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

<Villa Bianca=
noto come < =

Dall9aggiudicazione l bene, l9accesso 

dell9offerta turistica della struttura, usufruisce 
complesso <Grand Hotel=

L9

ica <D=

rendita: € 
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di fabbricato denominato <Villa 
Bianca= oto come <Grand Hotel=. 

igienici. L9ingresso principale si trova su Viale Gramsci mentre quello secondario si trova 

9U.I. collegata tramite un9apertura interna 

L9

classe energetica <C=

rendita: € 

<attuale 
94=

<Villa Bianca=, inserito in più ampio Complesso 
noto come <Grand Hotel=. Il local

L9ingresso 

<attuale 94=

L9

classe energetica <A2=
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rendita: € 

società9 Enel

E9
<A= (Chiesa). Essa pare far parte del limitrofo fabbricato ad u

metà della sua lunghezza è presente un cancello che ne impedisce l9accesso, ovvero   

scuola dell9infanzia (
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<Contratto di locazione ad uso diverso da quello abitativo=

 e la Soc.  Il contratto ha 

€ 90.000,00

<Contratto di locazione ad uso diverso da quello abitativo=

 e la ditta  Il contratto ha 
€ 20.000,00 per il solo primo 

€ 25.000,00

Nella planimetria allegata al Contratto viene evidenziata sul retro dell9U.I., con tratteggio di

menzionata negli articoli del contratto, concessa anch9essa 

<Contratto di locazione d’immobile commerciale=

 e la Soc.  Il contratto ha 
Il canone di locazione è determinato in € 25.000 per il 

primo anno, € 26.000,00 per il secondo anno, € 27.000,00 per il terzo anno, € 28.000,00 per il quarto 
anno, € 29.000,00 per il quinto anno, € 30.000,00 per il sesto anno. In caso di tacito rinnovo € 35.000,00
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(   S.r.l., amministratore unico e legale 

–

–

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

l’Autorita Giudiziaria a decidere in proposito.

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

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

Soc.   S.r.l

dell’

Soc.   S.r.l. con sede in Riccione per 

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

dell’aggiudicatario

DI FORLI’ E DELLA ROMAGNA 
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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

DELLA SOCIETA’  contro 



MASSA DEI CREDITORIDEL FALLIMENTO DELLA SOCIETA’ 

ll9alle

<  contro la Soc. <  
ll9immobile distinto al C.F. al foglio 11, 

€ 

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

€  

dall9
Territorio, all9atto 

denominato <Villa Bianca= di cui il bene fa parte,
l9area 

sanzione minima di € 1.000,00. 

denominato <Villa Bianca= di cui il bene fa 
l9area 
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che il fabbricato denominato <Equinox=, 
così come l9area di pertinenza, sono sottoposti a 

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

ll9Enel del presente Cespite 

l9ac
SERVITU’ di fatto esistente

si precisa che non sono stati eseguiti rilievi topografici dell9intera 

limitrofi e quant9altro non oggetto della presente.
sata all9acquisto eseguire idonee verifiche urbanistiche ed 

dell9Appartamento n. 1. 

l9ingombro dei contatori in aderenza sul retro del 
All9interno di detto 

ano sono presenti i contatori dell9Enel del presente Cespite

cespiti elencati l9accesso dal sub 95 (BCNC ai sub 109, 51, 94) ai relativi contator
SERVITU’ di fatto esistente

e presenti all9interno dell9area del 
<Grand Hotel=, non coincidono con quanto rappresentato nell9elaborato 

E9 in corso l9aggiornamento catastale per la regolarizzazione dell9Unità Immobiliare 
come da Autorizzazione del G.E. dell9Esecuzione Immobiliare 
all9Udienza del 
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all9interno del locale,

e presenti all9interno dell9area del 
<Grand Hotel=, non coincidono con quanto rappresentato nell9elaborato 

E9 in corso l9aggiornamento catastale dell9Unità Immobiliare 
come da Autorizzazione del G.E. dell9Esecuzione Immobiliare 
all9Udienza del 13/06/2024

–

E9 in corso l9aggiornamento catastale per la regolarizzazione dell9Uni
come da Autorizzazione del G.E. dell9Esecuzione Immobiliare
all9Udienza del 13/06/2024

Proporzionale quota di comproprietà sulle parti comuni dell9intero complesso 
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Pratica presentata da  per <sistemazione ed 

(L.47/985) 

dalla  per sanatoria di <opere per ristrutturazione parziale 
o terra e piani primo e secondo con cambio destinazione d9uso da civile abitazione a 

depandance albergo <Grand Hotel=; opere di cui alla tipologia 7.

gen. n. 12058 da parte della Soc. <   poi volturata a nome della Soc. 
<  per la sanatoria di : Cambio di destinazione d9uso (tip.4); Ampliame

di locatario, per l9installazione di una insegna sul fronte del fabbricato.

L9insegna era collocata sul fronte dell9attuale sub 94. Oggi tale insegna è stata rimossa.

per <opere di M.S. alla porzione di immobile a 
commerciale=. D

dalla  per <intervento di tipo R
restauro e risanamento conservativo e mutamento funzionale d9uso da albergo a residenza turistico 
alberghiera dei fabbricati denominati <Equinox= e <Villa Bianca=
<Grand Hotel= siti in Viale 

<intervento di tipo <RRC= ai sensi dell9art. 1.5.7 del R.U.E. per demolizione e ricostruzione del 
tetto di copertura dei fabbricati denominati <Equinox= e <Villa Bianca= rispettivamente ad uso 
<pubblici esercizi= (b2), <esercizi commerciali di vicinato= (b1) e <residenze turistico alberghiere= 
(e1b), facenti parte del complesso <Grand Hotel=

dalla  per <intervento di <restauro e risanamento conservativo 
fabbricati denominati <Equinox= e <Villa Bianca= 
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retro dell9immobile di un vano contatore< relativamente all9immobile 

presentata da <

da  per lavori di <manutenzione straordinaria rel

dependance dell9Albergo denominato <Grand Hotel=

dalla  per lavori di <manutenzione straordinaria relativa alla 

dependance dell9Albergo denominato <Grand Hotel=

ABITABILITA’ (richiesta) n. 78/2013 prot. 26173, 

(Accertamento di <Non conformità= del 18/05/2016 prot. gen. 21320 ai sensi dell9a

Pratica presentata da <  avente ad oggetto interventi da legittimare al fabbricato 
denominato <Villa Bianca= per <cambio di destinazione d9uso con fusione dell9unità immobiliare al 

tà commerciale al dettaglio (b1) a superficie di soggiorno <zona bar= del 
residence turistico alberghiero RTA (e1b) denominato <Villa Bianca= (sub 91 

inserito nell’
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Si precisa che l9

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

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

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

c) l9eliminazione delle superfetazion

L9intervento RS può dare luogo ad incrementi della sagoma nei soli seguenti casi: 

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 medesimo 
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Gli ambiti urbani identificati dal PSC come 89prevalentemente turistici99 sono articolati nella Tav. 1 

l 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 esclusivamente interventi di Manutenzione Ordinaria (MO) e 

i cui al comma 5bis dell9art. 1.1.5.

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

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

luzione 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 d

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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ngono di seguito riportate le caratteristiche costruttive e manutentive dell9Unità Immobiliare, in 

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

Gli impianti per il raffrescamento e riscaldamento dell9R.T.A. ovvero le unità esterne pompe di calore 

I certificati di conformità e/o di rispondenza, relativi all9impianto elettrico, idrico/sanitario, termico, 

Esula dall9incarico dell9Esperto la verifica della corretta funzionalità di tutti i suddetti impianti.
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l contatore dell9Enel è posto in una nicchia in muratura sul retro del fabbricato, (tra il sub 51 e 109) in cui 
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Il contatore dell9Enel è posto in una nicchia in muratura sul retro del fabbricato, (tra il sub 51 e 109) in cui 
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La tabella che segue riepiloga in forma schematica la composizione analitica dell9immobile:
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Ai fini della stima viene svolta un9analisi del mercato immobiliare per individuare il segmento di 
mercato cui appartiene l9immobile, non scindibile dall9analisi economica

caratteri della domanda e dell9offerta 

Per quanto concerne l9ubicazione, l9immobile si trova in provincia di Rimini, città Riccione, in zona 

facente parte di più ampio complesso denominato <Grand Hotel= che occupa un intero quartiere 

primo e secondo; la struttura è in muratura portante con tetto a padiglione. L9edificio ha conservato gran 

nel tempo all9interno dell9edificio, le facciate risultano sostanzialmente integre. In epoca successiva è 
stato costruito un9estensione al piano terra (Equinox) con destinazione commerciale che collegava Villa 
Bianca all9edificio lato chiesa, denominato <Magazzini=. In tempi recenti questa unitarietà è stata 
interrotta ed ora i fabbricati non sono più collegati. Il cromatismo dell9edificio ha mantenuto nel tempo 
gli originari toni caldi dell9arenaria e del mattone.
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I soggetti interessati alla domanda e all9offerta sono 
avvalgono di intermediari. L9acquisto viene fatto principalmente quale investimento.

dell9

cittadino. Il traffico all9interno del quartiere è elevato durante la stagione estiva mentre di tipo 
te il resto dell9anno, con disponibilità di parcheggi esclusivamente a pagamento.

Nell9indagine svolta si è rilevato che: 

Bologna. Bene sito in Via Molari n. 1 angolo Viale Corridoni compravenduto ad € 

sul libero mercato sono anch9esse alquanto esigue. Sul motore di ricerca 

auto ad € 2.300.000,00. Costituito da 10 appartamenti divisi in bilocali e monolocali;

auto interrati ad € 3.000.000,00

€ 230.000,00 € 300.000,00 

€/mq 3.500,00 ad un massimo di €/mq 7.000,00, in condizioni ottime da 
€/mq 7.000,00 a €/mq 25.000,00

€/mq 1.597,00 ad un massimo di €/mq 4.261,00
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La Tabella che segue riepiloga i comparabili individuati nell9indagine svolta presso l9Archivio 
dei Valori dichiarati dell9Agenzia delle Entrate nella zona colorata in azzurro nell9immagine 
sotto riportata esplorando il periodo dall91/1/2024 al novembre 2024 (ultimo disponibile). 
L9indagine è stata inoltre integrata dalla ricerca delle offerte di negozi sul portale Immobiliare.it 
dal quale è stato ricavato l9elemento esposto nell9ultima riga della tabella.

€/mq
400.000,00 € 17.391,30 € 

600.000,00 € 16.666,67 € 
400.000,00 € 7.017,54 € 
650.000,00 € 5.909,09 € 
900.000,00 € 4.615,38 € 
200.000,00 € 4.255,32 € 

220.000,00 € 64,00 € 3.437,50 € 
350.000,00 € 8.750,00 € 



MASSA DEI CREDITORIDEL FALLIMENTO DELLA SOCIETA’ 

L9esa
valori si distribuiscono in quattro classi: superiori a 15.000,00 €/mq, da 5.900,00 a 8.750,00, 
nell9intorno di 4.500,00 Euro, inferiori a 4.000,00 Euro.
Nell9immagine elaborata da Formaps) l9oggetto di stima (d9ora innanzi subject), è identificato 
dall9etichetta in colore blu mentre le altre etichette corrispondono ai colori tabellari; il 

ori più elevati, sono concentrate all9estremità 
a mare di Viale Ceccarini e costituiscono quindi l9esito di condizioni peculiari e non 
generalizzabili all9intero. Le etichette verdi, tra le quali figura anche un'altra unità parte del 

E9 quindi in questo ambito di valori che va individuato il valore unitario da impiegarsi per la 

€/mq 8.500,00

l9esperto motiva l'adozione per la presente valutazione di stima 

€/mq 
€/Appartamento R.T.A. €
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€/appartamento RTA € 
€/appartamento RTA € 

€/appartamento RTA € 

€/appartamento RTA € 
€/appartamento RTA € 

€/ € 

€/appartamento RTA € 

€/appartamento RTA € 
€/appartamento RTA € 

€ 

€ 
€ 0,00

€ 
€ 
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€ € 
€ 

€ 
€ 0,00

€ 
€ 

€ € 
€ € 

€ 

€ 
€ 0,00

€ 
€ 

€ € 

€ € 

€ € 

€ 

, dell9eventuale
dell9immobile € 

€ 2.
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€ 

Valore finale                                                                                                               €

€ 

Tanto si relaziona in adempimento dell9incarico ricevuto

<DICHIARAZIONE SOSTITUTIVA AI SENS

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.=


