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MASSA DEI CREDITORI DEL FALLIMENTO DELLA SOCIETA’ 

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

<Magazzini= mmobiliare noto come  

L9 all9area su cui insiste il fabbricato 

e che l9area antistante ad esso

L9

l9Unità Immobiliare (sub 99) classe energetica < =

ita: € 
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: € 

<Magazzini=
 

L9

l9Unità Immobiliare in classe energetica < =

rendita: € 

<attuale 94=
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<Magazzini=  

            "Le Grand Hotel"
L9
con l9 . L9U.I. 
ingresso, 1 ripostiglio, 1 bagno, soggiorno e pranzo (ora camera). L9U.I. sub 105 è 

L9

L9

colloca l9Unità Immobiliare in classe energetica < =
: L9

colloca l9Unità Immobiliare in classe energetica <F=
: L9

lloca l9Unità Immobiliare in classe energetica < =

rendita: €
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rendita: € 

rendita: € 

9

utilizzato dalla società9 Enel
E9 costituita da una striscia di 

<A= (Chiesa). Essa pare far parte del limitrofo fabbricato ad uso religioso tanto che a circa 
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=

<  (conduttore)

€/anno 48.000,00
di € 4.000,00, entro il giorno 5 di ogni mese.

<attuale 94=

E9 stato <Contratto di affitto di ramo d’azienda=
Soc. <  (c Soc. <  (affittuaria).

parte fissa di €/anno 48.000,00 ovvero €/mese 4.000,00 
variabile corrispondente al 50% dell’utile di esercizio all’All. 05

L9Agenzia delle Entrate, Direzione Provincia
anagrafe tributaria il suddetto contratto di locazione registrato e tutt9ora in essere presso il loro Ufficio. 
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<Contratto di locazione d’immobile commerciale=

Il canone di locazione è determinato in € 25.000,00 per il primo anno con aumento di € 1.000,00 all9anno
€ 35.000,00

aggiornamento annuale in base al 100% della variazione dell9Indice Istat per gli anni successivi.

<Contratto di locazione 
d’immobile commerciale=

è determinato in € 25.000,00 per il primo anno con aumento di € 1.000,00 all9anno per i 5 anni successivi 
al primo. Dopo il primo sessennio è determinato in € 35.000,00 con aggiornamento annuale in base al 
100% della variazione dell9

<Contratto di locazione=

€ 
mensili di € 600,00.

ell9esecuzione (il rilascio era fissato per il giorno 
10/06/2025) ed il Giudice dell9Esecuzione all9Udienza dell911/07/2025 si è riservato sul se revocare o 
confermare l9Ordinanza di sospensione.



MASSA DEI CREDITORIDEL FALLIMENTO DELLA SOCIETA’ 

(       S.r.l., amministratore unico e legale 

–

–

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

l’Autorit

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, mappale 302

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

artistico ai sensi dell’art.1 

  S.r.l.

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

dell’aggiudicatario

CASSA DEI RISPARMI DI FORLI’ E DELLA ROMAGNA S.P.A., 

to ipoteca: € 10.000.000,00
Importo capitale: € 5.000.000,00
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CASSA DEI RISPARMI DI FORLI’ 

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

DELLA SOCIETA’  contro 

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

€ 

dall9Agenzia delle Entrate 
Territorio, all9atto 

rispetto all9

gradini nel vano 4 e nell9eliminazione dell9infisso 

consentirne l9accesso dall9interno del locale. Allorquando sarà ripristinato l9infisso, 
l9Unità Immobiliare risulterà 

E9 presente inoltre un
a destra dell9ingresso del locale

h. all9imposta m. 0.60,
NON E’ CONFORME

Si fa presente che l9area sulla quale sono state installate
denominato <Magazzini=

FORLI9

vigente, dal Parere Positivo della <Soprintendenza archeologia belle arti e paesaggio per 
le province di Ravenna Forli9 Cesena e Rimini=
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NON E’ CONFORME

adibito a bagno ed uno a retro. E9 stato realizzato inoltre un controsoffitto nella porzione 

l9Unità Immobiliare così come l9intero fabbri
denominato <Magazzini=, ricadono nella perimetrazione di cui al 

PROVINCE DI RAVENNA FORLI9

vigente, dal Parere Positivo della <Soprintendenza archeologia belle arti e paesaggio per 
li9 Cesena e Rimini=

etto all9ultima pratica 

’

ingresso che conduce all9attuale sub 105
. Anche l9uso delle stanze non è conforme rispetto a quanto 

E’
le Unità Immobiliari, così come l9intero fabbricato di cui fanno parte, 

denominato <Magazzini=, ricadono nella perimetrazione di cui al 

PROVINCE DI RAVENNA FORLI9

te, dal Parere Positivo della <Soprintendenza archeologia belle arti e paesaggio per 
le province di Ravenna Forli9 Cesena e Rimini=
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tecnico in cui sono collocati i contatori dell9Enel del presente Cespite n. 3 (Magazzi

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

terra la botola di accesso ai contatori dell9acqua di tutto il compendio 
immobiliare. L9accesso a detti contatori avverrà come da SERVITU’

topografici dell9intera 

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

L9Esperto rimane a disposizione per la regolarizzazione ai seguenti costi:
cfa…………….. € 350,00

Diritti…………… . €   70,00
Tot……………….. € 420,00

L9Esperto 
Docfa…………….. € 350,00
Diritti…………… . €   7
Tot……………….. € 420,00

portone di ingresso all9appartamento 

camera e l9angolo cottura è collocato nel soggiorno. Tra il sub 104 e 105 c9è una porta di 

il portone di ingresso all9appartamento 

L9Esperto rimane a disposizione per la regolarizzazione ai seguenti costi:
N. 2 (€ 350,00x2)……….. € 700,00
(€ 70,00x2)………… … . € 14

…………………………..….. € 840,00
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L9Esperto rimane a disposizione per la regolarizzazione
N. 2 (€ 350,00x2)………... € 700,00

Quadro dimostrativo……………..€ 150,00
(€ 70,00x2)………… … . € 14

Tot…………………………..….. € 

Tutti i percorsi e le aiuole presenti all9interno dell9area del complesso <Grand 
Hotel=, non coincidono con quanto rappresentato nell9elaborato planimetrico di dimostrazione 

ota di comproprietà sulle parti comuni dell9intero complesso 

 per la <costruzione di un porticato per giardino= 

data 02/05/1934 dal Comm.  per la <costruzione di 
= 
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(L.47/985) 

06/11/2008 dalla  per <Intervento di tipo RRC per restauro e risanamen
al fabbricato denominato <Magazzini= (attuali sub. 

data 11/02/2010 dalla  per <Intervento di 
ai sensi dell9art. 1.5.7 del R.U.E. per 

del fabbricato denominato <Magazzini= ad uso esercizi commerciali di vicinato (b1) e residenza (a1), 
facente parte del complesso <Grand Hotel=

in data 03/11/2011 dalla  per <
restauro e risanamento9 co0nservativo del fabbricato denominato <Magazzini=. 

per <interventi di manutenzione straordinaria alla copertura di 
fabbricato denominato <Magazzini=

per <interventi di manutenzione straordinaria al piano terra e 
primo di fabbricato denominato <Magazzini=

gen. n. 12058 da parte della Soc. <   poi volturata a nome della Soc. <  
 per la sanatoria di: Cambio di destinazione d9uso (tip.4); Ampliamenti (tip.1).

<
d9Uso= sia al piano terra che piano primo del fabbricato denominato <Magazzini=

ACCERTAMENTO DI CONFORMITA’ ai sensi dell9art. 17 comma 2 della 
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 per sanatoria di opere riguardanti l9edificio denominato <Magazzini= e 
l9=Equinox= risulta su richiesta dell9Amministratore della 

in quanto in data 19/05/2014 il Responsabile del Procedimento comunica che l9Istanza 

22/05/2014 il Responsabile del Procedimento comunica che l9Istanza è sospesa fino alla definizione 

inserito nell’

Si precisa che l9

l’area e l9immobile è identificata
–

l’immobile in <
–
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i seguenti immobili in quanto tutelati con specifica disposizione ai sensi dell9art. 10 del 

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

unità edilizie incluse fra i <beni culturali= di cui alla Parte Seconda, Titolo I, Capo I del D.Lgs. n° 

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 
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L9intervento 

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

lavori di qualunque genere, autorizzati ai sensi dell9art. 21 e seguenti del medesimo D.Lgs. n° 

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

ole 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 esclusivamente interventi di 

di cui al comma 5bis dell9art. 1.1.5.

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

evono essere prevalentemente ricavati in soluzione 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 contestuale sistemazione di via Rismondo è previsto un 

derivanti dall9applicazione del premio di
Rismondo. Tutti gli interventi dovranno avvenire nel rispetto dell9impianto del giardino esistente 

utentive dell9Unità Immobiliare e del 

dell9attacco a terra in cui sono presenti distaccamenti e rigonfiamenti di vernice

Il contatore dell9Enel è posto in un
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e/o di rispondenza, relativi all9impianto elettrico, idrico/sanitario, termico, 

Esula dall9incarico dell9Esperto la verifica della corretta funzionalità di tutti i suddetti impianti.

di cui fa parte l9U.I. è stato costruito ante 1967.

ive e manutentive dell9Unità Immobiliare e del 

dell9attacco a terra in cui è presente umidità 

Il contatore dell9Enel

amento del Negozio ovvero l9
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resentano in discreto stato di manutenzione ad esclusione dell9attacco a terra in cui è presente umidità di 

dell9Enel 



MASSA DEI CREDITORIDEL FALLIMENTO DELLA SOCIETA’ 

La tabella che segue riepiloga in forma schematica la composizione analitica dell9immobile:
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volta 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, l9im

<Grand Hotel= che occupa un intero qua
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L9edificio ha conservato 
cambiamenti che si sono operati nel tempo all9interno dell9edificio, l

Il cromatismo dell9edificio ha 
mantenuto nel tempo gli originari toni caldi dell9arenaria e del mattone.

compravendite di immobili ad uso ristorante l9offerta è alquanto limitata.

Il traffico all9interno del 
durante il resto dell9anno, 

dell9intero 

€/mq 2.900,00 €/mq

€/mq 3.500,00 €/mq

€/mq 3.139,00 €/mq
€/mq 3.678,00

€/mq

Secondo l9
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consultate dai valori immobiliari dichiarati presso l9Agenzia delle Entrate di immobili 

mq              €/mq

375.000,00 € 4.285,71 € 
205.000,00 € 4.767,44 € 
420.000,00 € 4.883,72 € 
360.000,00 € 6.101,69 € 
555.000,00 € 6.132,60 € 

00 € 6.150,44 € 
323.000,00 € 6.460,00 € 
715.000,00 € 6.682,24 €

valore  medio 6.312,28 €

ite si attesta in €/mq 6.312,28.

€/mq 6
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€/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

La Tabella che segue riepiloga i comparabili individuati nell9indagine svolta presso l9Archivio dei 
Valori dichiarati dell9Agenzia delle Entrate nella zona colorata in azzurro nell9immagine s

l periodo dall91/1/2024 al novembre 2024 (ultimo disponibile). L9indagine è 

stato ricavato l9elemento esposto nell9ultima riga d

€/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 € 
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L9esame
si distribuiscono in quattro classi: superiori a 15.000,00 €/mq, da 5.900,00 a 8.750,00, nell9intorno 

Nell9immagine da Formaps) l9oggetto di stima (d9ora innanzi subject), è identificato 
dall9etichetta in colore blu mentre le altre etichette corrispondono ai colori tabellari; il comparabile 

i 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 medesimo edificio su 

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

€/mq 8.500,00
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L9indagine condotta presso i pubblici registri non ha portato ad individuare 

€/mq

900.000,00 € 3.600,00 € 

1.600.000,00 € 3.773,58 € 

1.500.000,00 € 3.797,47 € 

330.000,00 € 1.833,33 € 
800.000,00 € 3.809,52 € 

Anche la ricerca delle offerte attraverso i più diffusi portali ed estesa all9intero territorio 
e utile all9individuazione di immobili che 

pizzeria privo di un9ubicazione riscontrabile e di modesto 

ristoranti posizionati sull9arenile, tutti offerti in vendita a un prezzo poco inferiore a 
ro che nella generalità include comunque anche l9azienda.

€/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 € 3.437,50 € 

In riferimento al subject, considerata la sua ubicazione all9interno del complesso Gr

€/mq 

l9esperto motiva l'ad

€/mq 5.000,00 per il Ristorante
€/mq 
€/
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€/mq € 
€/mq € 
€/mq € 

€ 

€ 
€ 0,00

€ 
€ 

€ € 
€ 8.500,00 € 54.825,00
€ 8.500,00 €14.620,00 

€ 

€ 
€ 0,00

€ 
€

€ € 
€ € 

€ 

€ 
€ 0,00

€ 
€ 

€ € 1.702.400,00

€ € 
€ € 

€ 
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, dell9event

€ 
€ 

€ 

€ 

€ 

Tanto si relaziona in adempimento dell9incarico ricevuto

<DICHIARAZIONE SO

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.=


