
MASSA DEI CREDITORIDEL FALLIMENTO DELLA SOCIETA’ 

MASSA DEI CREDITORI DEL FALLIMENTO DELLA SOCIETA’ 

iscritto all’Albo degli Architetti della provincia di Rimini al N. 522
ll’Albo del Tribunale di Rimini 
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< =

< = onosciuto come <il 
grattacielo= facente parte di ampio complesso immobiliare denominato 

all9interno del parco "Le Grand Hotel" 
trattava di un edificio per l9epoca decisamente rivoluzionario. L9edificio anticipava 

< = con una struttura in acciaio L9immobile 

l9ascensore è direttamente collegato con l9appartamento ed 
=Villa Bruna= e agli <Ex 

magazzini= (oggetto anch9essi della presente procedura) 

all9interno del compless denominato 

dall9Esperto previa 
ell9elevato numero delle Unità Immobiliari e dei 

rendita: € 

L’Unità Immobiliare è terminata e non più 
Si ritiene necessario effettuare l’
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, rendita: € 

rendita: € 311,42 

, rendita: € 

rendita: € 311,42 

, rendita: € 

rendita: € 
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, rendita: € 

rendita: € 311,42

, rendita: € 

rendita: € 

, rendita: € 

rendita: € 
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nell9elenco (occorre effettuare rettifica con Docfa) 

società9 Enel
E9 costituit

ed <A= (Chiesa). Essa
l9accesso, ovvero inglobata nell

scuola dell9infanzia (

l’intero

  S.r.l., amministratore unico e legale rappresentante della società Signor 

–

–

ll’art. 2 del Contratto in merito alla DURATA non è riportata la dicitura <tacitamente 
rinnovabile= 

l’
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RTA residenza VILLA BIANCA, BAR CAFFE9 del Grand Hotel (sub 109)
CIOCCOLATO (sub 101) MAGAZZINI ad ovest del Grattacielo 8900 ovvero ristorante INDACO

dall’Avv. comodato d’uso

dall9emissione del decreto ingiuntivo n. 7426/2020 emesso dal Tribunale di Milano in favore di  

l9immobile distinto al C.T. foglio 11, mappale 302 e al NCEU foglio 11, 

l9immobile distinto al C.T. foglio 11, mappale 302 e al NCEU foglio 1

c.   

dell’art.1 della legge 1089/1939 D.M. 02/04/1999
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diritto di proprietà e contro la Soc.   

vincolo indiretto ai sensi dell’art.21 L.1089/1939 D.M. 02/04/1999. –

dell’aggiu

CASSA DEI RISPARMI DI FORLI’ E DELLA ROMAGNA 

Importo ipoteca: € 10.000.
Importo capitale: € 5.000

CASSA DEI RISPARMI DI FORLI’ E DELLA ROMAGNA 

Importo ipoteca: € 10.000.000,00
Importo capitale: € 5.000.000,00
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’

€ 952

€ €  
€   35,00 €   35,00
€ 294,00 € 294,00
€ 294,00 € 294,00
€ 294,00 € 294,00

€ 

dall9Agenzia delle Entrate 
Territorio, all9atto 
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Si precisa che il fabbricato denominato <Torre 900=, così come il fabbricato ad uso 
albergo denominato <Grand Hotel=, <Villa Bruna= e l9area di pertinenza (particella 293 

, oltre ad altri, del complesso denominato  sono 

02/04/1999, tutt9ora valido e operante ai sensi dell9art. 128 del D.Lgs 42/2004) e 
vento edilizio, sia all9esterno che all9interno di detti fabbricati, dovrà 

Rispetto all9ultimo titolo edilizio agli atti, 

E9 stato realizzato un disimpegno/corridoio comune a tutte le U.I. del fabbricato, che 
collega l9ingresso lato Viale Gramsci con l9ingresso lato Viale Mil
L9ufficio sul fronte verso Viale Gramsci è stato diviso in tre locali ora adibiti in parte a 

parte a ufficio. La porta esterna di accesso all9ufficio originale è st
finestra trasformata in portafinestra ad anta scorrevole, e costituisce l9ingresso al vano 
lavanderia. L9altezza è 3,04 anziché 4,10. 
Nell9area ancora adibita ad ufficio è stato costruito un soppalco (su circa metà stanza) 

L9appartamento è stato suddiviso

ioni e nell9uso, e sono attualmente individuati 

) e l9ap
Al posto dell9angolo cottura nel sub 27 è stato realizzato 

realizzata una camera con accesso dal sub 27. A sinistra dell9ingresso del sub 27 è stato 

murari e i monconi dei pilastri come da stato di fatto. Nell9attuale soggiorno del sub 27, 

all9appartamento è stato realizzato una sorta di pianerottolo rialzato. Tutti i tramezzi 
interni hanno posizionamento differente rispetto a quanto rappresentato nell9elaborato 

una zona camera. L9angolo cottura presenta un dislivello rispetto al resto del 

(non più presente), è stato spostato l9accesso, è stato realizzato il controsoffitto (h. 

Nell9appartamento (

più presente), è stato spostato l9accesso, presenta un dislivello rispetto alla camera ed 
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una zona camera. L9angolo cottura pr

(non più presente), è stato spostato l9accesso, controsoffittato (h. 2.53) e presenta un 
dislivello rispetto alla camera. L9altez

Nell9appartamento (

più presente), è stato spostato l9accesso, presenta un dislivello rispetto alla camera ed 

L9altezza interna dell9appartamento è di 

9angolo cottura presenta un dislivello rispetto al resto del 

(non più presente), è stato spostato l9accesso, presenta un dislivello (h. bagno 2.75) 

Nell9appartamento (

più presente), è stato spostato l9accesso, presenta un dislivello rispetto alla camera ed 

una zona camera. L9angolo cottura presenta un dislivello rispetto al resto del 

stato spostato l9accesso, presenta un dislivello (h. 2.73) rispetto 

Nell9appartamento (

più presente), è stato spostato l9accesso, presenta un dislivello rispetto alla camera (h. 

Nella parete di divisione tra le zone giorno dei due sub è stata realizzata un9apertura 

L9appartamento presenta una diversa distribuzio L9ingresso è 

L’intero fabbricato
to quelle dichiarate. Nei pianerottoli di sbarco dell9ascensore, a tutti i piani, è 

allegata al Condono 91609, sono stati sostituiti ma l9intervento di rimozione e nuova 



MASSA DEI CREDITORIDEL FALLIMENTO DELLA SOCIETA’ 

Tutela ai sensi dell’art. 128 c. 1 del D. 

<Soprintendenza archeologia belle arti e paesaggio per le province di Ravenna 
Forli9 Cesena e Rimini=

L’Esperto evidenzia l’impossibilità di 

esula dall’incarico 

vano tecnico in cui sono collocati i contatori dell9Enel del presente Cesp

cespite così come a tutti quelli elencati, l9accesso dal sub 95 (BCNC ai sub 109, 51, 94) ai 
SERVITU’ di

piscina, è collocata rasoterra la botola di accesso ai contatori dell9acqua di tutto il compendio 
immobiliare. L9accesso a detti contatori avverrà SERVITU’ di fatto esistente

topografici dell9intera 

limitrofi e quant9altro non oggetto della presente.
Rimane onere della parte interessata all9acquisto eseguire idonee verifiche urbanistiche ed 

L9ufficio sul fronte verso Viale Gramsci è stato diviso in tre 

Nell9ufficio sul retro è stato costruito un soppalco (su metà stanza) con scala in ferro. 
L9accesso all9ufficio avviene da nuova apertura realizz
legittimato) ed è stato innalzato un muro di separazione con l9ufficio sul fronte.

collega l9ingresso lato Viale Gramsci con l9ingresso lato Viale Milano. In ognuno dei 2 

Al posto dell9angolo cottura nel sub 27 è stato realizzato un bagno e al 

sinistra dell9ingresso del sub 27 è stato costruito un bagno ed è stata tamponata la 
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dei pilastri come da stato di fatto. Nell9attuale soggiorno, nella camera realizzata al 

ccedere all9appartamento è stato realizzato una sorta di pianerottolo rialzato. Tutte le 

camera. In quest9ultima è stato costruito un piccolo vano guardaroba. Il bagno presenta 

presentano un9altezza di m. 2.70 

sub 35 (zona giorno) e 36 (cucina) c9è una 

na giorno) e 36 (cucina) c9è un passaggio 
L9ingresso è stato trasformato in pranzo con angolo cottura 

all9interno dell9area del complesso  non coincidono con quanto 
rappresentato nell9elaborato planimetrico di dimostrazione grafica dei subalterni. 
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L9Esperto si rende disponibile ad effettuare l9aggiornamento catastale, 

...……………….€ x2= € 700,00

...……………….€

...……………….€ x3= € 1.050,00

...……………….€ 

...……………….€ 

...……………….€

...……………….€ 

...……………….€

...……………….€ 

...……………….€ 

...……………….€

...……………….€ 

...……………….€
Docfa variazione sub 78...……………….€    350,00
Docfa BCNC                                             €    350,00
Quadro dimostrativo………………….….€    250,00

€ 

Diritti sub 57……………………..…… …€ 
Diritti tutti gli altri sub (€ 70,00x17)…….…€  

€ 

uota di comproprietà sulle parti comuni dell9intero complesso 

Fabbricato costruito ante ’6
I titoli edilizi relativi al fabbricato presenti nell9archivio comunale, dalla ricerca effettuata 

(L.47/985) 
prot. n. 14726, per realizzazione di opere interne all9appartamento del 
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(L.47/985) 

12058 da parte della Soc. <   poi volturata a nome della Soc. <  

Note: Nella SCHEDA TECNICA DESCRITTIVA relativa alla <TORRE 900= 

: cambio di destinazione d9uso senza opere da 
destinazione d9uso da magazzino dell9albergo a civile abitazione per mq 109,92

: cambio di destinazione d9uso senza opere
destinazione d9uso da albergo a ufficio per mq 32,02

d9uso senza opere da U3 a U1 ossia cambio di destinazione d9uso da magazzino dell9albergo a civile 

(Certificato di Conformità Edilizia e Agibilita9)

nell’allegato

Si precisa che l9
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l’area di cui fa parte l9immobile è identificata ne
–

l’immobile è identificato in <Immobili di interesse Storico, architettonico, culturale e testimoniale e 
–

i seguenti immobili in quanto tutelati con specifica disposizione ai sensi dell9art. 10 del 

…..;
aree pertinenziali del <Grand Hotel e Grattacielo=;

…..;

le unità edilizie incluse fra i <beni culturali= di cui alla Parte Seconda, Titolo I, Capo I del D.Lgs. 
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a) il restauro degli aspetti architettonici o il ripristino delle parti alterate, e cioè: − il restauro o il 
il restauro o il ripristino degli ambienti interni; − la 

c) l9eliminazione delle superfetazioni come parti incongrue all'impianto originario e agli 

L9intervento 

fra i <beni culturali= di cui alla Parte Seconda, Titolo I, Capo I del D.Lgs. n° 42/2004, oltre agli 

opere e lavori di qualunque genere, autorizzati ai sensi dell9art. 21 e seguenti del m

Gli ambiti urbani identificati dal PSC come 89prevalentemente turistici99 sono articolati nella Ta

lle unità edilizie o singole unità immobiliari definite, ai sensi del comma 1 dell9art. 1.6.1, in 
contrasto con le destinazioni d'uso di cui ai commi 3 e 5 dell9art. 4.3.5, nel caso del loro mantenimento in 
atto, ai sensi dell9art. 1.1.7, sono ammessi escl
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di cui al comma 5bis dell9art. 1.1.5.

Fermo restando il rispetto di quanto disposto all9art. 4.3.1, comma 6 e previa

al 40 per cento del totale. Gli alberghi, denominabili anche <hotel=, possono assumere la 

d9uso che di nuova costruzione, il rilascio del titolo abilitativo deve essere accompagnato dalla 
sottoscrizione di una convenzione o atto unilaterale d9obbligo che impegna il titolare e i suoi 

inoltre si applicano le disposizioni di cui all9atto di G.R. n. 9

quanto disposto all9art. 4.3.1, comma 6 e previa autorizzazione della competente sopraintendenza 

ne interrata nell9area 

complessiva massima ammessa sull9unità 
edilizia, in analogia con quanto stabilito al comma 3 dell9art. 1.3.23, per i nuovi locali interrati 
previsti alla lettera a), comma 6 dell9art. 4.3.4. Esclusivamente nel caso di c

agli usi previsti; eventuali nuovi volumi derivanti dall9applicazione del premio di

rispetto dell9impianto del giardino esistente garantendo una congrua quota di spazi liberi a terra 
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Gramsci n. 35/B ma di fatto l9ingresso di tutto il fabbricato compreso quello dell9ufficio è sia da Viale 

Manuale della Banca Dati dell9

fficiente correttivo 0,30 perché sono collegati all9appartamento 
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terrazzo dell9appart

L9

Il contatore dell9Enel è posto in una nicchia in muratura sul retro del fabbricato

ento e riscaldamento dell9intero fabbricato
sul sub 75 (sub facente parte del Cespite 3 <Magazzini). La Centrale termica 

un grande boiler si trova al P.T. di fronte all9ascensore.

I certificati di conformità e/o di rispondenza, relativi all9impian

Esula dall9incarico dell9Esperto la verifica della corretta funzionalità di tutti i suddetti impianti.
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La tabella che segue riepiloga in forma schematica la composizione analitica dell9immobile:

Note: La descrizione dell’U.I. è riferita al sopralluogo del 19/04/2021.
lo stato conservativo del fabbricato all’esterno è nel complesso mediocre.

come l’esterno del fabbricato.
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come l’ester

come l’est

come l’es
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Note: La descrizione dell9U.I. è riferita al sopralluogo del 08/04/2021. E9 stato chiesto alla 
visionare l9appartamento ma l9ascensore alla data della presente non era 

Ai fini della stima viene svolta un9analisi del mercato immobiliare per individuare il segmento di 
mercato cui appartiene l9immobile, non scindibile dall9analisi economica

Per quanto concerne l9ubicazione l9

più ampio complesso denominato <Grand Hotel= che occupa un inte

all9esterno e negli spazi comuni
all9interno degli appartamenti

. L9edificio 

Si fa presente che l9intero fabbricato, così come l9area circostante, è sottoposto a 

<oligopolio= data la sua unicità dimensionale e ar
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Secondo l9

Il traffico all9interno del 
durante il resto dell9anno, 

dell9intero fabbricato, dell9

dell’impossibilità di quantificare in assenza di progetto (operazione c
dall’incarico dell’Esperto)

€/mq 2.900,00 €/mq

€/mq 3.500,00 €/mq

€/mq 3.139,00 €/mq

€/mq 3.678,00 €/mq
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presso l9Agenzia delle Entrate di 

mq              €/mq

375.000,00 € 4.285,71 € 
205.000,00 € 4.767,44 € 
420.000,00 € 4.883,72 € 

0 € 6.101,69 € 
555.000,00 € 6.132,60 € 
695.000,00 € 6.150,44 € 
323.000,00 € 6.460,00 € 
715.000,00 € 6.682,24 €

valore  medio 6.312,28 €

in €/mq 6.312,28, valore confermato 

€/mq 6.391,96

l9esperto motiva l'adozione per la presente valutazione di stima 

€/mq 
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€/mq 5.670,00

€/mq 5.670,00
€/mq 6.111,00
€/mq 6.111,00
€/mq 6.300,00
€/mq 6.300,00
€/mq 6.615,00
€/mq 6.615,00
€/mq 6.930,00
€/mq 6.930,00
€/mq 7.560,00

€ 
€ 0,00

€ 
€ 

€ € 

, dell9eventuale

€ 
€ 

€ 

Valore finale                                                                                                               €
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€ 

Tanto si relaziona in adempimento dell9incarico ricevuto

<DICHIARA

Il sottoscritto consulente tecnico, consapevole delle sanzioni penali previste all9art.76 del DPR 28 

Dichiara altresì di essere informato, ai sensi e per gli effetti di cui all9art. 13 della D.Lgs 196/2003 

nell9ambito del procedimento per il quale la presente dichiarazione viene resa.=


