
IMMOBILE “CASTEL DI CASIO - lotto 8” 

Comune di Castel di Casio – Località Castrola – via della Pieve, 7 

(Coordinate Geografiche E 11.038000 – N 44.164115) 

 

 

TIPOLOGIA IMMOBILE 

Il complesso immobiliare è costituito da un fabbricato ad uso abitativo con annessi appezzamenti di terreni agricoli 

incolti,  localizzati sia in zone prossime al fabbricato che in altre aree più lontane (foto 13-14-15). 

La costruzione del fabbricato in vendita ebbe inizio anteriormente all’1 settembre 1967. Esso è presente in planimetrie del 

Catasto Urbano sin dal 10/01/1940.  Con provvedimenti n. 151 del 19/02/1964 e n. 185 del 29/05/1965 del Comune di 

Castel di Casio, l’edificio è stato oggetto di permesso di costruire per ampliamento e soprelevazione dello stesso (foto 1-

3). 

Successivamente, l’edificio  è stato oggetto di sanatoria di abusi minori ai sensi dell’art. 6.9.6 del RUE con cambio di 

destinazione d’uso di locali n. 679/2012 del 09/03/2012, con conseguente variazione catastale dell’11/05/2012 prot. n. 

BO0116204.  

 

DESCRIZIONE ANALITICA 

Il fabbricato è suddiviso nelle seguenti tre unità immobiliari:  

1) abitazione (sub. 7) composta da: 

- piano seminterrato, comprendente una tavernetta-dispensa (foto 12) e cantina (entrambe con accesso diretto 

dall’esterno), un servizio igienico e un ripostiglio; 

 - intero piano terra comprendente un ampio soggiorno (foto 7), salotto (foto 5), 3 camere (foto 8), cucina (foto 4), 

doppi servizi (foto 9) e disimpegni vari, oltre a due terrazze; dal P.T. mediante scala retrattile si accede ad un 

sottotetto non abitabile; 

- piano 1° comprendente 4 camere (foto 8-10) e un bagno (foto 11), nonché due terrazze; 

2) un’autorimessa (sub. 5) al piano seminterrato, per una superficie commerciale di mq.31 circa; 



3) un’altra autorimessa (sub. 8) con locale accessorio al piano seminterrato, per una superficie commerciale di mq.34 

circa. 

Il fabbricato è una costruzione in muratura a più teste con solai in latero-cemento, intonacata e tinteggiata o rivestita in 

pietra; struttura della copertura in travetti prefabbricati e tavelloni, con manto in tegole marsigliesi; elevata 3 piani fuori 

terra anche se, per la particolare conformazione del terreno, il piano base può considerarsi seminterrato avendo un lato 

contro terra, verso la via Pieve. 

 

ABITABILITÀ’ 

L’edificio è privo di certificato di abitabilità 

 

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA (APE) 

Prot. 02949-076524-2012 del 10/09/2012: non determinabile per distacco centrale termica dall’impianto termico 

SUPERFICIE COMMERCIALE 

totale superficie commerciale   mq     395 circa (abitazione e relativa pertinenza) oltre le autorimesse di mq.65 

circa. 

totale superficie terreni agricoli  mq 19.760 (Ha 01.97.60 ha) circa  

 

DATI CATASTALI - CATASTO FABBRICATI 

Immobile Foglio Mappale Subalterno Categoria 
Rendita 

Catastale 

Consistenza 

catastale 

Abitazione 17 287 7 A/3 € 1347,95 18 vani 

Autorimessa 17 287 5 C/6 € 81,65 31 

Autorimessa 17 287 8 C/6 € 75,51 34 

 

DATI CATASTALI - CATASTO TERRENI 

 

 

 



DATA DI COSTRUZIONE 

Presumibilmente 1940 

 

STATO MANUTENTIVO 

Nel 1998 l’Università ha provveduto ad eseguire interventi di manutenzione straordinaria al fine di eliminare infiltrazioni 

di acqua piovana dal coperto, ma attualmente l’edificio si trova in scarso stato di manutenzione. 

All’interno dell’abitazione, in generale, da un punto di vista igienico-sanitario, tutti i locali sono sufficientemente 

luminosi, arieggiati e disimpegnati; le finiture risalgono agli anni della ristrutturazione: pavimenti e rivestimenti di bagni 

e cucine prevalentemente in ceramica, sanitari di tipo corrente, porte e finestre in legno con vetro semplice e avvolgibili in 

legno. 

Anche se non a norma o in cattivo stato, esiste l’impianto elettrico (sottotraccia), idrico-sanitario e telefonico; il 

riscaldamento è a termosifoni non a norma. 

 

STATO DI OCCUPAZIONE 

L’immobile è libero da persone 

 

ASSENZA VINCOLI STORICO-ARTISTICI 

Come da nota del Ministero per i Beni e le Attività Culturali – Soprintendenza Regionale per i Beni e le Attività Culturali 

dell’Emilia-Romagna 28/11/2003 prot. 9182, l’immobile non presenta i requisiti di  interesse storico e architettonico. 

 

INFORMAZIONI TERRITORIALI 

L’immobile è ubicato in località Castrola, a circa 4 Km. dal centro del Comune di Castel di Casio e a circa m. 150 dalla 

strada provinciale 23, che costeggia il fiume Limentra.  

Negli elaborati del PSC prodotti dal Comune di Castel di Casio, l’edificio in esame è inserito nell’ambito territoriale 

RURALE (TR), in particolare – come si evince dalla tavola 1 del RUE – nell’ ambito TR1 “Territorio Agricolo” ed è 

soggetto a vincolo di tutela e pertinenza fluviale essendo all’interno della fascia di rispetto fluviale (150 m) del fiume 

Limentra, per cui ogni intervento edilizio necessità anche del benestare della Soprintendenza Provinciale.  

Si riportano solo gli articoli 4.6.4 e 4.6.5 del RUE del Comune di Castel di Casio a titolo informativo in merito alle 

potenzialità dell’immobile: 

Art. 4.6.4 Interventi di recupero edilizio e di cambio d'uso di edifici esistenti non soggetti a vincoli  

1. In tutti gli edifici esistenti, non soggetti a tutela in quanto non riconosciuti di interesse storico sono ammessi gli 

interventi edilizi: MO, MS, RC, RE, D, AM e DR.  

2. Gli interventi dovranno essere eseguiti secondo tipologie e con materiali tradizionali secondo quanto specificato 

all’art. 4.7.2.  

3. Per gli edifici esistenti è ammesso inoltre l'intervento di cambio d'uso CD per le destinazioni d’uso specificate nella 

tabella che segue in relazione alla destinazione d’uso in atto: 

4. …5,6,7,8…... 

9. Interventi di ampliamento (AM).  

Oltre alle possibilità di intervento di cui ai commi precedenti, per le sole Unità Edilizie esistenti alla data del 26.11.2002, 

aventi destinazione abitativa, sono ammessi interventi di ampliamento ai fini di realizzare una Sc (Superficie 



complessiva) massima pari a mq. 50 per ogni unità immobiliare (UI) costituente l’Ue, finalizzata alla dotazione di servizi 

carenti, al miglioramento dell’abitabilità in genere, dotazione di servizi, realizzazione di locali per impiantistica atta alla 

riduzione del consumo energetico ed al consolidamento antisismico.  

Per le Unità Edilizie esistenti alla data del 26.11.2002 con le caratteristiche definite al punto B della tabella di cui al 

precedente comma 3, sono ammessi interventi di ampliamento (AM) al fine di realizzare un’unica unità immobiliare ad 

uso residenziale della Sc massima di mq. 180;  

10. Nel caso di familiare con disabilità certificata, è sempre ammesso il recupero a fini residenziali per la realizzazione 

di un alloggio accessibile, attraverso la trasformazione di Sa in Su oppure con l'applicazione di quanto ammesso al titolo 

III della L.R. 6/2009, anche in deroga ai limiti temporali di applicazione della legge stessa. Non è ammessa la 

trasformazione di capannoni agricoli, con la sola esclusione degli edifici di cui alla lettera b) della tabella di 

quest’articolo.  

11. Nei casi sotto riportati è consentita la demolizione con la successiva ricostruzione in area diversa da quella di 

sedime, purché non soggetta ad altri vincoli di inedificabilità e ricadente nella stessa proprietà e nelle immediate 

adiacenze del fabbricato da spostare, alle seguenti condizioni:  

- Il fabbricato sia compreso in area di rispetto stradale secondo la vigente normativa (D. Lgs 30/04/1992 n. 285 e s.m.i.) 

e relativo Regolamento di attuazione D.P.R. 16/12/1992 n. 495 e s.m.i., per gli ambiti esterni al perimetro del Centro 

Abitato;  

- Il fabbricato sia distante meno di 3,00 m. dalle strade vicinali, comunali e provinciali.  

- Il fabbricato sia compreso in area di rispetto delle ferrovie e degli elettrodotti secondo la vigente normativa;  

- Il fabbricato sia collocato in area non adeguata all’edificazione per problemi geologici e/o sismici.  

 

PREZZO BASE ASTA 

€ 153.000 

 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA (NB: allo stato attuale l’immobile è quasi interamente privo di arredi) 

 

FOTO 1 (vista ingresso pedonale da via Pieve) 

FOTO 2  (vista prospetto verso S-O) 

 

FOTO3 (vista prospetto verso S-E) 

 



 

FOTO PANORAMICA VERSO SUD-EST (MAPPALI 307-308) 

 

FOTO 4 FOTO 5 FOTO 6 

 

FOTO 7 FOTO 8 FOTO 9 

 

FOTO 10 FOTO 11 FOTO 12 



 

FOTO 13 (MAPPALE 41) FOTO 14 (MAPPALE 41)  FOTO 15 (MAPPALE 41) 
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