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ALLEGATO “A” 

N° 1 

RG. ES N° 74/2024 

   TRIBUNALE CIVILE DI FORLI’ 

******** 

PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

******** 

PROSPETTO RIEPILOGATIVO E IDENTIFICATIVO DELL’IMMOBILE 

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

* LOTTO UNICO* 

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

UBICAZIONE E DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE 

Apezzamento di terreno edificabile convenzionato, non urbanizzato, ad 

uso residenziale di complessivi mq. 32.435 catastali, facente parte di 

un’area di trasformazione residenziale denominata 05/04-AT3, ubicato in 

Comune di Cesena, località Torre del Moro-Diegaro, via Emilia Ponente 

snc 

E’ ubicato lungo la S.S. Emilia n° 9 -Emilia di Ponente in località Diegaro 

all’estrema periferia del Comprensorio Comunale di Cesena in direzione 

Forlì. Ha un andamento plano-altrimetrico di tipo pianeggiante con un lieve 

degrado verso nord.  

La proprietà ha attualmente accesso dalla via Emilia che costituisce l’asta 

principale di accesso per mezzo di un vialetto. In futuro, a lottizzazione 

ultimata, invece l’accesso al terreno, come desumibile dalle tavole di 

Progetto allegate e facenti parte del Piano Attuativo di Iniziativa Privata 

Area 05/04 AT3 prevede una immissione dalla vis Emilia e ad essa 

perpendicolare, ed una distribuzione secondaria interna con percorsi a 

loro volta perpendicolare all’asse di cui sopra.  
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Il contesto edilizio-urbanistico circostante è di tipologia mista (residenziale-

commerciale e produttivo/artigianale). La zona è facilmente raggiungibile 

sia con mezzi pubblici sia con mezzi privati essendo servita da arterie 

stradali di medio-grandi importanza in buono stato manutentivo e 

conservativo (il terreno ha accesso dalla Via Emilia).  

La circoscrizione urbana è dotata di tutti i servizi di primaria necessità. 

Alla data del sopralluogo il terreno si presenta completamente inerbito con 

erba medica per foraggio e erba spontanea. 

E’ privo di recinzioni e/o altre delimitazioni che identifichino con esattezza 

il limite della proprietà (terreno) rispetto alle proprietà adiacente, salvo per 

un tratto in confine con il fabbricato ex colonico insistente sulla particella 

36 ove è presente una recinzione in paletti in ferro e rete metallica, e, sul 

tratto in confine con la  strada (via Emilia), ove è delimitato di fatto dalla 

strada stessa. 

L’accesso attuale al terreno avviene da un vialetto sterrato che consente 

l’accesso al fabbricato identificato catastalmente con la particella 36 di 

altra proprietà. 

Su tale vialetto, come da costituzione e indicazione in atto di 

compravendita Art. 8865 del 03/08/2009, è costituita servitù gratuita 

perpetua, di passaggio pedonale e carrabile, con ogni mezzo al fine di 

accedere al fabbricato sopra menzionato (part. 36). Tale servitù come 

indicato nello stesso atto potrà essere esercitata esclusivamente su una 

striscia di terreno della larghezza costante di ml. 5,00 circa compresa nella 

consistenza rappresentata dal mappale 1047 (terreno oggetto di 

procedura).  

Si intende precisare che per tale servitù è stato eseguito e trascritto anche 

apposito atto Art. 8866 del 03/08/2009 

DESCRIZIONE DELLA POSSIBILITA’ EDIFICATORIA 
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Il terreno pignorato fa di un’area di trasformazione a destinazione 

residenziale per il quale è prevista la costruzione di nuovi alloggi 

residenziali di varia tipologia e dimensioni.  

Si tratta di un terreno convenzionato e oggetto di scheda PUG denominata 

05/04-AT3 “Torre del Moro via Emilia (area di cintura a destinazione 

prevalentemente residenziale) soggetto a PUA approvato dal Consiglio 

Comunale del Comune di Cesena in data 18/09/2008 con Delibera n° 135 

a cui poi è seguita sottoscrizione di Convenzione Urbanistica in data 

03/08/2009 successivamente oggetto di modifiche. 

L’edificabilità complessiva del terreno è pari a 7.886 di Superficie Utile 

Lorda (SUL) interamente ad uso residenziale.  

Come da PUA, secondo lo schema e le indicazioni di Piano, la SUL 

complessiva realizzabile è suddivisa in numerosi edifici di modeste 

proporzioni.  

E nello specifico: 

* n° 2 gruppi di edifici piccoli da 2 blocchi; 

* n° 2 gruppi di edifici piccoli da 3 blocchi; 

* n° 2 gruppi di edifici grandi da 2 blocchi; 

* n° 1 un unico edificio grande  

Preme puntualizzare che l’edificazione sul terreno può essere 

indipendente ed autonoma, così come anche le opere di urbanizzazione 

sia primaria, sia secondaria, oltre a tutte le opere, cessioni, il tutto come 

da indicazioni, limitazioni e altro indicato nella Convenzione Edilizia, nelle 

tavole di progetto e documenti facenti parte del PUA approvato. 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

Al Catasto Terreni del Comune di Cesena 

al Foglio 93,  
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Particella 1047, seminativo di classe 2 di mq. 32.435, Reddito Dominicale 

€. 310,91, Reddito Agrario €. 209,39; 

CONFINI 

Il terreno confina con la via Emilia Ponente; con il terreno (part. 115) di 

proprietà dei sigg.ri …….; con il terreno (part. 1048) di proprietà dei sigg.ri 

………; con il fabbricato colonico e relativa area cortilizia (part. 36) di 

proprietà dei sigg.ri ……; con il terreno (part. 1042) di proprietà del 

Comune di Cesena; con l’area cortilizia condominiale dell’immobile 

edificato sulla part. 114; salvo altri.  

PERTINENZA 

Intera proprietà  

PROVENIENZA DEL BENE 

Atto di compravendita del 10/07/2009 Rep. n° 3866/2258 con il quale la 

società esecutata acquistava  l’intera proprietà del terreno edificabile 

convenzionato, identificato al Catasto Terreni del Comune di Cesena al 

Foglio 93 Particella 1047.  

Trascritto a Forlì il 03/08/2009 Art. 8.865. 

REGIME FISCALE 

La vendita dei beni è soggetta a IVA. 

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

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di 

Cesena in data 16/01/2025 Protocollo n° 0006455/2025   risulta che il 

terreno ha una destinazione edificabile ad uso residenziale. 

Precisamente nel Certificato di Destinazione Urbanistica viene attestato 

che  nel PUG vigente ai sensi della L.R. 24/2017, approvato con Delibera 

di C.C. n. 2 del 16/02/2023 e pubblicato sul BURERT il 15/03/202 il 

terreno ha la seguente destinazione urbanistica: Territorio Urbanizzato 

(art. 1.2) delle norme di PUG- Aree con piani/progetti 'IN CORSO' alla 
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data di assunzione del PUG (art. 4.14) delle norme di PUG e, inoltre, è 

soggetto ai seguenti vincoli e alle classificazioni non tematizzate nello 

strumento urbanistico comunale:- Scenari di pericolosita' nelle aree 

allagabili - M-P2: Alluvioni poco frequenti (Titolo II - PAI-PGRA) (art. 2.1) 

delle norme di PUG- Rete di distribuzione dell'energia elettrica (DPA- 

Distanza di Prima Approssimazione) (D.M. 29/05/2008) (art. 2.1) delle 

norme di PUG. 

Vengono indicati Vincoli derivanti dalla pianificazione: sono riportati i 

vincoli desunti dalle tavole T1, Ap, V1, V2, V3, V4,V5, RIR, elaborati 

costitutivi del PUG. Infrastrutture a rete. Sono riportate le fasce di rispetto 

stradale e cimiteriale desunte alla tavola V 6.4. Per le infrastrutture 

elettriche, desunte dalla tavola V6.2, sono riportati gli impianti radio tv e di 

telefonia mobile, le stazioni e le reti elettriche e relative DPA. Per le reti di 

distribuzione idrica e del gas, desunte dalla tavola V6.3, sono riportate le 

infrastrutture principali dell’acquedotto della Romagna e della SNAM. 

Fatte salve le imprecisioni delle tavole derivanti dalle localizzazioni di dette 

infrastrutture comunicate dalle società proprietarie, occorre fare 

riferimento alle stesse società in merito alle fasce di rispetto ed alle 

servitù. Oltre alle reti locali, non sono riportate le reti di depurazione delle 

acque della tavola V 6.1. Il CDU non può essere esaustivo di tutte le reti 

esistenti sul territorio data la loro notevole ramificazione rilevabile solo 

localmente in fase di progettazione degli interventi sul territorio. Nelle aree 

interessate da Piani Urbanistici Attuativi o Permessi di Costruire 

Convenzionati del previgente strumento urbanistico (PRG 2000) resta 

valido quanto stabilito dalla convenzione urbanistica stipulata fino alla 

scadenza della stessa, ai sensi dell'art. 4 della L.R. 24/2017. Piano 

Speciale Preliminare. Per le aree soggette alle norme di salvaguardia artt. 

7.1.4, 7.1.4.1, 7.1.4.2, 7.1.4.3 vige il Piano Speciale Preliminare degli 
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interventi sulle situazioni di dissesto idrogeologico, ai sensi dell'art.20 

octies comma 2, lett. c), del DL 1.6.2023 n.61, convertito, con 

modificazioni, nella L. 31.7.2023 n.100, approvato con Determina del 

Commissario Straordinario alla Ricostruzione nel Territorio delle Regioni 

Emilia-Romagna. Toscana e Marche del 23 Aprile 2024 n.82 

Presso il Settore Governo del Territorio Servizio Attuazione Urbanistica 

del Comune di Cesena è stato eseguito accesso agli atti amministrativi al 

fine di reperire la documentazione presentata per l’Area di Trasformazione 

05/04 AT3, estrapolando il Piano Urbanistico Attuativo (PUA) di Iniziativa 

Privata presentato dai signori …….. in data 18/09/2006 con Pratica 

Edilizia n° 299 PGN 33164 comprensivo di tutti gli elaborati del Piano 

Attuativo approvato con Deliberazione di Consiglio Comunale n° 135 del 

18/09/2008 con allegato lo schema di convenzione. Sono stati altresì 

richiesti tutti gli elaborati che costituiscono il PUA, quali: TAVOLA 1 

Impianto urbanistico e mappa catastale, TAVOLA 2 Stato di fatto e rilievo 

area , TAVOLA 3 Progetto: planimetria, TAVOLA 4 Progetto: tipologie 

edilizie , TAVOLA 5a Progetto sezioni stradali, TAVOLA 5b Progetto profili 

longitudinali ,TAVOLA 6 Progetto aree da cedere , TAVOLA 7 Progetto: - 

permeabilità e verde, TAVOLA 7a Integrazione per opera di mitigazione 

acustica , TAVOLA 8 Planivolumetrico, TAVOLA 9a Fattibilità pista 

ciclabile, TAVOLA 9b Fattibilità pista ciclabile documentazione fotografica 

e relazione, TAVOLA 10a Planimetria rete idrica, gas e impianto irriguo, 

T'AVOLA 10b Planimetria tubazioni fibre ottiche, TAVOLA 11 Planimetria 

energia elettrica , TAVOLA 12a Planimetria pubblica illuminazione – linee, 

TAVOLA 12b Planimetria pubblica illuminazione - disposizione Pali, 

TAVOLA 13 Planimetria rete Telecom, TAVOLA 14a Planimetria fogne 

bianche, TAVOLA 14b Profili longitudinali rete fogne bianche, TAVOLA 

15a Planimetria rete fogne nere, TAVOLA 15b Profili rete fogne nere, 
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TAVOLA 16 Schema riassuntivo delle reti, TAVOLA 17 Planimetria area 

rotonda, TAVOLA 18 Opere da realizzare fuori comparto, TAVOLA 19 

Sezione e profili area rotonda ,TAVOLA 20 Planimetria area rotonda - rete 

fognature bianche nere , TAVOLA 21 Planimetria area rotonda - rete 

Telecom ed energia elettrica, TAVOLA 22 Planimetria area rotonda - rete 

idrica, gas e impianto irriguo, TAVOLA 23a Planimetria area rotonda - 

pubblica illuminazione Linee, TAVOLA 23b Planimetria area rotonda - 

pubblica illuminazione disposizione pali, R/1Relazione tecnica con 

invarianza idraulica, R/2 Norme tecniche, R/3 Documentazione 

fotografica, R/5 Relazione geologica-geotecnica con asseverazione, R/6 

Relazione previsionale di impatto acustico ed integrazione , R/7 Computo 

metrico estimativo, R/8 Relazione pubblica illuminazione, R/9 Relazione 

calcolo fogne bianche, R/10 Relazione calcolo fogne nere.  

Presso l’Ufficio Tecnico Edilizia del Comune di Cesena è stato eseguita 

ricerca a nome della Società ….  

Dalla ricerca è emerso che per il terreno è stato rilasciato dal Comune di 

Cesena alla Società ….. Permesso di Costruire n° 209 del 23/11/2012 

Prot. Gen. N° 83208/2015 Pratica 23/Prat/2010 per la realizzazione di 

opere di urbanizzazione nel PUA 05/04 AT3 e fuori comparto in Località 

Diegaro, via Emilia Ponente.  

** in data 27/01/2023 Prot. n° 13258 del 27/01/2023 la Società ……… ha 

presentato nuova Domanda di Permesso di Costruire per la realizzazione 

delle opere di urbanizzazione nel PUA 05/04 AT3 poiché il Permesso 

209/2012 risultava scaduto. Per tale richiesta, alla data della presente 

relazione il Permesso di Costruire non risulta essere ancora stato 

rilasciato poiché per lo stesso sia da parte del Comune di Cesena sia da 

Servizi terzi (Consorzio, Enel, etc..) sono state richieste delle integrazioni 

che a tutt’oggi non sono mai state depositate e prodotte. I termini della 
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conferenza di servizi pertanto risultano sospesi fino alla completa 

integrazione della documentazione richiesta. 

SITUAZIONE OCCUPAZIONALE 

Presso l’Agenzia delle Entrate di Forlì in data 02/12/2024 è stata effettuata 

richiesta per la verifica di eventuali contratti di locazione e/o altro genere 

registrati per le porzioni immobiliari in questione. In risposta l’Agenzia delle 

Entrate a mezzo pec del 03/12/2024 comunicava che per il terreno non 

sono registrati contratti di locazione e/o altro tipo. 

Stato occupazionale 

Alla data del sopralluogo, il terreno era inerbito ed era nella disponibilità 

della Società Esecutata. 

Valore locativo 

Considerate le dimensioni del terreno; il fatto che sul terreno non sono 

presenti fonti di approvvigionamento idrico per l’irrigazione, l’attuale stato 

d’uso (inerbito con erba medica e erba spontanea) e le quotazioni di affitti 

di terreni nella frazione urbana di Diegaro-Torre del Moro e dintorni, il 

canone di affitto mensile da ritenersi congruo è pari a €. 50,00, per un 

canone di affitto annuo pari a €. 600,00 

STIMA DEL BENE 

Il valore del bene stimato a corpo e non misura,  

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

              

Il Perito Stimatore 
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