni del 

08/09/2004repertorio n. 4790 raccolta n. 2908, registrato presso l’Agenzia 

dell’Entrate di Forlì il giorno 9 settembre 2004 al n. 3874 serie 1T, trascritto 

all’Agenzia delle Entrate – Direzione provinciale di Forlì – Servizio di 

Pubblicità Immobiliare in data 14/09/2004 reg. part. n. 10585, mediante il 

quale, la società Imm. ______ ___ con sede legale a ______, P.IVA: 

___________, vende ai sig.ri _______ ______ nato a _______ _ ___ 

_________ (FC) il --/--/----, C.F.: ___ ___ _____ _____ e __________ ___ 

nata a ______ (FC) il --/--/----, C.F.: ___ ___ _____ _____; che acquistano, in 

quota di 1/2 ciascuno, in comunione legale dei beni, la piena proprietà sul 

seguente immobile: “porzione di fabbricato condominiale sito in Bertinoro, 

località Fratta Terme, via Polenta Nuova, costituita da appartamento con corte 
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esclusiva retrostante ai piani terra e primo con sottotetto non accessibile al 

piano secondo e corte pertinenziale staccata adiacente, nonché da un vano ad 

uso garage al piano terra, il tutto distinto al Catasto Fabbricati del Comune di 

Bertinoro, presso l’Agenzia del Territorio, ufficio Provinciale di Forlì, come 

segue: p.lla 643 sub 59, sup. cat. mq. 123, vani 5,5, cat. A/3, cl. 2, via Polenta 

Nuova, piano T-1-2, rendita €. 426,08; p.lla 643 sub 60, consistenza mq. 14, 

sup. cat. mq. 17, cat. C/6, cl. 3, via Polenta Nuova, piano T, rendita €. 47,00; 

p.lla 75, sup. cat. mq. 40, area urbana, via Polenta Nuova, piano T; confinante 

con parti comuni, _______, _______, _______, salvi altri. Nella vendita è 

compresa una proporzionale quota di comproprietà sulle parti comuni 

dell’edificio, se e quali esistenti, di cui all’art. 1117 c.c. fra cui trovasi in 

particolare la corte distinta con la particella 79 (Bene Comune Non Censibile 

comune a tutti i subalterni dal 40 al 78) (allegato n. 06). 

Regime fiscale 

L’unità immobiliare in questione risulta soggetta a tassa di registro. 

Licenze di costruzione e condono edilizio 

Dopo le opportune ricerche presso l’archivio del Comune Bertinoro (FC), con i dati 

in mio possesso, il personale addetto all’archivio comunale ha rintracciato le 

seguenti pratiche edilizie: 

- In data 9 agosto2002, viene rilasciato dal Comune di Bertinoro, alla soc. 

Immobiliare ______ ___, la concessione edilizia n. 5572/2002 per la 

costruzione di un fabbricato residenziale; 

- In data 19 febbraio 2004 con prot. n. 2064, viene depositata presso il Comune di 

Bertinoro “DIA per modifiche progettuali e variazioni in corso d’opera di cui 

agli artt. 18 e 19” per variante in corso d’opera alla concessione edilizia n. 5572 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

S
A

D
E

I G
IA

N
LU

C
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 3
5b

32
c1

ed
ff5

81
af

a6
35

33
64

9a
ef

3f
68



 

 8 

del 09/08/2002; 

- In data 4 agosto 2004, con protocollo n. 10988 viene depositata al Comune di 

Bertinoro, denuncia di fine lavori e scheda tecnica descrittiva relativi alla 

concessione edilizia di cui sopra. 

Conduzione dei beni 

L’immobile oggetto di esecuzione immobiliare è abitato dagli esecutati sig.ri 

_______ ______ e _________ ___ come è possibile desumere anche dai certificati 

anagrafici prodotti. 

Forlì, 26 ottobre 2024 

        L’Esperto Stimatore 

          Geom. Gianluca CASADEI 
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