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TRIBUNALE   DI   FORLI' 

Esecuzione Immobiliare n° 18\2024 

*** 

PROSPETTO RIEPILOGATIVO  

ED IDENTIFICATIVO DELL'IMMOBILE 

*** 

LOTTO UNICO 

*** 

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE ED UBICAZIONE 

INTERA e PIENA PROPRIETA' di: 

Immobile ad uso commerciale al piano terra, 1° interrato (piano 

terra dalla corte sul retro) e 2° interrato con corpo staccato sul 

retro e con corte ad uso esclusivo sul fronte strada al piano 

terra, il tutto sito in fabbricato condominiale privo di denominazione e 

fiscalmente non costituito, ubicato nel Comune di Forlì, Via Livio 

Salinatore n° 57; l'immobile dista 1 Km ca. dalla centrale Piazza Saffi e 

dal Palazzo del Municipio cittadino. 

AEROFOTO DELLA ZONA 
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AEROFOTO - PARTICOLARE DELL’IMMOBILE 

*** 

L'immobile (come meglio si rileva dall’ortofoto di cui sopra) è una porzione 

del maggiore fabbricato condominiale; lo stesso è composto da due corpi di 

fabbrica, quello principale posto nel fabbricato condominiale e l’altro in 

corpo staccato. 

L’immobile è ubicato in un contesto prettamente costituito da fabbricati 

plurifamiliari ad uso residenziale, con locali commerciali al piano terra 

(lungo la via Livio Salinatore). 

Il fabbricato condominiale si eleva per sei piani fuori (di cui l’ultimo ad uso 

servizi condominiali comuni) oltre a due piani entro terra, entrambi relativi 

all’immobile pignorato con la precisazione che il primo piano interrato, è 

tale rispetto al fronte strada del fabbricato, in quanto sul retro (lato fiume 

Montone), vista l’inclinazione della corte, è in fatto un piano terra con 

accesso diretto dalla corte comune. 
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Il fabbricato condominiale ove sono posti gli immobili pignorati, risulta in 

aderenza da terra a cielo sul lato sud, con il confinante fabbricato 

condominiale; da quanto si è potuto appurare dal sopralluogo in loco, ogni 

singolo fabbricato condominiale appare dotato di propria struttura portante, 

quindi “non dovrebbe” esserci una muratura di divisione “terra-cielo” da 

intendersi comune fra i due fabbricati condominiali confinanti. 

La corte, posta sul fronte dell’immobile pignorato al piano terra, seppur 

condominiale è da intendersi in uso esclusivo dell’immobile pignorato.  

L’intero fabbricato condominiale è eretto su terreno costituito sia dal 

sedime dei fabbricati, che dalle corti comuni ed esclusiva (area coperta e 

scoperta) che ha una superficie di mq 1.056 (particella 1010). 

Alla data del primo sopralluogo (10.12.2024) gli immobili pignorati si 

presentavano ben identificati ed identificabili, con la corte dotata di 

recinzioni precarie o semplici muretti di fondazione, fatta eccezione per il 

fronte strada, privo di recinzioni. 

L’accesso all’immobile avviene direttamente dalla strada pubblica; da 

questa si accede alla corte condominiale ed attraverso plurimi ingressi si 

accede agli immobili pignorati. 

*** 

L’immobile ha destinazione commerciale relativamente al 

piano terra e interrato 1 e ad uso servizi il corpo staccato sul 

retro ed il piano interrato 2. 

*** 
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La composizione e le superfici lorde dell’immobile, sono le seguenti: 

-Sala Mostra piano terra, fronte strada, avente altezza utile interna             

di ml 3,90 ca., costituita da un unico ampio vano, scala di accesso al piano 

interrato 1 e corridoio di lato alla scala per accedere alla parte sul retro e 

Sala Mostra piano terra, sul retro, avente altezza utile interna di ml 3,16 

ca., costituita da un unico ampio vano, oltre ad un ripostiglio (questo avente 

altezza utile interna di ml 2,20 ca.) 

-Sala Mostra piano interrato 1 (dal fronte strada e piano terra dal retro), 

avente altezza utile interna di ml 3,47 ca., costituita da un unico ampio 

vano (di cui la porzione sul retro data in locazione, con contratto opponibile 

alla procedura. Si precisa che la porzione fronte strada della sala mostra 

(altezza utile interna di ml 3,22 ca.), posta sottostante alla corte esclusiva, è 

interessata da evidenti infiltrazioni d’acqua. 

Lateralmente alla sala mostra, un corpo servizi a forma rettangolare, con 

ripostiglio, antibagno e due wc, zona coperta (loggia), disimpegno per 

accedere alla rampa scala che conduce al piano interrato 2. 

Si segnala che il detto corpo a servizi, versa in condizioni strutturali pessime 

e necessita di urgente intervento di riconsolidamento strutturale. 

Oltre a quanto sopra, un vano centrale termica, privo di caldaia (come 

meglio si dirà in seguito, l’intero compendio immobiliare è da ritenersi 

privo di impianto di riscaldamento, poiché quello esistente, in fatto, non 

risulta recuperabile e manca anche la caldaia). 

Il piano interrato 1, è stato interessato dall’allagamento del maggio 2023. 

Da quanto si è potuto notare in loco, il livello dell’acqua si è posizionato da 

ml 1,00 a ml 1,50 oltre il piano del pavimento. 
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Una porzione di muratura, nella zona di sala mostra posta sottostante alla 

corte esterna in uso esclusivo, a confine con l’altra proprietà, è stata 

demolita dalla forza dell’acqua. 

-Corpo servizi staccato piano interrato 1 (dal fronte strada e piano 

terra dal retro), avente altezza utile interna di ml 3,88 ca., costituito da un 

vano magazzino ed un piccolo wc. Il detto vano è stato messo in 

comunicazione con l’adiacente tettoia (mediante realizzazione di porta) e la 

tettoia, abusivamente, è stata chiusa sui suoi tre lati (in origine aperti). 

Il corpo servizi, è stato interessato dall’allagamento del maggio 2023. 

Da quanto si è potuto notare in loco, il livello dell’acqua si è posizionato da 

ml 1,00 a ml 1,50 oltre il piano del pavimento. 

-Cantina piano interrato 2. 

In sede di sopralluogo, il detto vano NON risultava accessibile per poter 

eseguire i rilievi metrici, in quanto mai ripulito a seguito dell’alluvione del 

maggio 2023, che ha visto il detto piano completamente allagato, dal 

pavimento al soffitto. Le pareti interne dei due ripostigli, che risultano dalla 

planimetria di cui sopra, potrebbero essere state danneggiate dalla forza 

dell’acqua; lo stesso dicasi per la muratura posta a divisione con l’altra 

proprietà che in buona parte è crollata. 

*** 

Al piano terra, le distinte superficie lorde, sono per la sala 

mostra di mq 269,64 ca. comprensiva della superficie occupata dalla 

rampa scala, il ripostiglio di mq 28,13 ca. e la corte esclusiva 

scoperta di mq 71,70 ca. 
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Al piano 1° sottostrada, le distinte superficie lorde, sono 

per la sala mostra di mq 344,62 ca. comprensiva della superficie 

occupata dalla rampa scala, mentre i servizi\loggia\disimpegno laterali 

ed adiacenti alla sala mostra, oltre al vano tecnico centrale termica, 

nell’insieme hanno una superficie lorda di mq 60,66 ca. 

Al piano 1° sottostrada e piano terra sul retro, il 

corpo staccato uso servizi, ha una superficie lorda di               

mq 71,53 ca. (il deposito) mentre la tettoia (ora chiusa abusivamente) 

ha una superficie di mq 62,68 ca. 

Al piano 2° sottostrada, la cantina ha una superficie 

lorda di mq 121,44 ca. 

Le superfici di cui sopra, risultano da misurazioni effettuate dall’Esperto, 

in parte direttamente in loco ed in parte sulla planimetria catastale 

NON quotata (ma in scala 1:200).  

*** 

Sarà cura dell’acquirente verificare ulteriormente sia dalla 

planimetria catastale che dalle 4 Tavole Grafiche allegate  alla 

perizia e\o da verifiche in loco, le superfici sopra indicate. 

*** 

Relativamente alle difformità ed abusi edilizi riscontrati, si è relazionato in 

perizia al Punto 13.3 e si rimanda alla Tavola Grafica n° 3 redatta 

dall’esperto, rappresentativa delle difformità ed abusi edilizi ed 

alla Tavola Grafica n° 4 rappresentativa delle superfici delle 

singole porzioni dell’immobile, mentre sulla necessità e fattibilità 

della Sanatoria Edilizia si è relazionato in perizia al Punto 14. 
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*** 

Ulteriormente anche qui, si precisa che la porzione di fabbricato che ci 

interessa, da quanto risulta dalla verifica sui precedenti edilizi effettuata dal 

Comune di Forlì ed inviata a mezzo pec allo scrivente, ha ottenuto il 

Certificato di Abitabilità\Usabilità n° 10127 rilasciato in data 

16.06.1995 P.G. 47377\86 R.U. 18515\86 e U.C. 8114\86 e collegato a pratica 

di Condono Edilizio, pertanto l’Abitabilità\Agibilità è stata rilasciata 

SENZA il preventivo controllo da parte dei funzionari comunali preposti. 

Alla pratica di Condono edilizio, oltre al progetto architettonico (ad oggi 

non reperibile a causa degli eventi alluvionali del maggio 2023)  sono state 

allegate le planimetrie catastali, reperite dall’esperto presso l’AdE di Forlì, 

che sono l’unico riferimento per la verifica delle difformità ed abusi edilizi 

riscontrati (v. perizia Punto 13.3 e Tavola Grafica n° 2 – Stato 

Legittimo e Tavola Grafica n° 3 – Difformità ed Abusi Edilizi 

redatte dall’esperto). 

*** 

ALTRE PARTICOLARI SEGNALAZIONI 

SULL’IMMOBILE 

SOPRALLUOGO DEI VIGILI DEL FUOCO                             

DEL 23.06.2023 

A seguito di richiesta formulata dall’esecutato, per l’intervento del 

Comando dei Vigili del Fuoco di Forlì, teso a verificare lo stato di 

pericolosità dell’immobile, a seguito dell’alluvione del maggio 2023, anche 

in riferimento delle porzioni di murature crollate, per le quali sopra si è già 

detto e relazionato in merito, il Comando VV.FF. ha rilasciato il rapporto di 
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intervento, nel quale, si segnalava di interdire, mediante applicazione della 

fettuccia bicolore, l’utilizzo della porzione di locali al piano 1° interrato, 

posti sottostanti alla corte esclusiva esterna al piano terra. 

Il Verbale del Comando Vigili del Fuoco di Forlì, è stato allegato alla 

perizia (v. doc. 02-D). 

*** 

COMUNE DI FORLI’ – ORDINANZA N. 31 del 15.01.2025 

RELATIVA ALLA PRESENZA DI COPERTURE IN 

CEMENTO AMIANTO 

Dalla lettura dell’Ordinanza, si rileva che la questione sollevata dal 

Comune, nasce con un provvedimento del 23.12.2019 regolarmente ritirato 

dall’esecutato in data 30.12.2019 

Considerato che al Comune nulla è stato successivamente comunicato al 

riguardo, lo stesso si è attivato con la notifica all’esecutato, a mezzo servizio 

postale, dell’Ordinanza sopra citata. 

Nel detto Verbale, si da termine di 180 dalla data di notifica (17.01.2025) 

per provvedere nel rispetto della citata Ordinanza. 

NON è dato sapere a chi scrive, se il Custode abbia o meno interloquito con 

il Comune, per rappresentare lo stato in cui si trova l’immobile, sottoposto a 

vendita forzata da parte del Tribunale di Forlì e se abbia inviato o meno 

comunicazione scritta al Comune di Forlì. 

L’Ordinanza del Comune di Forlì è stata allegata alla perizia (v. doc. 02-E). 

*** 
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MAIL DELL’ESECUTATO DEL 7 GIUGNO 2025 

In data 7 giugno 2025 ricevo mail da parte dell’esecutato che segnala 

infiltrazioni dal tetto, che hanno interessato la proprietà del vicino. 

La mail di cui sopra, a mezzo pec, è stata inviata al Custode in data 9          

giugno 2025 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fine delle particolari segnalazioni; segue testo perizia 

*** 

I lavori di costruzione del fabbricato originario sono databili della decade 

degli anni ’60 del secolo scorso. 

La struttura portante dell’intero fabbricato è in cemento armato, costituita da 

pilastri, travi e solai in laterocemento con balconi presumibilmente in 

cemento armato alleggerito. 
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I materiali di finitura dell’immobile oggetto di stima, fatta eccezione per il 

piano terra, sono tutti in pessime condizioni, visto anche l’allagamento del 

maggio 2023 

In sintesi, le finiture interne, in generale da intendersi idonee per un 

immediato utilizzo dell’immobile pignorato (solo per il piano terra), ed in 

normale stato di conservazione, sono le seguenti: 

 Pavimenti sala mostra in linoleum o similare; la pavimentazione della 

corte esterne in uso esclusivo, attualmente costituita da diversi 

materiali di finitura, sarà da rifare completamente per eseguire i lavori 

necessari ed inderogabili, per eliminare le infiltrazioni d’acqua al piano 

sottostante (limitatamente alla sola porzione del 1° interrato, posta 

sottostante alla detta corte esclusiva). 

 Infissi esterni fronte strada in alluminio con vetri semplici ma 

antisfondamento; 

 I bagni al piano primo sottostrada NON sono stati ispezionati (trattasi 

della porzione di immobile locata, ispezionata nell’ampio unico vano, 

dall’apertura soprastante il portone carrabile, che risultava priva di 

vetro, quindi è stato possibile, con il distanziometro laser, eseguire 

anche il rilievo planimetrico ed altimetrico del detto vano). 

 Le finiture del piano 1° sottostrada sono di fatto inesistenti; 

impianti danneggiati dall’allagamento (elettrico e di riscaldamento); la 

porzione del detto piano, posta sottostante alla corte esclusiva al piano 

terra, è interessata da copiosi fenomeni di infiltrazione d’acqua 

piovana e porzione della muratura, a confine con l’altra proprietà, 

stante la spinta dell’acqua in occasione dell’allagamento del 2023 è 
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crollata. In sede di determinazione del valore di stima, le superfici del 

detto piano saranno in primis ragguagliate ai valori mercantili, in 

riduzione rispetto al piano terra, con apposito coefficiente per l’indice 

di piano (interrato e terra dal retro) ed ulteriormente saranno 

ragguagliate ai valori mercantili in riduzione, per il loro stato di 

conservazione che contempla anche il fatto che gli impianti 

tecnologici sono interamente da rifare (elettrico e di riscaldamento, 

ivi compreso per questo, l’installazione di una nuova caldaia). 

 Il corpo staccato sul retro, è dotato di infissi esterni interamente in 

metallo o in metallo e vetro, privo di finiture interne, con l’unico 

impianto esistente (quello elettrico) all’apparenza funzionante. D’altra 

parte il detto manufatto, interamente locato, è adibito a magazzino, 

conformemente alla sua destinazione edilizia, e quindi non necessita di 

particolari elementi di finitura. 

Il magazzino ha pavimentazione in grès rosso 7,5 x 15 mentre la tettoia 

(ora chiusa e divenuta anch’essa magazzino) ha pavimentazione in 

mattonelle in grès o similare di colore scuro. Il piccolo bagno è dotato 

di vaso igienico in vetrochina di colore bianco e lavello in altro 

materiale sempre a tonalità chiara. 

  Il vano cantina al piano 2° sottostrada è praticamente allo stato 

grezzo, privo di qualsiasi impianto. Soprastante alla pavimentazione 

(se esistente) o direttamente sopra la platea di calcestruzzo, risulta il 

fango essiccato, dell’alluvione del maggio 2023. 

 Per meglio rendersi conto dello stato dei luoghi e di quello di 

conservazione delle diverse porzioni che costituiscono nell’insieme il 



Pagina 12 di 29 

 
 

 

Lotto immobiliare posto in vendita, si rimanda sia alla visione del 

rilievo fotografico allegato e sia al sopralluogo in loco, che per le 

peculiarità dell’immobile, è indispensabile che il futuro acquirente 

esegua unitamente al Delegato alla Vendita o al Custode. 

*** 

L’intero fabbricato condominiale esternamente risulta finito con 

tinteggiatura; si ravvisano elementi per ritenere che lo stesso debba essere 

nel breve periodo sottoposto ad interventi di manutenzione alle sue facciate 

a causa della vetustà, in quanto talune porzioni delle facciate si presentano 

con la tinteggiatura fortemente deteriorata. 

CANNE FUMARIE 

Piano 1° interrato 

Il vano caldaia è dotato di canna fumaria presumibilmente fino alla 

copertura; la stessa dovrà essere resa a norme, anche attraverso 

l’intubazione per la nuova caldaia. Ove ciò non fosse possibile, necessiterà 

l’installazione di una nuova canna fumaria esterna. 

UTENZE 

Utenza idrica condominiale, con sotto contatore. 

Utenza gas propria (al momento disattivata); 

Utenza elettrica propria 

Tutti i contatori sono in apposita armadiatura e\o contenitori; quelli del gas 

sono allocati, scendendo dalla corte comune sul lato sinistro, in nicchia 

ricavata sotto il percorso pedonale di accesso al vano scala comune, mentre 

quelli dell’enel sono posti in armadiatura nel vano scala condominiale. 
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IMPIANTI 

L’impianto di riscaldamento NON è funzionante e manca la caldaia. 

Presumibilmente il medesimo, costituito da riscaldatori ad aria, molto 

vetusti, sarà difficilmente recuperabile; è presumibile che lo stesso sia da 

realizzare ex novo. 

La caldaia NON è esistente. 

La produzione di acqua calda, per i bagni al 1° interrato (ora facenti parte 

della porzione data in locazione) presumibilmente potrebbe avvenire 

mediante boiler elettrico (se esistente e se funzionante (?)) 

L'impianto elettrico, al piano terra è funzionante; in parte sotto traccia ed in 

parte a vista. 

Al piano 1° interrato NON è funzionante mentre al piano 2° sottostrada non 

è mai stato realizzato, essendo la porzione interamente al grezzo. 

*** 

Vista la data di costruzione dell’immobile (anni ’60), tenuto conto che le 

porzioni di immobile pignorate sono state nel tempo oggetto di interventi 

edilizi di ristrutturazione o manutentivi, che certamente hanno interessato 

anche gli impianti, è ragionevole e presumibile ritenere che gli impianti del 

piano terra siano rispettosi delle normative all’epoca vigenti (epoca degli 

interventi edilizi; considerato ulteriormente, per il caso specifico, che 

all’interno del fabbricato si esercitava una attività di natura commerciale), 

ma tenuto ulteriormente conto che non è stato possibile visionare le 

“Dichiarazioni di Conformità” dei detti impianti se e come esistenti, in 

questa sede l’Esperto ritiene di NON POTER ATTESTARE per gli stessi 

la loro CONFORMITA’. 
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L’acquirente, dovrà fare verificare a sua cura e spese tutti gli impianti 

tecnologici ed eventualmente provvedere al loro adeguamento (elettrico,  

idrico sanitario, rete gas, riscaldamento e salvo per altri), al fine di poter 

ottenere la “Dichiarazione di Conformità o di Rispondenza” degli stessi 

alle norme attualmente vigenti e così attestarne anche il loro corretto 

funzionamento. 

*** 

SISTEMA DI SMALTIMENTO DEI REFLUI 

Dalla verifica dell’Abitabilità rilasciata a seguito di pratica di Condono 

Edilizio, NON si rileva se l’intero fabbricato condominiale sia dotato di 

Autorizzazione allo Scarico per le acque reflue, anche se, vista la posizione 

in centro urbano, pare ragionevole ritenere che il condominio sia allacciato 

alla fognatura comunale acque reflue. 

*** 

MILLESIMI 

Pur trattandosi di un condominio fiscalmente non costituito, l’esecutato ha 

fornito all’esperto una Tabella millesimale redatta tempi addietro (datazione 

non nota), che però NON risulta dotata di relativo Verbale Assembleare di 

condominio, relativo alla sua accettazione. Dalla detta Tabella, risulta che al 

subalterno 6 vengono attribuiti 623\1000 di proprietà sulle parti comuni. 

Lo scrivente, ritiene che i millesimi di cui sopra siano stati calcolati in 

modo errato e così a risultare sproporzionati in svantaggio dell’immobile 

qui oggetto di stima. 
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Non essendo il Condominio fiscalmente costituito, ad avvenuta 

aggiudicazione e trasferimento immobiliare dell’immobile oggetto di stima, 

sarebbe auspicabile, nell’interesse di tutti, che si procedesse alla nomina 

di un amministratore di condominio che a sua volta incaricasse un 

tecnico esperto della materia, per la redazione di nuove e affidabili 

Tabelle Millesimali, che approvate poi dall’assemblea condominiale 

abbiano validità giuridica\applicativa nei confronti di tutti i condomini. 

Si precisa ulteriormente che il maggiore fabbricato nel quale sono posti gli 

immobili pignorati ha delle parti comuni sia come intese dall’art. 1117 del 

codice civile e sia come risultanti dal quadro delle parti comuni ed 

elenco dei subalterni, estratto dall’Agenzia delle Entrate – Territorio a cura 

dell’esperto (v. citato allegato alla perizia doc. 02-A); l’intero fabbricato 

condominiale non fa parte di un complesso condominiale. 

*** 

Si rimanda per una migliore visione dello stato di conservazione 

dell'immobile e stato degli interni, al rilievo fotografico, agli allegati alla 

perizia doc. 04-A per gli esterni e doc. 04-B per gli interni. 

*** 

La superficie commerciale dell’immobile, come da tabella che segue,                      

è di mq 428,00  
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*** 

 

DESCRIZIONE LUNGHEZZA 

 in ML 

LARGHEZZA  

in ML 

SUPERFICIE  

in MQ 

COEFF. RAGG. TOTALI  

MQ 

LOCALI PIANO 

TERRA SALA 

MOSTRA H = ML 3,90 

ca. sul fronte e ML 3,16 

ca. sul retro 

SUPERFICIE DESUNTA CON 

SOFTWARE CAD = MQ 344,62 
MQ 344,62 

 

0,75 per lo stato degli 

impianti 

258,47 

SERVIZI AL PIANO 

TERRA  

H = ML 2,20 ca. 

SUPERFICIE DESUNTA CON 

SOFTWARE CAD = MQ 28,13 
MQ 28,13 

0,50 visto lo stato degli 

impianti e l’altezza 
interna 

14,07 

LOCALI AL PIANO 

INTERRATO 1  

H = ML 3,45 ca. in 

parte, H = ML 3,22 ca. 

in parte, sotto alla corte 

esterna 

SUPERFICIE DESUNTA CON 

SOFTWARE CAD = MQ344,62 
MQ 344,62 

0,30 visto lo stato di 

conservazione, 

l’inesistenza di 
impianti, il piano 

interrato (terra dal 

retro) e la poca 

illuminazione 

naturale 

103,39 

SERVIZI 

ALL’INTERRATO 

SUPERFICIE DESUNTA CON 

SOFTWARE CAD = MQ 60,66 
MQ 60,66 

0,15 visto lo stato di 

conservazione anche 

strutturale, 

l’inesistenza di 
impianti, il piano 

interrato 

9,10 

MAGAZZINO SUL 

RETRO 

H = ML 3,88 

SUPERFICIE DESUNTA CON 

SOFTWARE CAD = MQ 71,53 
MQ 71,53 

0,25 visto lo stato di 

conservazione e la 

presenza del solo 

impianto elettrico 

17,88 

TETTOIA 

 SUL RETRO  

SUPERFICIE DESUNTA CON 

SOFTWARE CAD = MQ 62,68 
MQ 62,68                       0,15 9,40 

CANTINA PIANO  

2° INTERRATO 

SUPERFICIE DESUNTA CON 

SOFTWARE CAD = MQ 121,44 
MQ 121,44 

0,10 visto lo stato al 

grezzo ed il piano 
12,14 

CORTE IN USO 

ESCLUSIVO 

AREA SCOPERTA ARROT. = 

MQ 71,70 
MQ 71,70 

 0,05 vista la necessità 

di intervenire per le 

infiltrazioni 

3,59 

TOTALE 

PARZIALE 
   428,04 

ARROTONDAM.  

ALL’UNITA’ 
   -0,04 

TOTALE 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE 

   428,00 
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

L'immobile (locali ad uso commerciale con corte ad uso esclusivo), 

attualmente risulta censito presso il Catasto dei Fabbricati del Comune di 

Forlì, con i seguenti dati censuari: 

Catasto Fabbricati 

Foglio 200 particella 1010 subalterno 6 

Categoria D\8, rendita catastale euro 6.692,76 Viale Livio Salinatore n. 57 

Piano S1-S2-T 

oltre alle parti comuni alle unità pignorate: 

Foglio 200, particella 1010 subalterno 11 

B.C.N.C. – CORTE 

Foglio 200, particella 1010 subalterno 12 

B.C.N.C. – VANO SCALA – TERRAZZO – LAVATOIO – SALA MACCHINE P. 5° - 

BALLATOIO P.T. 

*** 

Il sedime di terreno su cui sorge l’intero fabbricato condominiale, risulta 

distinto al Catasto Terreni del Comune di Forlì, con i seguenti dati 

censuari: 

Foglio 200, particella 1010, Ente Urbano di mq 1.056 

*** 

COMMENTI 

L’intero compendio immobiliare risulta censito presso il Catasto 

Fabbricati (locali uso commerciale, piano terra, S1 e S2, con corte uso 

esclusivo). Dal sopralluogo eseguito in loco, si sono riscontrate delle 

difformità ed abusi edilizi. 



Pagina 18 di 29 

 
 

 

Relativamente alle difformità ed abusi edilizi si è relazionato in perizia al 

Punto 13.3 mentre sulla sanabilità delle difformità si rimanda allla perizia 

al Punto 14 

Necessita precisare, che presso il Comune di Forlì, si sono rintracciati 

numerosi titoli edilizi, ma le relative cartelle amministrative NON sono 

consultabili, in quanto interessate dall’allagamento dell’archivio 

comunale avvenuto nel maggio del 2023. 

Le difformità ed abusi edilizi riscontrati nell’immobile, sono numerosi, 

rispetto allo stato da ritenersi quale “legittimo” della planimetria catastale 

(va altresì precisato, che la finalità -e quindi la precisione del disegno- 

della medesima, è ben diversa da quella di un progetto architettonico). 

La planimetria non risulta conforme, a causa dell’avvenuta chiusura 

della tettoia e realizzazione soppalco all’interno del vano magazzino 

(abusi NON sanabili); dopo le rimozioni degli abusi, la planimetria, ai 

fini catastali, è da ritenersi conforme. 

Considerato che i detti abusi edilizi NON sono sanabili, con la messa 

in pristino dei luoghi, la planimetria attualmente depositata presso 

l’A.d.E. sarebbe conforme. 

*** 

CONFORMITA’ PLANIMETRIE CATASTALI 

L’immobile pignorato risulta censito al Catasto Fabbricati mediante la 

planimetria catastale rappresentativa del medesimo (pc 1010 

subalterno 6 - locali ad uso commerciale al piano terra, 

interrato 1 [n.d.r.: dal retro piano terra, vista l’inclinazione della corte 

esterna] e interrato 2), che risulta depositata presso l’A.d.E. di Forlì 
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per la quale,  NON si  attesta la conformità ai sensi                

dell’art. 29 comma 1 bis Legge 27.02.1985 n. 52 come 

modificato dall’art. 19 co. 14° del d.l. 31 maggio 2010 n° 78, 
convertito in l. 30 luglio 2010 n° 122 precisato che le 

difformità edilizie riscontrate fra lo stato dei luoghi e le planimetrie 

catastali, non incidono sulla modifica della rendita catastale validata 

dall’Agenzia delle Entrate, mentre l’abuso edilizio della tettoia, 
trasformata in deposito a seguito dell’avvenuta tamponatura 

perimetrale incide sulla modifica della rendita catastale; 

unicamente per questo la NON conformità di cui sopra. 

*** 

CONFINANTI 

L'immobile confina (locali uso commerciale) con ragione [….], 

appartamento soprastante sub. 2; parti comuni da più lati, corte comune               

sub 11 e vano scala sub. 12; salvi se altri. Il corpo staccato confina con 

ragione dell’esecutato, autorimessa sub. 7; parti comuni da più lati, corte 

comune sub. 11; salvi se altri. 

*** 

DIRITTI SULL'IMMOBILE 

Intera e piena proprieta'. 

*** 
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PROVENIENZA DEL BENE 

I titoli di provenienza dell'immobile in capo all’esecutato sono i seguenti: 

PER LA QUOTA DI 1\9 SUCCESSIVAMENTE RICOMPRESA 

NELL’ATTO DI CUI AL PUNTO 4)   

1) DENUNCIA DI SUCCESSIONE devoluta per legge, di [….] e 

deceduto a Forlì il […], registrata a Forlì il 14.12.1978 al n. 54 Volume 

428, trascritta a Forlì il 09 luglio 1979 all’art. 4693 INTEGRATA con 

Dichiarazione di Successione registrata a Forlì il e classificata con il n. 45 

Volume 533 trascritta a Forlì il 9 dicembre 1992 all’art. 9245 

PER LA QUOTA DI 2\3 

2) DENUNCIA DI SUCCESSIONE devoluta per [….] e deceduta a Forlì                              

il […], registrato, il testamento, a Forlì il 06.03.1995 al n. 663 [testamento 

pubblicato il 23.02.1995 dal Dott. GIANCARLO FAVONI MICCOLI 

Rep. 161.619\13.825] mentre la Dichiarazione di Successione è stata 

presentata presso l’Ufficio del Registro di Forlì il 02.06.1995 [data del 

timbro] o in data 08.11.1996 [data riportata a mano] al n. 81 Volume 577, 

trascritta a Forlì il 08.01.1997 all’art. 303 

alla quale ha fatto seguito 

3) ACCETTAZIONE DI EREDITA’, ACQUIESCENZA A 

DISPOSIZIONE TESTAMENTARIA E IDENTIFICAZIONE 

CATASTALE a rogito notaio MARIO DE SIMONE del 31 maggio 1995 

Rep. 9.647\3.681 registrato a Forlì il 06.06.1995 al  n° 1628 Mod. 1 e 

trascritto a Forlì il 14 giugno 1995 all’art. 5455 

Nell’atto notarile di cui sopra, l’immobile, fra gli altri, veniva catastalmente 

indicato, con i seguenti dati censuari: 
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Catasto dei Fabbricati del Comune di Forlì, al foglio 200 con la 

particella: 

1010 sub. 6 senza categoria, classe ne rendita catastale a seguito di 

Denuncia di Variazione del 17 maggio 1995 prot. gen. 9328 

Oltre i proporzionali diritti di comproprietà sulle parti comuni del 

fabbricato fg 200 pc 222 sub. 11 e pc 222 sub. 12 [n.d.r.: errata, trattasi 

della pc 1010; errore oggetto di rettifica con l’atto che segue del 

20.05.1997], oltre all’area, coperto e scoperto, pertinenziale e sulla quale è 

eretto l’intero fabbricato condominiale e sue pertinenze, distinta al Catasto 

Terreni fg 200 pc 1010 di mq 1.056]. 

PER LA QUOTA DI 3\9 

4) ATTO DI DIVISIONE a rogito notaio MARIO DE SIMONE                 

del 20 maggio 1997 Rep. 13.443\5.159 registrato a Forlì il 06.06.1997 al  

n° 1224 Mod. IV e trascritto a Forlì il 28 maggio 1997 agli artt. 4482 

(rettifica atto di cui al punto 3)) e 4483 (trascrizione atto divisione). 

Nell’atto notarile di cui sopra, l’immobile veniva catastalmente indicato,  

con i seguenti dati censuari: 

Catasto dei Fabbricati del Comune di Forlì, al foglio 200 con la 

particella: 

1010 sub. 6 senza categoria, classe ne rendita catastale a seguito di 

Denuncia di Variazione del 17 maggio 1995 prot. gen. 9328 

Oltre i proporzionali diritti di comproprietà sulle parti comuni del 

fabbricato […] come meglio descritti al precedente art. 1) [n.d.r.: fg 200           

pc 1010 sub 11 e sub. 12, oltre all’area, coperto e scoperto, pertinenziale e 
sulla quale è eretto l’intero fabbricato condominiale e sue pertinenze, 
distinta al Catasto Terreni fg 200 pc 1010 di mq 1.056]. 
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*** 

REGIME FISCALE 

Essendo la proprietà dell'immobile in capo a persone fisiche, la 

vendita sarà soggetta ad imposta di registro. 

*** 

CONFORMITA' EDILIZIA e ABITABILITA' 

Il fabbricato principale risulta essere stato costruito in data anteriore                 

al 01.09.1967 

Antecedentemente a tale data, sono risultati i seguenti titoli edilizi: 

- licenza n. 20424 del 12/07/1957, prot. gen. n. 12394/1957, unita 

abitabilità del 14/05/1958; 

- licenza n. 21594 del 21/05/1958, prot. gen. n. 9122/58; 

- licenza n. 23384 del 04/08/1959, prot. gen. n. 14733/1959; 

- prot. gen. n. 20725 del 19/09/1960: C/S - costruzione casa civile 

abitazione in Viale Salinatore; 

- prot. gen. n. 25732 del 22/11/1960: (M: Prefettura) progetto relativo 

alla costruzione in conglomerato cementizio in Viale Salinatore; 

- licenza n. 25448 del 24/11/1960, prot. gen. n. 20725/1960; 

- prot. gen. n. 6341 del 25/03/1961: C/S - progetto costruzione civile 

abitazione in Viale Salinatore; 

- licenza n. 26164 del 13/05/1961, prot. gen. n. 6341/1961, unita 

variante n. 26551 del 11/08/1961, prot. gen. n. 17276/1961, unita variante 

n. 27780 del 01/06/1962, prot. gen. n. 12123/1962; 

- prot. gen. n. 10270 del 13/05/1961: (M: Prefettura) progetto relativo 

alla costruzione in Via L. Salinatore; 
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- prot. gen. n. 17276 del 29/09/1961: variante al progetto civile 

abitazione in Viale L. Salinatore - n. susseguente 12123/62; 

SUCCESSIVAMENTE al 01.09.1967 sono risultati i seguenti titoli 

edilizi: 

- licenza n. 39185 del 19/12/1968, prot. gen. n. 31783/1968, unita 

abitabilità del 23/05/1970; 

- licenza n. 39950 del 04/06/1969, prot. gen. n. 2077/1969, unita 

variante n. 40280 del 09/08/1969, prot. gen. n. 22544/1969, unita variante 

n. 684 del 03/08/1971, prot. gen. n. 14498/1971; 

- prot. gen. n. 17723 del 09/04/1996: dichiarazione di conformità alla 

regola d'arte per l'impianto elettrico sito nei locali di Via Salinatore n. 57; 

- prot. gen. n. 19883 del 24/04/1996: comunicazione-relazione opere 

lett. e) art. 4 del 7^ comma della legge n. 493/93 per il fabbricato sito in 

Viale L. Salinatore n. 57/b per mutamento alla destinazione d'uso [n.d.r.: 

potrebbe NON interessare gli immobili pignorati, visto il civico 57\b (?)]; 

- prot. gen. n. 4498 del 22/01/2008: trasmissione dichiarazione di 

conformità legge 46/90 art. 9 per montaggio caldaia e sostituzione tubi 

nell'immobile sito in Viale Salinatore n. 57/a interno 2 [n.d.r.: NON 

interessa gli immobili pignorati]; 

- prot. gen. n. 4520 del 22/01/2008: trasmissione dichiarazione di 

conformità legge 46/90 art. 9 per montaggio caldaia e sostituzione tubi per 

riscaldamento nell'immobile sito in Viale Salinatore n. 57/a piano primo 

[n.d.r.: NON interessa gli immobili pignorati]; 

- prot. gen. n. 5907 del 25/01/2008: denuncia di inizio attività, L.R. 

25/11/2002, n. 31, artt. 8-9-10 - lett. ''b'' - restauro e risanamento 
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conservativo - per il fabbricato ad uso civile abitazione situato in Viale 

Salinatore n. 57/a [n.d.r.: NON interessa gli immobili pignorati]; 

- prot. gen. n. 25714 del 31/03/2010: scheda tecnica di fine lavori del 

pg. n. 5907 del 25/01/2008 intestata a […] inerente l'immobile sito in Viale 

Salinatore n. 57/a [n.d.r.: NON interessa gli immobili pignorati]; 

- prot. gen. n. 6147/1986: Viale Livio Salinatore n. 57 - sostituzione 

pavimentazione e sostituzione vetrine - diniego; 

- prot. gen. n. 6148/1986: Viale Livio Salinatore n. 57 - nulla osta per 

nuova pavimentazione di area esterna al fabbricato; 

- prot. gen. n. 9359/1986: Viale Livio Salinatore n. 57 – autorizzazione 

n. 56 del 01/04/1986 - straordinaria manutenzione; 

- prot. gen. n. 15821 del 31/03/1995: domanda di sanatoria per 

abusi edilizi effettuati nel fabbricato sito in Viale Livio Salinatore n. 57; 

- prot. gen. n. 28794 del 12/06/2000: (M: Soprintendenza 

Archeologica Belle Arti e Paesaggio) costruzione di garage in muratura in 

Viale Livio Salinatore n. 57 - trasmissione parere favorevole; 

- condono prot. gen. n. 47377/1986: concessione in sanatoria                         

n. 9634 del 18/03/1993, abitabilità n. 10127/1995, Viale Salinatore n. 57 

(collegato al pg. 47343/2018); 

- fascicolo n. 1384/2017, chiuso con prot. gen. n. 47343 del 

30/05/2018: [….]  in qualità di proprietari committenti - Forlì Viale 

Salinatore n. 57/57a - realizzazione di pertinenze identificata con la lettera D 

in assenza di SCIA e di Autorizzazione Paesaggistica e di piccola 

sopraelevazione in assenza di Permesso di Costruire e Autorizzazione 

Paesaggistica demoliti. 

*** 
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NON sono stati rintracciati i progetti specifici delle recinzioni sul retro e sui 

lati; sul fronte strada NON esiste recinzione. 

*** 

Il confronto per l’attestazione o meno della regolarità edilizia, 

potrà essere fatto esclusivamente per comparazione fra lo stato di 

fatto e la planimetria catastale. 

Dai rilievi effettuati in loco, si sono riscontrate numerose 

difformità e abusi edilizi, difficili da descrivere senza l’ausilio 
di elaborati grafici. 

A tal fine sono state redatte dall’esperto n° 4 Tavole Grafiche, tutte in 

scala di rappresentazione 1:50 viste le problematiche riscontrate 

sull’immobile fra le quali anche il doversi fare riferimento per lo stato 

legittimo allo stato risultante depositato presso il Catasto di Forlì, il tutto 

come di seguito meglio descritte: 

Tavola Grafica n° 1 – Planimetria dello Stato di Fatto 

dell’intero immobile; 

Tavola Grafica n° 2 – Rappresentazione dello stato legittimo 

dell’intero immobile e dei titoli autorizzativi del medesimo 

come visionati presso il Comune di Forlì; 

Tavola Grafica n° 3 – Stato comparato con evidenza delle 

difformità e abusi edilizi dell’intero immobile, 
Tavola Grafica n° 4 –Rappresentazione delle Superfici delle 

singole porzioni dell’immobile e delle superfici delle porzioni 
del medesimo oggetto di locazione, 
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il tutto teso a migliorare la percezione per quanto attiene alla 

consistenza dell’immobile, per le dette opere difformi e abusive e per 

quanto attiene ai titoli che lo hanno legittimato e le singole superfici del 

medesimo.  

Le Tavole Grafiche redatte dall’esperto, dalla n° 1 alla n° 4 si 

sono allegate alla perizia, doc. 03-A, 03-B, 03-C e 03.D.  

*** 

Dal sopralluogo eseguito e dall’esame della documentazione catastale, 

in sostituzione di quella edilizia comunale non reperibile, il tutto rispetto 

allo stato attuale dei luoghi, sono state riscontrate difformità e 

abusi  edilizi che in perizia sono stati descritti al Punto 13.3 a cui si 

rimanda integralmente. 

Si rimanda ulteriormente alla visione delle 4 Tavole Grafiche 

redatte dall’esperto. 

Tutte le difformità descritte in perizia e meglio rappresentate 

nelle Tavole Grafiche più volte citate, presumibilmente, per 

essere legittimate e\o sanate, dovranno ottenere del Parere 

Favorevole della Soprintendenza di Ravenna visto che il tutto 

rientra nella fascia di rispetto di ml 150 del fiume Montone. 

Fatto salvo se altro possa meglio ed ulteriormente risultare da una attenta 

analisi documentale e dalla possibilità di eseguire ulteriori e più 

approfondite verifiche in loco, ritenendosi eventualmente anche quanto 

qui non descritto, quale onere a carico e cura dell’acquirente. 

*** 
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Non sono state eseguite verifiche edilizie e rilievi altimetrici 

relativi alle porzioni e strutture da ritenersi condominiali. 

*** 

I costi per la messa in pristino dei luoghi (rimozione abusi edilizi non 

sanabili) sono stati quantificati dall’esperto in perizia Punto 13.3 e detratti 

in perizia dal valore di stima dell’immobile, al Punto 20.4 e 20.5. 

*** 

CONFORMITA’ EDILIZIA ed URBANISTICA 

L’immobile qui oggetto di stima, si può ritenere nel suo stato attuale, ai 

sensi della Legge 28.02.1985, n. 47 e s.m.i.  conforme sotto il profilo 

edilizio ed urbanistico, visti anche i titoli edilizi sopra citati fatta 

eccezione per l’abuso edilizio NON sanabile e da mettere in 
pristino alla ex tettoia e rimozione soppalco, per quanto ulteriormente 

descritto in perizia in ordine alle opere eventualmente da intendersi 

rientrare nelle Tolleranze (quindi non oggetto di Sanatoria) ai sensi 

dell’art. 19 bis L.R. 23\2004 e per le difformità sanabili, il tutto come 

meglio precisato in perizia al Punto 14  

*** 

Non risultano all’Esperto che siano in corso procedure amministrative e 

sanzionatorie in riferimento all’immobile pignorato e nemmeno di 

conformità degli impianti accessori. 

*** 
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SANATORIA 

Pertanto, anche in via prudenziale, vista la complessità della materia 

riguardante le opere che si possono intendere legittime (ancorché difformi) 

rispetto a quelle difformi (che tali restano e necessitano di Sanatoria 

Edilizia), con esclusione degli abusi per i quali necessita la messa in 

pristino dei luoghi, per il caso di specie, limitatamente alle 

difformità sanabili, sarà possibile presentare, a cura e spese del 

futuro acquirente, una S.C.I.A. in Sanatoria, ai sensi             

dell’art. 36 comma 1 del D.P.R. 06 giugno 2001 n° 380, le cui 

opere da sanare, oltre a quelle sopra descritte quali sanabili, 

saranno meglio rilevabili da un accurato rilievo dei luoghi, che 

rapportato allo stato di progetto approvato, renderà conto delle opere 

difformi da sanare, operazione questa da intendersi totalmente a 

cura e spese dell’acquirente, i cui costi, qui quantificati dall´Esperto 

in euro 7.000,00 complessivi e comprensivi dell´oblazione da versare al 

Comune sono stati detratti in perizia dal valore di stima dell’immobile, 

al Punto 20.4 e 20.5. 

Si rimanda alla lettura integrale del Punto 14 della perizia. 

*** 

CLASSE ENERGETICA DELL’IMMOBILE 

L'immobile non risultava dotato dell’Attestazione di Prestazione Energetica. 

L’Attestato è stato redatto in data 30.07.2025 n° 02624-723198-2025                                   

ed è quindi valida fino al 30.07.2035. L'immobile risulta nell’Attestazione, 

in Classe Energetica  “D” EP 262,21 kwh\m2\anno. 

*** 
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SITUAZIONE OCCUPAZIONALE DELL'IMMOBILE 

L’immobile pignorato, risulta per buona parte della sua consistenza nella 

disponibilità dell’esecutato e per due distinte porzioni, dato in locazione il 

tutto come meglio risulta dalla visione della Tavola Grafica n° 4 –
Rappresentazione delle Superfici delle singole porzioni 

dell’immobile e delle superfici delle porzioni del medesimo 

oggetto di locazione. 

Precisamente le porzioni date in locazione sono l’intero corpo staccato sul 

retro e la porzione sul retro della sala mostra, posta al piano interrato 1 (in 

fatto adibita a magazzino\deposito), il tutto come meglio risulta al Punto 07 

della perizia a cui si rimanda integralmente. 

I due distinti contratti di locazione, le cui caratteristiche e 

peculiarità economiche risultano descritte al Punto 07 della perizia, 

sono entrambi opponibili all’acquirente. 

*** 

                                                                                   Con osservanza. 

Cesenatico lì 5 settembre 2025 

                                                                                 L'Esperto Stimatore 

                                                                              Geom. Massimo Magnani 


