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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, contenente i 

quesiti a cui l'Esperto dovrà dare risposta, previo giuramento di rito effettuato per via 

telematica in data 13 dicembre 2025, dopo aver eseguito le relative visure presso i 

competenti Settori Urbanistica e Edilizia Privata del Comune di Borghi ed anagrafe del 

Comune di Borghi, l’Agenzia del Territorio e l’Agenzia delle Entrate, il primo sopralluogo in 

loco in data 9 marzo 2026, descrivo quanto segue:  

 

DUE LOTTI 
 

1) IDENTIFICAZIONE, CONFINI E CORRISPONDENZA DATI CATASTALI  

CON PIGNORAMENTO E  NOTA – DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE.  
 

1.1) IDENTIFICAZIONE 
 
PIENA PROPRIETA' in capo agli esecutati di terreno agricolo, sita a Borghi, via Fondovalle 

Rubicone, 2. Internamente all’area, non accatastato e, conseguentemente, non 

esplicitamente pignorato, è presente un fabbricato residenziale. Esso è stato costruito a 

seguito di regolare rilascio di permesso di costruire, ma, non essendo mai stati terminati i 

lavori (la pratica non è mai stata chiusa), la proprietà non ha provveduto ad alcun 

aggiornamento catastale.  

Per accessione invertita (art. 938 del Codice Civile), essendo peraltro l’immobile in 

disponibilità dei medesimi proprietari esecutati del terreno (il sedime su cui sorge l’immobile 

rientra infatti tra quelli pignorati) si considererà, nella presente relazione, l’edificio come 

parte del compendio pignorato, pur non essendo possibile assegnare ad esso alcun 

identificativo catastale, se non il descrittivo del sedime come censito al Catasto Terreni. 

L’area di cui trattasi sorge in zona collinare, a caratterizzazione prettamente agricola, in 

prossimità di allevamenti zootecnici ed ha accessibilità dalla pubblica via Fondovalle 

Rubicone, mediante uno stradello bianco, erto e in alcuni punti ammalorato di circa 500 

metri.  

I centri  storicamente urbanizzati e serviti con infrastrutture pubbliche ed attività commerciali 

si trovano ad alcuni chilometri dalla zona e sono Roncofreddo e Borghi, entrambi di 

dimensione ridotta; il centro urbano più significativo nelle vicinanze – Savignano sul 

Rubicone – si trova a circa  8 chilometri. 
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Alla data del sopralluogo l’unità pignorata non si presentava agevolmente identificabile pur 

essendo presenti elementi colturali e allineamenti antropici atti a definire sommariamente il 

confine del sedime pignorato; presumibilmente si dovrà procedere con un confinamento 

professionale per determinare con esattezza tali confini. 

 

 
Immagine 1: collocazione del compendio pignorato nella collina cesenate 
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Immagine 2: dettaglio della collocazione del compendio pignorato e allineamento percorso privo di pavimentazione per 

l’accesso all’immobile da via Fondovalle Rubicone  
 

     
Immagine 3: aerofotogrammetria e estratto dalla mappa catastale con schematica individuazione dei confini 

Collocazione 
schematica 

degli 
immobili 
pignorati 

Approssimativa 
collocazione 
chiudenda 
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Immagine 4: dettaglio della collocazione dell’immobile non presente in mappa né accatastato ma situato all’interno del 

mappale 198 
 

1.2) DATI CATASTALI ATTUALI  

LOTTO 1: il compendio risulta catastalmente distinto al Catasto Terreni del Comune di 

Borghi, con i seguenti dati censuari: 

 Terreno censito al Foglio 6, particella 177, Seminativo Arborato di Classe 5, di 130 

m2. Reddito Dominicale 0,23 € e Reddito Agrario 0,34 €. 

 Terreno censito al Foglio 6, particella 197, Seminativo Arborato di Classe 5, di 4.221 

m2. Reddito Dominicale 7,63 € e Reddito Agrario 10,90 €. 

 
Sempre allo stesso lotto è assegnata anche la porzione di terreno (con soprastante 

fabbricato residenziale mai accatastato, né inserito in mappa) 

 Terreno censito al Foglio 6, particella 198, Seminativo Arborato di Classe 5, di 608 

m2. Reddito Dominicale 1,10 € e Reddito Agrario 1,57 €. 

 

LOTTO 2: il compendio risulta catastalmente distinto al Catasto Terreni del Comune di 

Borghi, con i seguenti dati censuari: 
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 Terreno censito al Foglio 6, particella 29, Pascolo di Classe 1, di 3.259 m2. Reddito 

Dominicale 1,68 € e Reddito Agrario 1,68 €. 

 Terreno censito al Foglio 6, particella 30, Vigneto di Classe 3, di 1.102 m2. Reddito 

Dominicale 7,11 € e Reddito Agrario 7,11 €. 

 Terreno censito al Foglio 6, particella 31, Seminativo di Classe 3, di 1.424 m2. 

Reddito Dominicale 2,94 € e Reddito Agrario 3,31 €. 

 Terreno censito al Foglio 6, particella 32, Pascolo di Classe 1, di 212 m2. Reddito 

Dominicale 0,11 € e Reddito Agrario 0,11 €. 

 Terreno censito al Foglio 6, particella 159, Seminativo Arborato di Classe 5, di 117 

m2. Reddito Dominicale 0,21 € e Reddito Agrario 0,30 €. 

 Terreno censito al Foglio 6, particella 173, Bosco Ceduo di Classe 1, di 4.081 m2. 

Reddito Dominicale 2,74 € e Reddito Agrario 0,84 €. 

 Terreno censito al Foglio 6, particella 175, Seminativo Arborato di Classe 5, di 5.713 

m2. Reddito Dominicale 10,33 € e Reddito Agrario 14,75 €. 

 Terreno censito al Foglio 6, particella 180, Bosco Ceduo di Classe 1, di 958 m2. 

Reddito Dominicale 0,64 € e Reddito Agrario 0,20 €. 

 

 

1.2.1) COMMENTI 

Trattasi di terreni ma sussiste una rilevante incongruità tra l’attuale rappresentazione dello stato dei 

luoghi e l’effettivo stato di fatto, con presenza, sul sedime del mappale 198, di edificio residenziale 

mai accatastato, né inserito in mappa. La pratica edilizia relativa alla realizzazione di tale edificio, 

per il quale era stato regolarmente rilasciato permesso di costruire, non è mai stata chiusa con 

l’aggiornamento catastale. 

 

 

1.3) CONFINI 

Il lotto 1 confina a nord con altro lotto della presente procedura, di proprietà dell’esecutata 

e con ragioni Giorgini Pier Paolo e Pazzaglia Silvia, salvi altri; a est con ragioni Razzani 

Attilio e Vanucci Maria Luisa, salvi altri: a sud con ragioni Amadori Raffaella, salvi altri e a 

ovest con altro lotto della presente procedura, di proprietà dell’esecutata. 

Il lotto 2 confina a nord con ragioni Giorgini Pier Paolo e Pazzaglia Silvia, e con ragioni 

Albini Ezio e Arrigoni Clara, salvi altri; a est con altro lotto della presente procedura e con 

ragioni Giorgini Pier Paolo e Pazzaglia Silvia, salvi altri: a sud con ragioni Amadori 

Raffaella, salvi altri e a ovest con il sedime del fiume Rubicone – acqua pubblica. 
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1.4) DATI CATASTALI - PIGNORAMENTO - NOTA DI TRASCRIZIONE  

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE rep. 2615 del 28 Luglio 2025 

I dati catastali indicati nel pignoramento sono corrispondenti a quelli reperiti al catasto 

terreni, come risultanti all'epoca. Come già evidenziato la rappresentazione catastale cui si 

appoggia l’atto di pignoramento non è aggiornata allo stato effettivo dei luoghi in quanto 

l’edificio residenziale posto sul sedime del mappale 198 non risulta inserito in mappa, né 

accatastato. 

NOTA DI TRASCRIZIONE DEL PIGNORAMENTO n. 14995/10769 del 7 AGOSTO 2025 

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

l'Agenzia delle Entrate di Forlì, Servizio di Pubblicità Immobiliare, Sezione Terreni, sono 

corrispondenti a quelli del pignoramento sopra indicato. Come già evidenziato la 

rappresentazione catastale cui si appoggia l’atto di pignoramento non è aggiornata allo 

stato effettivo dei luoghi in quanto l’edificio residenziale posto sul sedime del mappale 198 

non risulta inserito in mappa, né accatastato. 

 

1.4.1) COMMENTI 

La rappresentazione catastale cui si appoggia l’atto di pignoramento e la successiva Nota di 

Trascrizione non è aggiornata allo stato effettivo dei luoghi in quanto una manipolazione, piuttosto 

rilevante dal punto di vista edilizio, è stata pressoché completata senza essere in alcun modo 

recepita catastalmente con i necessari aggiornamenti. Tale aspetto non si ritiene comunque 

comporti una insufficiente o equivoca individuazione degli immobili. Si rimanda comunque al 

Professionista Delegato alla vendita, ogni ulteriore valutazione al riguardo. 

 
1.5) DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE 

L’unità pignorata consta di terreno agricolo, sita a Borghi, via Fondovalle Rubicone, 2. 

Internamente all’area, non accatastato e, conseguentemente, non esplicitamente pignorato, 

è presente un fabbricato residenziale. Esso è stato costruito a seguito di regolare rilascio di 

permesso di costruire 573/09 – 573/09V e SCIA 29/2014, ma, non essendo mai stati 

terminati i lavori (la pratica non è mai stata chiusa), la proprietà non ha provveduto ad alcun 

aggiornamento catastale.  

Per accessione (art. 938 del Codice Civile), essendo peraltro l’immobile in disponibilità dei 

medesimi proprietari esecutati del terreno (il sedime su cui sorge l’immobile rientra infatti tra 

quelli pignorati) si considererà, nella presente relazione, l’edificio come parte del compendio 

pignorato, pur non essendo possibile assegnare ad esso alcun identificativo catastale, se 
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non il descrittivo del sedime come censito al Catasto Terreni. 

L’area di cui trattasi sorge in zona collinare, a caratterizzazione prettamente agricola, in 

prossimità di allevamenti zootecnici ed ha accessibilità dalla pubblica via Fondovalle 

Rubicone, mediante uno stradello bianco, erto e in alcuni punti ammalorato di circa 500 

metri.  

I centri  storicamente urbanizzati e serviti con infrastrutture pubbliche ed attività commerciali 

si trovano ad alcuni chilometri dalla zona e sono Roncofreddo e Borghi, entrambi di 

dimensione ridotta; il centro urbano più significativo nelle vicinanze – Savignano sul 

Rubicone – si trova a circa  8 chilometri. 

Alla data del sopralluogo l’unità pignorata non si presentava agevolmente identificabile pur 

essendo presenti elementi colturali e allineamenti antropici atti a definire sommariamente il 

confine del sedime pignorato; presumibilmente si dovrà procedere con un confinamento 

professionale per determinare con esattezza tali confini. 

Sono previsti due lotti: un primo, che comprende l’immobile non accatastato e gli spazi 

funzionali ad esso afferenti, compreso una parte del vialetto di accesso ed un secondo che 

comprende il resto del terreno agricolo. Per tale secondo lotto sarà da definire l’accesso, 

eventualmente con servitù apposita gravante sul primo lotto. 

 

ACCESSO AI LOTTI: L’accesso al sito di collocazione dei lotti avviene attraverso uno 

stradello interpoderale, bianco, di circa 500 mt che si diparte dalla pubblica via Fondovalle 

Rubicone e che, con percorso piuttosto erto, risale i fianchi della collina, lato est.  

Tale stradello, comune a più unità per l’accesso a edifici e poderi, è in stato manutentivo 

molto mediocre e, a detta dell’esecutato, presente al sopralluogo, è stato ultimamente 

interessato anche da fenomeni di instabilità e smottamenti di entità non trascurabile.  

L’attuale accesso è possibile con mezzi ordinari solo guidando con estrema prudenza e 

percorrendo tale stradello a velocità molto ridotta.  

A circa metà del percorso è presente una chiudenda metallica, comunque spalancata, al di 

la della quale, presumibilmente erano un tempo presenti solo proprietà riconducibili alla 

famiglia dell’esecutata. Non è dato sapere in ordine alla legittimità di tale chiudenda né lo 

stradello risulta presente in mappa catastale con il suo effettivo percorso; compare nelle 

vicinanze un sedime, indicato come strada vicinale Tratti, ma, in assenza di posizionamenti 

confinari professionali, è impossibile definire la corrispondenza effettiva tra tale 

rappresentazione catastale e percorso reale della viabilità. Può darsi che il tratto successivo 

alla chiudenda rappresenti una vecchia diramanzione privata da tale strada vicinale.   
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Arrivati infine in prossimità dell’abitazione, un piccolo spazio inghiaiato consente la sosta e 

la manovra per alcuni veicoli. Da tale spazio sono accessibili sia il lotto 1 che il lotto 2. 

 

 
      Foto 2: tratto tra la pubblica via e la chiudenda                 Foto 3: derivazione del percorso con chiudenda metallica 
 

 
Foto 4-5: tratti della viabilità d’accesso all’abitazione posti oltre la chiudenda 

 

 
          Foto 6: discesa di accesso all’abitazione                              Foto 7: spazio di sosta accanto all’abitazione 
 
 
 

Relativamente allo stato della strada gli attuali residenti hanno consegnato all’esperto due 

documenti:  

 una nota, a firma dell’allora Sindaco di Borghi sig. Zabberoni Silverio, del 18/9/2023 
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con la quale si segnalava all’Agenzia Regionale per la Sicurezza Territoriale e 

Protezione Civile di Cesena la presenza di  un movimento franoso importante, che 

aveva interessato, durante l’eccezionale evento idrogeologico del maggio 2023, il 

versante su cui sorge anche la proprietà pignorata, compromettendo il transito della 

strada interna ed il raggiungimento delle abitazioni servite da tale strada, tra cui 

quella posta sul sedime oggetto di pignoramento. 

 
Immagine 5: nota del Sindaco di Borghi che segnala la presenza di frane sullo stradello di accesso al sito pignorato 

 

 una relazione redatta dal dott. Geologo Tiziana D’Angeli nella quale vengono elencati 

tra l’altro gli specifici movimenti franosi e viene allegato un sommario preventivo per 

opere di ripristino e messa in sicurezza per un importo complessivo di 214.459,14 €. 
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Immagine 6: estratto dalla relazione del Geol. D’Angeli – pagine 1(frontespizio) 5-6-7 (descrizione del dissesto e 

computo delle opere di ripristino) 
 

Per quanto è stato accertato non sono state effettuate opere di consolidamento ma solo 

movimenti terra atti a rendere meno problematico l’accesso carrabile alle abitazioni, che 

resta, come detto più sopra, tuttora piuttosto scomodo. 
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LOTTO 1: SEDIME CON FABBRICATO RESIDENZIALE NON ACCATASTATO: trattasi di 

porzione di terreno agricolo, con andamento in lieve declivio con soprastante fabbricato 

residenziale sviluppato su tra livelli, di cui uno seminterrato, non accatastato. 

Il presente lotto comprende quindi i sedimi strettamente necessari alla fruizione del 

fabbricato, come anche di seguito chiarito in immagine 7. 

    
Immagine 7: dettaglio della collocazione dell’immobile non presente in mappa  

A sinistra estratto di mappa  - a destra estratto di elaborato redatto dall’arch. Silvia Pazzaglia  
 

Le due immagini sono tra loro rovesciate di 180° ma può essere assunto come riferimento il mappale 177. 
 

Rispetto alla situazione ante costruzione la particella 178 è stata ora frazionata in due parti contraddistinte dai mappali 
197 e 198  Il presente lotto 1 è quindi formato dalle particelle 177-197 e 198 con edificio non inserito in mappa 

soprastante 

Attrezzaia non 
realizzata 
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    Foto 9: il fabbricato e lo spazio a sud – particella 197          Foto 10: spazio a nord del fabbricato – particella 197 
 

 
Immagine 8a: planimetria e collocazione del fabbricato 

Attrezzaia non 
realizzata 
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Immagine 8b: sezione del fabbricato 

 
 

L’edificio si colloca a mezza costa, ma diversamente da quanto previsto in progetto, sul lato 

nord non è stato completato alcun rinterro e attualmente il piano seminterrato è ancora 

sostanzialmente a vista sul versante. 

Oltre a questo livello seminterrato il fabbricato si sviluppa su due piani; è di conformazione 

semplice, planimetricamente rettangolare, realizzato a struttura portante mista in cemento 

armato e legno; in particolare sono stati in travi di legno a doppia orditura e pianelle di 

laterizio, i solai primo e la copertura a due falde.  

Il manto di copertura è coppi, pluviali e grondaie sono in rame, gli infissi esterni sono in 

legno con doppi vetri, al momento privi di sistema di oscuramento, alcuni finestrature sono 

dotate di inferriate. Un piccolo decoro in laterizio segna i cornicioni sui prospetti. Un portico 

si affaccia verso valle. 

 
                      Foto 11: prospetto nord prospiciente lato valle                               Foto 12: prospetto laterale ovest 
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            Foto 13: prospetto sud prospiciente lato monte                               Foto 14: prospetto laterale est 

 
 

Anche internamente l’edificio residenziale è improntato ad una organizzazione semplice ma 

efficace, al piano terra è presente un unico macrovano con una parte a cucina-pranzo ed 

un’altra a soggiorno. Su tale vano si apre la scala per raggiungere il piano superiore ove si 

situa la zona notte, questa scala, piuttosto peculiare ed elegante è in ferro con gradini in 

vetro opaco. 

 

 
Immagine 9a: Edificio - pianta piano terra 



Pagina 16 di 49 
 
 

 
Foto 17-18:  scala di accesso al piano primo vista e dettaglio costruttivo 

 
Il piano primo consta di due camere da letto e di un bagno con disimpegno centrale che 

consente le connessioni tra i vani. 

 

 
Immagine 9b: Edificio - pianta piano primo 
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Foto 21-22:  bagno piano primo 

 
Al piano terra, con affaccio lato valle è presente un portico che si estende su tutto il 

prospetto con uno spazio ulteriore scoperto ma pavimentato ed una ringhiera metallica a 

protezione del dislivello. 

 
Foto 23: portico lato nord – valle 

 

Scendendo al piano seminterrato emergono difformità tra lo stato dei luoghi rilevato e le 

previsioni progettuali, in particolare tutto il livello era previsto interrato mediante riporti di 

terreno mentre, in realtà, esso, sul fronte valle è completamente, al momento, fuori terra. 
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Immagine 9c: Edificio - pianta piano interrato - stato dei luoghi 

 

 
Immagine 9d: Edificio - pianta piano interrato - stato di progetto 

 

 
   Foto 24: accesso al piano           Foto 25: disimpegno                   Foto 26: sottoscala                 Foto 27: lavanderia 
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Foto 31-32: parte non chiusa – vista lato est e lato ovest 

 

 
Foto 35-36: parte non chiusa – vista verso l’esterno 
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Al piano terra abbiamo un pavimento ceramico similcotto, al piano primo listoni simillego, 

mentre solo i locali interni dell’interrato sono pavimentati, sempre in piastrelle ceramche di 

varia forma e colore. Il deposito e gli spazi esterni porticati del seminterrato sono privi di 

pavimentazione, mentre il portico al piano terra e lo spazio antistante fino alla ringhiera 

metallica hanno pavimentazioni per esterni. I rivestimenti sono presenti nel bagni e nella 

lavanderia. Pavimenti e rivestimenti sono in buono stato di manutenzione e non sono state 

rilevate lesioni o difetti macroscopici nella posa. 

Il bagno al piano primo è aerato ed illuminato con finestra ed è dotato di lavabo, bidet, water 

e punto doccia con box in vetro, l’altro bagno, all’interrato ha affaccio su bocca di lupo ed è 

dotato anch’esso di lavabo, bidet, water e punto doccia con box in vetro. Tutti i servizi 

sembrano in stato di manutenzione discreto. 

Come infissi interni abbiamo i portoncini di ingresso e le porte interne in legno al piano 

primo ed in PVC all’interrato; anche gli infissi esterni sono in PVC con doppi vetri e 

zanzariere ma privi di  sistema di oscuramento. Lo stato di manutenzione degli infissi  è 

buono.  

Le dotazioni impiantistiche sono sufficientemente complete: impianto elettrico, impianto 

idrico sanitario con allacci alle reti. Impianto del gas con fornitura nel bomobolone di servizio 

all’abitazione; il riscaldamento è a pavimento ma, a detta dell’occupante presente al 

sopralluogo, non è funzionante, e pertanto l’abitazione, ai piani terra e primo è scaldata con 

stufa a pellet.  

Il sistema di scarico convoglia i reflui alle acque superficiali del versante a valle 

dell’abitazione, e da qui, ragionevolmente nel Rubicone a fondovalle. Non è stato possibile 

accertare se l’impianto è stato realizzato conformememte alle norme che disciplinano gli 

scarichi civili in acque superficiali. 

Sono stati altresì rilevati impianto di allarme (anch’esso, a detta dell’occupante, non 

funzionante) e impianto per la ricezione televisiva ordinaria e satellitare. 

L’attuale stato di manutenzione dell’appartamento è disceto, buono ai piani terra e primo, 

più mediocre all’interrato, palesemente incompleto in molte componenti sia edilizie (porte) 

che impiantistiche, alcuni vani sono interessati da problemi di umidità. 

Non sono comunque state rilevate problematiche riconducibili a gravi dissesti strutturali, 

crepe lesioni o altri sintomi di degrado strutturale. 

Si evidenzia nuovamente che, rispetto al progetto depositato agli atti del comune, il garage 

attrezzaia non è stato realizzato. 
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Al lotto sono anche assegnati i sedimi di cui ai mappali (vedi foto 8-9-10) 

 177 probabilmente parzialmente occupato dallo stradello di accesso alla proprietà 

pignorata  

 197 che comprende terreno, al momento del sopralluogo pertinenziale e/o incolto ai 

lati dell’abitazione, in particolare a monte ed a valle   

 198 su cui si situa, con buona approssimazione, l’abitazione non inserita in mappa 

                                  

 
Immagine 10: Estratto dalla mappa catastale – in azzurro i terreni afferenti al lotto 1  

ed in rosso quelli afferenti al lotto 2 
 
La consistenza commerciale del complesso - superfici desunte e calcolate dalle planimetrie 

catastali e dall’elaborato architettonico, riscontrate con quantificazioni a campione sul posto 

e valutate al lordo dei muri per l’edificio ed estensioni catastali per il terreno – è così 

articolata: 

Appartamento piano terra        57,60 mq  

Appartamento piano primo        57,60 mq  

Portico          34,20 mq 

Appartamento piano interrato parte interna       65,10 mq 

Appartamento piano interrato parte esterna      57,30 mq 

Terreno pertinenziale            4.867,00 mq 
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LOTTO 2: TERRENO AGRICOLO: Trattasi di area in parte coltivata in parte incolta, che si 

dispiega sul versante affacciato a ovest, verso il fondovalle ove corre il fiume Rubicone con 

cui confina. 

Il terrano è in declivio medio, con punti più scoscesi, la situazione idrogeologica non è 

ottimale in quant, come più sopra evidenziato, nelle immediate vicinanza si sono 

recentemente innescate instabilità. Il sedime è attraversato da linea aerea, presumibilmente 

elettrica, non sono presenti apprestamenti irrigui anche se, nelle vicinanze, è presente un 

pozzo. Al momento del sopralluogo non erano presenti colture in campo. Nella parte 

terminale verso il Rubicone è presente vegetazione arbustiva e di alto fusto tipica delle 

golene fluviali, presumibilmente assoggettata a vincoli di tutela. 

 

 
Foto 39-40: vista sul terreno di cui al lotto 2 – lato nord ovest 

 

La consistenza commerciale del terreno – desunte dalle estensioni catastali – è così 

articolata: 

Terreno pertinenziale            16.866,00 mq 
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2) PROPRIETÀ IN CAPO AGLI ESECUTATI  E  PROVENIENZA 

2.1) PROPRIETA' 
I beni pignorati risultano in piena proprietà degli esecutati e ad essi catastalmente 

correttamente intestati. 

2.2) TITOLO DI PROVENIENZA  

Il titolo di provenienza dell'immobile in capo agli esecutati, come desunto dalla 

Certificazione Notarile in atti, redatta dal Notaio Vincenzo Calderini di Santa Maria Capua 

Vertere (CE)  è il seguente: 

 
Immagine 11a: Estratto dalla Certificazione Notarile del dott. Calderini – provenienza relativa All’esecutato 

 

        
Immagine 11b: Estratto dalla Certificazione Notarile del dott. Calderini – provenienza relativa ll’esecutata 
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Con riferimento al compendio, nella propria Certificazione, il dott. Notaio Vincenzo Calderini 

precisa anche quanto segue: 

 

 
Immagine 11c: Estratto dalla Certificazione Notarile del dott. Calderini – precisazione da visure storiche catastali 

 
 
 
 

2.2.1) VINCOLI e\o PATTI INDICATI NELL'ATTO  

Nell’atto di donazione Notaio Nicoletti del 1/12/2009, con il quale l’esecutata donava al 

coniuge, anch’egli esecutato, la metà della proprietà del sedime di cui al Foglio 6 mappale 

198 del Catasto Terreni del comune di Borghi, viene citato il seguente vincolo di 

destinazione sul terreno. Il notaio Calderini, nella propria Certificazione Notarile riporta in 

merito quanto segue: 
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Immagine 12a: Estratto dalla Certificazione Notarile del dott. Calderini – vincolo richiamato in atto di donazione 

Prima parte 
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Immagine 12b: Estratto dalla Certificazione Notarile del dott. Calderini – vincolo richiamato in atto di donazione 

Seconda parte 
 

Non è chiara la validità attuale di tale vincolo sia perché l’estensione temporale di 10 anni 

dalla data di sottoscrizione è comunque scaduta, sia, e soprattutto, perche l’attrezzaia a cui 

si fa riferimento non è, in realtà, mai stata costruita e ormai il Permesso di Costruire è 

anch’esso scaduto.  

Sempre nel medesimo atto di donazione, nella ricognizione di vincoli è richiamata anche 

una servitù per passaggio pedonale e carrabile di mezzi agricoli. 

 

 
Immagine 13: Estratto dall’atto di Donazione del 1/12/2009 – ricognizione vincoli 

 
 

2.3) TITOLO ANTECEDENTE FINO A COPRIRE IL VENTENNIO 

L’esecutata è pacifica proprietaria ultraventennale dell’intero compendio pignorato avendolo 

acquisito per compravendita il 10/2/2000. Tutto è ancora di sua proprietà con eccezione 

della quota del mappale 198 donata al coniuge con atto del 1/12/2009. 

 

 



Pagina 27 di 49 
 
 

3) PLANIMETRIE CATASTALI  
 

Si allegano unicamente gli estratti di mappa relativi ai terreni. Non essendo l’edificio 

presente mai stato accatastato, non sono disponibili planimetrie catastali.  

 
 

4) OMISSIONI FISCALMENTE RILEVANTI  
 

Visto l'atto di provenienza dell'immobile, la attuale situazione risultante in Catasto, per 

l'immobile in oggetto risultano omissioni fiscalmente rilevanti alle quali si debba sopperire. 

L’immobile insediato, ove risiedono gli esecutati non è mai stato accatastato e pertanto non 

risulta assoggettato a oneri fiscali. Ciò dipende anche dal fatto che la pratica edilizia, 

propedeutica alla realizzazione dell’immobile, non è ancora stata chiusa ed alcune opere 

non sono state ancora completate. 

Non sono presenti omissioni relativamente ai terreni. 

 

5) STATO DI POSSESSO  
 

I terreni pignorati e l’edificio residenziale su di essi collocato,al momento della redazione 

della presente perizia, era nella disponibilità degli esecutati, in particolare poi, l’edificio 

residenziale era occupato degli esecutati tra loro coniugati e dalla figlia. 

Non sussistono contratti di affitto relativi al complesso pignorato come risulta dall’indagine 

effettuata presso l’Agenzia delle Entrate di Cesena il cui esito è riassunto nella 

certificazione del 10 marzo 2026. 

 

 

6) VINCOLI E/O ONERI AMBIENTALI O STORICO ARTISTICI 
 

6.1) VINCOLI DERIVANTI DALL’ATTO DI PROVENIENZA DEL BENE 

Dall’atto di compravendita e dal successivo atto di donazione non risultano vincoli particolari 

che si possano intendere rimanere in carico all'acquirente; si richiama comunque quanto 

illustrato al paragrafo 3.2.1. 

 

6.2) VINCOLI PAESISTICI, IDROGEOLOGICI, STORICO ARTISTICI 

L’immobile non risulta assoggettato a vincoli di natura storico artistica né risultano diritti di 

prelazione legale trascritti. 

Per quanto riguarda i vincoli di natura paesaggistica o ambientale, dal CDU rilasciato dal 
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Comune di Borghi si evince quanto segue: 

 
Immagine 15a: Estratto dal CDU - quadro di vincoli gravanti sui due lotti – prima parte 

 

 
Immagine 15b: Estratto dal CDU - quadro di vincoli gravanti sui due lotti – seconda parte 
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Immagine 15c: Estratto dal CDU – planimetria con evidenziazione della zonizzazione dei vincoli da PSC 

 
 

6.3) VINCOLI ANCHE CONDOMINIALI OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE 

Non si configurano situazioni condominiali. 

 
 

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

Le formalità che risultano gravare attualmente sull’immobile, sono quelle desumibili dai 

documenti in atti, già indicate al punto 4 e non opponibili. 

 
 

8) SPESE DI GESTIONE, MANUTENZIONE E CONDOMINIALI INSOLUTE 

Si stima un onere complessivo annuo di 1.000,00 €/anno, per spese di pulizia, sfalci, 

gestione ed eventuali piccole manutenzioni, escluse ovviamente tutte le utenze. 

 

9) DESTINAZIONE URBANISTICA, NORME TECNICHE E CDU 

Nel PUG vigente, l’area su cui sorge il compendio pignorato, viene individuata come facente 

parte degli ambiti agricoli.   
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Immagine 16: Stralcio della Tavola Schema di Assetto T erritoriale – Piano Strutturale Comunale e legenda 
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Diversi sono i riferimenti normativi (art. 2.2 – 2.3 – 2.4 – 2.5 e 2.6 delle Norme del PSC) Si 

riporta di seguito l’articolo 3.33 

 

 

 

 
Immagine 17: Stralcio delle NTA del PSC di Borghi – art. 3.33 
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9.1.1) COMMENTI 

Le potenzialità edilizie delle aree sono legate ad una serie di requisiti oggettivi e soggettivi che 

rendono complessa la determinazione della effettiva potenzialità edificatoria dei terreni. Al momento 

la peculiare situazione delI’area, con un fabbricato insediato ma privo di agibilità e di annotazione al 

Catasto, rende di fatto improcedibili ulteriori attività edificatorie.  

Per quanto riguarda l’edificio insediato, esso, privo di agibilità e non accatastato, richiederà 

preventivamente a qualsiasi altra azione edilizia, il riallineamento della pratica amministrativa allo 

stato effettivo dei luoghi. 

9.2) ACQUISIZIONE CDU ALL’ATTO DEL TRASFERIMENTO DEL BENE 

L’esperto ha acquisito CDU presso il comune di Borghi relativo a tutte le aree pignorate, esso è 

datato 5 maggio 2026 ed è pertanto valido fino al 5 maggio 2027. 

 

10) REGOLARITÀ EDILIZIA ED URBANISTICA  

10.1) PRECEDENTI AUTORIZZATIVI  

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

sono stati reperiti i precedenti autorizzativi relativamente all’immobile: 

 Permesso di costruire 573/2007 

 Variante al Permesso di Costruire 573/9V del 13/10/2009 

 SCIA di completamento del 26/11/2014 

Non sono risultati altri atti intestati agli esecutati relativi al complesso pignorato. 

 

 

10.2) ABITABILITA' 

L’edificio, non essendo mai stata chiusa la pratica edilizia, è privo di agibilità. La richiesta di 

agibilità è infatti stata esplicitamente sospesa dal comune con nota del 21/5/2000 

 

10.3) REGOLARITA' EDILIZIA 

Essendoci formalmente una pratica edilizia ancora in corso, inerente l’intero compendio 

pignorato, non è possibile definire la regolarità edilizia in quanto non è presente un 

eleborato definitivo approvato dello stato dei luoghi. Si evidenzia che rispetto a quanto in atti 

del comune (Variante 573/9V del 13/10/2009 e SCIA del 26/11/2014), quanto rilevato sul 

posto coincide sommariamente con quanto rappresentato nell’ultima variante depositata 

agli atti degli uffici comunali competenti, al netto di numerose opere ancora da realizzare. 
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11)  SANABILITA’ DI EVENTUALI OPERE ABUSIVE – CONDONI   

Essendoci formalmente una pratica edilizia ancora in corso, inerente l’intero compendio 

pignorato, non è possibile definire la regolarità edilizia e conseguentemente una sanabilità 

di eventuali difformità,  in quanto non è presente un eleborato definitivo approvato dello 

stato dei luoghi. Si evidenzia nuovamente che, per quanto riguarda i fabbricati quanto 

rilevato sul posto coincide sommariamente con quanto rappresentato nell’ultima variante 

depositata agli atti degli uffici comunali competenti, al netto di diverse opere ancora da 

realizzare. 

 

12) PRESENZA DI CENSI O USI CIVICI GRAVANTI SUI BENI 

Nulla 

 

13) CERTIFICAZIONE ENERGETICA  

LOTTO 1: L'immobile non è corredabile dell'Attestato di Prestazione Energetica in quanto 

tuttora privo di identificativi catastali 

 

14) NECESSITA’ DI AGGIORNAMENTI CATASTALI 

Stante lo stato dei luoghi, risulta la necessità di aggiornamenti catastali, compreso denuncia 

ed inserimento in mappa del fabbricato, i quali però potranno essere effettuati al 

completamento dei lavori ed alla chiusura della pratica edilizia. Per l’aggiornamento 

catastale, si prevede un costo di circa 4.500,00 €. 

 

15) CAMBI D'USO 

Catastalmente il compendio pignorato consta di soli terreni ma, come evidenziato, è 

presente una abitazione, realizzata previo rilascio di permesso di costruire e successiva 

variante, mai accatastata in quanto la pratica edilizia relativa all’immobile non è mai stata 

chiusa. 

 

 

16) DETERMINAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE  

16.1) CRITERI ADOTTATI 

Il criterio seguito nella stima del bene sarà quello della determinazione del cosiddetto " più 
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probabile valore di mercato " eseguito per comparazione diretta. Per determinare il valore 

commerciale degli immobili è stata svolta quindi una indagine allo scopo di individuare un 

valore di mercato unitario, praticato in tempi recenti, per beni immobili simili a quelli in 

esame. La stima viene riferita all’usuale parametro della superficie commerciale 

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

L’estensione commerciale dell’immobile 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.  

 

 16.2) FONTI DELLE INFORMAZIONI UTILIZZATE 

Si considerano i riferimenti assunti consultando i valori estimativi forniti dalla banca dati 

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

relativi al primo semestre 2025, e dagli operatori immobiliari.  

 
Tabella 1: Valori immobiliari per Borghi – zona extraurbana - fonte Agenzia del Territorio 
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Tabella 2: Valori immobiliari di riferimento per Cesenatico –  fonte Agenzie Immobiliari 

 
 

 

 
Tabella 3a: Valori immobiliari di riferimento per Borghi –  fonte Agenzie Immobiliari 
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Tabella 3b: Dinamiche dei valori immobiliari di riferimento per Borghi –  fonte Agenzie Immobiliari 

 
 

Il mercato degli immobili residenziali a Borghi non è certamente molto attivo ma comunque 

altri riferimenti sono stati desunti dall’analisi di proposte immobiliari di fabbricati similari per 

collocazione (Borghi zona rurale) tipologia (abitazioni utilizzabili o da ristrutturare in zona 

agricola) e consistenza (metrature commerciali simili a quello in esame). 

 

 

 

 

 

 

 
valore unitario 430,00 €/mq circa posizione non molto prossima, abitazione indipendente di dimensione maggiore per la 
presenza di volumi accessori. 

Immagine 18a:   proposte  immobiliari per abitazioni a Borghi – zona rurale 
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valore unitario 400,00 €/mq posizione prossima, abitazione indipendente di dimensione simile ma integralmente da 
ristrutturare, dimensione maggiore. 

 

 

 

 

 

 

 

valore unitario 1.145,00 €/mq posizione non molto prossima, abitazione indipendente di dimensione e caratteristiche simili ma  
con volumi accessori e 17 etteri di terra  

Immagine 18b:   proposte  immobiliari  per abitazioni a Borghi – zona rurale 
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Immagine 19:  collocazione delle proposte commerciali per immobili residenziali attive a Borghi con individuazione 

del sito pignorato oggetto della presente relazione e delle specifiche proposte immobiliari appena presentate in 
immagine 18 

 
 
 

Per quanto riguarda invece i terreni si assumono quale riferimento privilegiato i Valori 

Agricoli Medi (VAM) approvati sia da Agenzia delle Entrate che dall’Assessorato Regionale 

competente. Borghi appartiene alla Regione Agraria 3 – Colline Savio Rubicone.  

 

Anche il mercato dei terreni a Borghi non è particolarmente vivace e, al momento, si hanno 

con maggiore frequenza vendite giudiziali rispetto a vendite ordinarie. 

 

COLLOCAZIONE 
IMMOBILI 

PIGNORATI 
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Tabella 4: organizzazione territoriale della tabella e VAM per il comune di Borghi 

 
 

 

 

 

valore unitario circa 5.200,00 €/ha posizione non molto prossima, morfologia comparabile 
Immagine 19: proposte  immobiliari  per terreni agricoli a Borghi  
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valore unitario circa 18.890,00 €/ha posizione non molto prossima, morfologia comparabile 

 

 

 

 

valore unitario circa 14.010,00 €/ha posizione non molto prossima, morfologia comparabile 
Immagine 20: vendite giudiziali per terreni agricoli a Borghi  

 

 
Immagine 19:  collocazione delle proproste immobiliari attive a Borghi con individuazione del sito pignorato oggetto 

della presente relazione e delle specifiche proposte immobiliari appena presentate in immagine 18 

COLLOCAZIONE 
IMMOBILI 

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

 
 

16.3) DETERMINAZIONE SUPERFICIE COMMERCIALE  

Trattandosi di immobile ad uso abitazione e di terreni, il parametro che si userà per la 

determinazione del Valore di Mercato, sarà, per l’immobile, la superficie dello stesso, 

computata al lordo delle murature, definito "superficie commerciale" e per i terreni 

l’estensione catastale degli stessi 

 

Con riferimento al fabbricato, le superfici lorde delle singole porzioni saranno ragguagliate in 

riferimento alla loro destinazione e stato manutentivo da apposito coefficiente come di 

seguito evidenziato in tabella 5: 

 

APPARTAMENTO PIANI 
TERRA E PRIMO 1 nessuna riduzione – riferimento prezzo appartamenti 

PORTICO 
 0,5 riduzione convenzionale 

PIANO INTERRATO  
PARTE INTERNA 0,4 riduzione in ragione del parziale completamento 

PIANO INTERRATO  
PARTE INTERNA 0,1 riduzione in ragione del mancato completamento 

TERRENO  
PERTINENZIALE  si assumerà il valore di riferimento per terreno agricolo 

Tabella 5: coefficenti di perequazione tra superfici  
 
 
 

Cio premesso si ha: 

LOTTO 1:  

Appartamento piano terra        57,60 mq  

Appartamento piano primo        57,60 mq  

Portico          34,20 mq 

Appartamento piano interrato parte interna       65,10 mq 

Appartamento piano interrato parte esterna      57,30 mq 

La superficie commerciale di riferimento dell’immobile risulta quindi: 

SCOMM IMM1: 57,60 + 57,60 + (34,20 x 0,5) + (65,10 x 0,4) + (57,30 x 0,1) =  164,07 mq  

Terreno pertinenziale            4.867,00 mq 

 

LOTTO 2 

Terreno pertinenziale            16.866,00 mq 
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16.4) STIMA DEGLI IMMOBILI 

Il prezzo di riferimento desumibile dall’atto di compravendita dei terreni del febbraio 2000, 

nè il controvalore a fini fiscali indicato nell’atto di donazione del dicembre 2009, in quanto il 

lotto è già in parte investito dall’operazione edilizia di costruzione dell’abitazione. 

Inoltre tali riferimenti estimativi sono fuori scala rispetto alle attuali logiche di mercato in 

rapporto al periodo di stipula (2000 - 2009). 

 

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

Agenzia delle Entrate allegate più sopra, per abitazioni civili, è suggerito un range di valori 

compreso tra 810,00 e 1.100,00 €/mq. 

Le proposte commerciali analizzate sono meno elevate rispetto a tali valori e mentre per gli 

edifici da ristrutturare si situano intorno ai 400,00 €/mq, per il nuovo/abitabile, i prezzi 

richiesti superano di poco i 1.000,00 €/mq. 

Per il compendio in esame occorre poi considerare alcuni aspetti che contribuiscono a 

definire il prezzo di riferimento all’interno dei range analizzati:  

 La zona di collocazione dell’immobile non è facilmente raggiungibile: la strada che 

consente di arrivare al fabbricato si diparte dalla via Fondovalle Rubicone, è bianca, 

scoscesa e non efficacemente pavimentata, ma soprattutto, come evidenziato nel 

paragrafo apposito della relazione è potenzialmente instabile ed è già stata 

interessata da significativi eventi franosi. La relazione del dott. Geol. Tiziana D’Angeli 

(nella quale vengono elencati gli specifici movimenti franosi) contiene un sommario 

preventivo per opere di ripristino e messa in sicurezza della viabilità di accesso al 

sito di collocazione dell’immobile per un importo complessivo di 214.459,14 €. Tale 

aspetto si ritiene abbatta il valore del fabbricato di un fattore pari al 15%. 

 L’edificio è incompleto al piano interrato/seminterrato, il proservizio inizialmente 

progettato non è stato realizzato, ma soprattutto la pratica non è mai stata conclusa e 

l’edificio non è mai stato censito catastalmente, tanto è vero che non risulta neanche 

in mappa. Per il completamento edile del piano interrato – qualora si ritenga di 

completarlo conformememte al progetto depositato agli atti del comune - si ritene 

occorrano almeno 45.000,00 €, ma tale tipologia di completamento non è 

assolutamente cogente ed i lavori possono essere conclusi anche in altra maniera. 

Per la redazione delle pratiche amministrative e catastali, volte a ricondurre il 

fabbricato alla regolarità si stima, oltre ai già citato 4.500,00 € per pratiche catastali, 

una somma pari a 5.500,00 €  
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 L’unità immobiliare, per la parte funzionale ha buona organizzazione e finitura di 

discreta qualità. 

 Come evidenziato occorre anche predisporre servitù di passaggio su porzioni di 

terreno per consentire il passaggio ai terreni di cui al lotto 2. Per tali adempimenti si 

stima un costo forfetario, per predisposizione atti e spese notarili di 4.000,00, da 

equidividersi sui due lotti. 

 Il terreno assegnato si presta maggiormente cone pertineziale all’abitazione che 

come coltivo vero e proprio, è comunque esteso, con esposizione a ovest-sud ovest. 

 

Tutto ciò premesso si ritiene di assumere un valore unitario di riferimento per il lotto 1 basso 

tra quelli suggeriti e quindi pari a 850,00 €/mq in ragione delle considerazioni suesposte. 

Per il terreno si assume quale valore medio di riferimento, stante geometria, esposizione e 

conformazione un valore pari a 12.000,00 €/ha  

 

Si ha quindi:   

164,07 mq  x 850,00 €/mq x 0,85 – 45.000,00 € - 10.000,00 € - 2.000,00 € + 0,4867 ha x 

12.000,00 €/ha = 67.380,97 €   

arrotondato a 67.000,00 € 

 

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

allegate più sopra, considerata la situazione articolata delle destinazioni catastali delle varie 

particelle (Seminativo, Vigneto, Pascolo e Bosco) di fatto obliterata dallo stato effettivo dei 

luoghi in parte incolto, in parte pascolo, si assume un valore intermendio, già adottato al 

punto precedente a pari a 12.000,00 €/ha  

Per il lotto in esame sono quindi stati considerati i seguenti aspetti che hanno contribuito a 

definirne il prezzo di riferimento all’interno dei range analizzati:  

 La zona di collocazione dell’immobile non è facilmente raggiungibile: la strada che 

consente di arrivare al fabbricato si diparte dalla via Fondovalle Rubicone, è bianca, 

scoscesa e non efficacemente pavimentata, ma soprattutto, come evidenziato nel 

paragrafo apposito della relazione è potenzialmente instabile ed è già stata 

interessata da significativi eventi franosi. La relazione del dott. Geol. Tiziana D’Angeli 

(nella quale vengono elencati gli specifici movimenti franosi) contiene un sommario 

preventivo per opere di ripristino e messa in sicurezza della viabilità di accesso al 

sito di collocazione dell’immobile per un importo complessivo di 214.459,14 €.  

 Come evidenziato occorre anche predisporre servitù di passaggio su porzioni di 
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terreno per consentire il passaggio ai terreni di cui al lotto, utilizzando parti di aree di 

cui al lotto 1. Per tali adempimenti si stima un costo forfetario, per predisposizione 

atti e spese notarili di 4.000,00, da equidividersi sui due lotti. 

 Il terreno è esteso, scosceso, attualmente incolto con esposizione a ovest-sud ovest 

e termina a freegio del fiume Rubicone. 

 

Si ha quindi:   

1,6866 ha  x 12.000,00 €/ha - 2.000,00 € = 18.239,20 €   

arrotondato a 18.000,00 € 

 

 

17) COMPROPRIETARI E COMODA DIVISIBILITA' DEGLI IMMOBILI 

Per quanto riguarda il lotto 1 gli  immobili pignorati sono di piena proprietà degli esecutati 

una parte congiuntamente e per la restante parte, a solo uno di essi. 

Il lotto 2 è di proprietà esclusiva di solo uno dei due esecutati. 

 

18) DESCRIZIONE COMMERCIALE – VALORE LOCATIVO  

L’unità pignorata consta di terreno agricolo, sita a Borghi, via Fondovalle Rubicone, 2. 

Internamente all’area, non accatastato e, conseguentemente, non esplicitamente pignorato, 

è presente un fabbricato residenziale. Esso è stato costruito a seguito di regolare rilascio di 

permesso di costruire 573/09 – 573/09V e SCIA 29/2014, ma, non essendo mai stati 

terminati i lavori (la pratica non è mai stata chiusa), la proprietà non ha provveduto ad alcun 

aggiornamento catastale.  

L’area di cui trattasi sorge in zona collinare, a caratterizzazione prettamente agricola, in 

prossimità di allevamenti zootecnici ed ha accessibilità dalla pubblica via Fondovalle 

Rubicone, mediante uno stradello bianco, erto e in alcuni punti ammalorato di circa 500 

metri.  

I centri  storicamente urbanizzati e serviti con infrastrutture pubbliche ed attività commerciali 

si trovano ad alcuni chilometri dalla zona e sono Roncofreddo e Borghi, entrambi di 

dimensione ridotta; il centro urbano più significativo nelle vicinanze – Savignano sul 

Rubicone – si trova a circa  8 chilometri. 

Alla data del sopralluogo l’unità pignorata non si presentava agevolmente identificabile pur 

essendo presenti elementi colturali e allineamenti antropici atti a definire sommariamente il 

confine del sedime pignorato; presumibilmente si dovrà procedere con un confinamento 
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professionale per determinare con esattezza tali confini. 

L’accesso al sito di collocazione dei lotti avviene attraverso uno stradello interpoderale, 

bianco, di circa 500 mt che si diparte dalla pubblica via Fondovalle Rubicone e che, con 

percorso piuttosto erto, risale i fianchi della collina, lato est.  

Tale stradello, comune a più unità per l’accesso a edifici e poderi, è in stato manutentivo 

molto mediocre e, a detta dell’esecutato, presente al sopralluogo, è stato ultimamente 

interessato anche da fenomeni di instabilità e smottamenti di entità non trascurabile.  

L’attuale accesso è possibile con mezzi ordinari solo guidando con estrema prudenza e 

percorrendo tale stradello a velocità molto ridotta.  

Arrivati infine in prossimità dell’abitazione, un piccolo spazio inghiaiato consente la sosta e 

la manovra per alcuni veicoli. Da tale spazio sono accessibili sia il lotto 1 che il lotto 2. 

Per quanto è stato accertato non sono state effettuate opere di consolidamento ma solo 

movimenti terra atti a rendere meno problematico l’accesso carrabile alle abitazioni, che 

resta, come detto più sopra, tuttora piuttosto scomodo. 

 
 

LOTTO 1: SEDIME CON FABBRICATO RESIDENZIALE NON ACCATASTATO: trattasi di 

porzione di terreno agricolo, con andamento in lieve declivio con soprastante fabbricato 

residenziale sviluppato su tra livelli, di cui uno seminterrato, non accatastato. 

L’edificio si colloca a mezza costa, ma diversamente da quanto previsto in progetto, sul lato 

nord non è stato completato alcun rinterro e attualmente il piano seminterrato è ancora 

sostanzialmente a vista sul versante. 

Oltre a questo livello seminterrato il fabbricato si sviluppa su due piani; è di conformazione 

semplice, planimetricamente rettangolare, realizzato a struttura portante mista in cemento 

armato e legno; in particolare sono stati in travi di legno a doppia orditura e pianelle di 

laterizio, i solai primo e la copertura a due falde.  

Il manto di copertura è coppi, pluviali e grondaie sono in rame, gli infissi esterni sono in 

legno con doppi vetri, al momento privi di sistema di oscuramento, alcuni finestrature sono 

dotate di inferriate. Un piccolo decoro in laterizio segna i cornicioni sui prospetti. Un portico 

si affaccia verso valle. 

Anche internamente l’edificio residenziale è improntato ad una organizzazione semplice ma 

efficace, al piano terra è presente un unico macrovano con una parte a cucina-pranzo ed 

un’altra a soggiorno. Su tale vano si apre la scala per raggiungere il piano superiore ove si 

situa la zona notte, questa scala, piuttosto peculiare ed elegante è in ferro con gradini in 

vetro opaco. 
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Il piano primo consta di due camere da letto e di un bagno con disimpegno centrale che 

consente le connessioni tra i vani. 

Al piano terra, con affaccio lato valle è presente un portico che si estende su tutto il 

prospetto con uno spazio ulteriore scoperto ma pavimentato ed una ringhiera metallica a 

protezione del dislivello. 

Scendendo al piano seminterrato emergono difformità tra lo stato dei luoghi rilevato e le 

previsioni progettuali, in particolare tutto il livello era previsto interrato mediante riporti di 

terreno mentre, in realtà, esso, sul fronte valle è completamente, al momento, fuori terra. 

Al piano terra abbiamo un pavimento ceramico similcotto, al piano primo listoni simillego, 

mentre solo i locali interni dell’interrato sono pavimentati, sempre in piastrelle ceramche di 

varia forma e colore. Il deposito e gli spazi esterni porticati del seminterrato sono privi di 

pavimentazione, mentre il portico al piano terra e lo spazio antistante fino alla ringhiera 

metallica hanno pavimentazioni per esterni. I rivestimenti sono presenti nel bagni e nella 

lavanderia. Pavimenti e rivestimenti sono in buono stato di manutenzione e non sono state 

rilevate lesioni o difetti macroscopici nella posa. 

Il bagno al piano primo è aerato ed illuminato con finestra ed è dotato di lavabo, bidet, water 

e punto doccia con box in vetro, l’altro bagno, all’interrato ha affaccio su bocca di lupo ed è 

dotato anch’esso di lavabo, bidet, water e punto doccia con box in vetro. Tutti i servizi 

sembrano in stato di manutenzione discreto. 

Come infissi interni abbiamo i portoncini di ingresso e le porte interne in legno al piano 

primo ed in PVC all’interrato; anche gli infissi esterni sono in PVC con doppi vetri e 

zanzariere ma privi di  sistema di oscuramento. Lo stato di manutenzione degli infissi  è 

buono.  

Le dotazioni impiantistiche sono sufficientemente complete: impianto elettrico, impianto 

idrico sanitario con allacci alle reti. Impianto del gas con fornitura nel bomobolone di servizio 

all’abitazione; il riscaldamento è a pavimento ma, a detta dell’occupante presente al 

sopralluogo, non è funzionante, e pertanto l’abitazione, ai piani terra e primo è scaldata con 

stufa a pellet.  

Il sistema di scarico convoglia i reflui alle acque superficiali del versante a valle 

dell’abitazione, e da qui, ragionevolmente nel Rubicone a fondovalle. Non è stato possibile 

accertare se l’impianto è stato realizzato conformememte alle norme che disciplinano gli 

scarichi civili in acque superficiali. 

Sono stati altresì rilevati impianto di allarme (anch’esso, a detta dell’occupante, non 

funzionante) e impianto per la ricezione televisiva ordinaria e satellitare. 
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L’attuale stato di manutenzione dell’appartamento è disceto, buono ai piani terra e primo, 

più mediocre all’interrato, palesemente incompleto in molte componenti sia edilizie (porte) 

che impiantistiche, alcuni vani sono interessati da problemi di umidità. 

Non sono comunque state rilevate problematiche riconducibili a gravi dissesti strutturali, 

crepe lesioni o altri sintomi di degrado strutturale. 

Si evidenzia nuovamente che, rispetto al progetto depositato agli atti del comune, il garage 

attrezzaia non è stato realizzato. 

Al lotto sono anche assegnati i sedimi di cui ai mappali  

 177 probabilmente parzialmente occupato dallo stradello di accesso alla proprietà 

pignorata  

 197 che comprende terreno, al momento del sopralluogo pertinenziale e/o incolto ai 

lati dell’abitazione, in particolare a monte ed a valle   

 198 su cui si situa, con buona approssimazione, l’abitazione non inserita in mappa 

 
La consistenza commerciale del complesso - superfici desunte e calcolate dalle planimetrie 

catastali e dall’elaborato architettonico, riscontrate con quantificazioni a campione sul posto 

e valutate al lordo dei muri per l’edificio ed estensioni catastali per il terreno – è così 

articolata: 

Appartamento piano terra        57,60 mq  

Appartamento piano primo        57,60 mq  

Portico          34,20 mq 

Appartamento piano interrato parte interna       65,10 mq 

Appartamento piano interrato parte esterna      57,30 mq 

Terreno pertinenziale            4.867,00 mq 

Relativamente all’immobile, sempre da Agenzia delle Entrate sono previsti valori di 

locazione  mensili compresi tra 2,60 e 3,60 €/mq. Tali valori si ritengono sufficientemente in 

linea con i valori di mercato, reperibili in zona, ma non tengono ovviamente conto 

dell’effettivo stato dell’immobile pignorato, del suo status amministrativo, della sua 

accessibilità e del suo stato manutentivo. Stante appunto l’attuale situazione si ritiene 

accettabile un canone di 200,00 €/mese, per un totale di 2.400,00 €/anno. In tale valore 

risulta ricompresa la quota di fitto per il terreno stante la modestia della stessa.  

 

LOTTO 2: TERRENO AGRICOLO: Trattasi di area in parte coltivata in parte incolta, che si 

dispiega sul versante affacciato a ovest, verso il fondovalle ove corre il fiume Rubicone con 

cui confina. 
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Il terrano è in declivio medio, con punti più scoscesi, la situazione idrogeologica non è 

ottimale in quant, come più sopra evidenziato, nelle immediate vicinanza si sono 

recentemente innescate instabilità. Il sedime è attraversato da linea aerea, presumibilmente 

elettrica, non sono presenti apprestamenti irrigui anche se, nelle vicinanze, è presente un 

pozzo. Al momento del sopralluogo non erano presenti colture in campo. Nella parte 

terminale verso il Rubicone è presente vegetazione arbustiva e di alto fusto tipica delle 

golene fluviali, presumibilmente assoggettata a vincoli di tutela. 

La consistenza commerciale del terreno – desunte dalle estensioni catastali – è così 

articolata: 

Terreno pertinenziale            16.866,00 mq 

Relativamente ai terreni non sono invece disponibili riferimenti sui prezzi di locazione nè da 

Agenzia delle Entrate né da altre fonti, ci si è limitati quindi ad una analisi di mercato del fitti 

in aree limitrofe  per le quali si è trovato un andamento vicino a 200,00 €/ha all’anno. 

Si ritiene quindi accettabile un canone di 330,00 €/anno. 

 
 

 

19) DEFINIZIONE DEI LOTTI  

Il compendio pignorato è stato organizzato su due lotti per tenere separate le due situazioni 

riscontrate, il terreno con sovrastante edificio non accatastato, e la restante parte, 

comunque di non trascurabile estensione, di terreno. 

 
 

20) STATO CIVILE  

Secondo la certificazione acquisita presso il comune di Savignano sul Rubicone gli 

esecutati risultano tra loro coniugati avendo contratto matrimonio il 14 settembre 2002. 

Dall’estratto di matrimonio, acquisito in data 25/5/2026,  risulta che i coniugi hanno optato 

per il regime di separazione dei beni. 

 
 

21) CERTIFICATO STORICO DI RESIDENZA  

Gli esecutati risultano residenti presso l’unità pignorata a far data dal 18/12/2023 

unitamente alla figlia minorenne (nata a Bologna il 14/2/2007). 

 
 

22) DOMANDE GIUDIZIALI TRASCRITTE SUGLI IMMOBILI  

Nulla.  
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23) REGIME FISCALE DI VENDITA  

Per l’immobile, essendo la proprietà di persone fisiche, la vendità sarà assoggettata a sola 

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, Luglio 2026 

 


