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TRIBUNALE  DI FORLI’ 

SEZIONE FALLIMENTARE 

Ill.mo Giudice Delegato Dott.ssa BARBARA VACCA 

- Fall.to  n° 6/2019-  

“Fallimento ” 

Curatori del fallimento Dott. Pier Domenico Ricci e Avv.to Paolo Casadei  

 Il sottoscritto , nato a con 

studio in  regolarmente iscritto all'Albo dei Geometri della 

Provincia di Forlì - Cesena al n°  e all'Albo speciale dei Consulenti del 

Tribunale di Forlì – Cesena, facendo seguito all’incarico conferitogli dai 

Curatori del Fallimento , Dott. Pier Domenico Ricci, con 

studio in Cesena, via Plauto n° 120 e Avv.to Paolo Casadei con studio in 

Cesena, Viale Guglielmo Oberdan n° 674, espone il proprio operato. 

- Quesiti: 

1) identifichi esattamente i beni ricompresi nella massa fallimentare, con 

precisazione dei confini e dei corretti dati catastali, e descriva gli immobili, 

fornendone una compiuta rappresentazione anche mediante fotografie degli 

esterni e degli interni in formato digitale; 

2) verifichi la proprietà dei beni in capo alla fallita e l’esatta loro provenienza. 

A tal fine il perito risalirà nella verifica dei titoli d’acquisto derivativi in favore 

della fallita e dei suoi danti causa, anche oltre il ventennio, fino 

all’individuazione del più prossimo titolo d’acquisto, antecedentemente al 

ventennio, trascritto in favore della fallita o dei suoi danti causa. Il perito 

provvederà ad acquisire, ove non già in possesso del curatore, copia del titolo 

di provenienza e dell’atto di acquisto della proprietà (o di altro diritto reale) 

da parte della fallita sugli immobili oggetto di stima. Solo ove di tale titolo 

risultasse impossibile l’allegazione, ne indicherà gli estremi completi, 

segnalando la circostanza al curatore; 
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3) accerti se gravino sul bene iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, nonché 

altro tipo di gravami, formalità, vincoli o oneri, indicandone gli estremi e 

precisandone l’opponibilità, controllando direttamente i registri immobiliari; 

4) prenda visione ed estragga copie delle planimetrie degli immobili, 

raffrontandole anche con quelle depositate in Catasto; 

5) dica se debba sopperirsi ad omissioni fiscalmente rilevanti (eventuali 

omesse denunce di successione, ecc); 

6) riferisca sullo stato di possesso degli immobili, con indicazione se occupato 

da terzi, del titolo in base al quale l’immobile è occupato (es. contratto di 

locazione, di comodato, diritto di abitazione dell’immobile come da 

provvedimenti giudiziali per separazione, cessazione degli effetti civili del 

matrimonio ecc.), indicandone le date di inizio e scadenza, il regime legale 

(soggetti a proroga o meno, fondati su provvedimenti giudiziali definitivi o 

meno), il corrispettivo previsto e valutandone la congruità in base ai canoni di 

mercato (ove possibile precisi inoltre le modalità con cui viene corrisposto il 

canone), con particolare riferimento all’esistenza di contratti registrati in data 

antecedente al fallimento, accerti presso la competente Agenzia delle Entrate 

la data del contratto, la data della relativa registrazione, la data di scadenza 

del contratto, il termine di scadenza per l’eventuale disdetta, l’eventuale data 

di rilascio fissata o lo stato dell’eventuale causa di rilascio in corso; in ogni 

caso ne acquisisca copia ed alleghi tutti i documenti rinvenuti; 

7) provveda a verificare, anche con controlli presso i componenti  uffici 

amministrativi, l’esistenza di formalità, eventuali vincoli paesistici, 

idrogeologici, forestali, storico- artistici, di prelazione dello stato ex D.Lgs 

42/2004, nonché vincoli e/o oneri di qualsiasi altra natura gravanti sugli 

immobili, ivi compresi gli eventuali vincoli ed oneri di natura condominiale ed 

i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria degli stessi 

o connessi con il loro carattere storico-artistico (es: vincoli condominiali, 
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vincoli ex T.U. Beni Culturali, vincoli di P.R.G., diritti di prelazione legale, 

ecc.), che resteranno a carico dell’acquirente; 

8) provveda a verificare l’esistenza di formalità, vincoli od oneri, anche di 

natura condominiale, gravanti sul bene che saranno cancellati o che 

comunque risulteranno non opponibili all’acquirente; 

9) verifichi quale sia l’importo annuo delle spese fisse di gestione e 

manutenzione dell’immobile, l’esistenza di eventuali spese straordinarie già 

deliberate, anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, nonché le 

eventuali spese condominiali insolute nei due anni precedenti alla data della 

perizia; 

10) verifichi e indichi quale sia la destinazione urbanistica dell’immobile, 

provvedendo ad acquisire ed allegare il certificato di destinazione urbanistica 

attuale; 

11) per i fabbricati, verifichi la regolarità edilizia ed urbanistica del bene 

nonché l’esistenza della dichiarazione di agibilità dello stesso, per i terreni 

verifichi la destinazione urbanistica descrivendo tutte le caratteristiche e i 

vincoli di zona a cui è soggetto il bene; in mancanza di tali prescrizioni, dica 

se il bene sia condonabile ai sensi di legge, quantificando l’importo dovuto a 

titolo di eventuale oblazione e precisando se esistano procedure amministrative 

e sanzionatorie, e di conformità degli impianti accessori; 

12) in caso di opere abusive, proceda l’esperto al controllo della possibilità di 

sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del d.P.R.  6.6.2001, n. 380, precisando gli 

eventuali costi della stessa; verifichi l’eventuale presentazione di istanze di 

condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale 

l’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il 

conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o 

da corrispondere; in ogni altro caso, ai fini della istanza di condono che 

l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, verifichi se gli immobili si 
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trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, comma sesto, della legge 28 

febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto d.P.R. 380/2011, 

specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 

13) verifichi se i beni siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia 

stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene sia di proprietà 

ovvero derivante da alcuno sui suddetti titoli; 

14) verifichi, per i fabbricati, se siano già dotati di Attestazione della 

Prestazione Energetica, provvedendo in caso positivo ad allegarne una copia o 

a indicarne la classificazione; ove il fabbricato non fosse ancora dotato di 

A.P.E., il perito provvederà a predisporre direttamente (ovvero a far 

predisporre a tecnico abilitato) la suddetta attestazione attenendosi, in attesa 

dell’emanazione dei decreti previsti dall’articolo 4, comma 1, d.l. 63/2013, alle 

prescrizioni in esso contenute redigendo l’attestato secondo le modalità di 

calcolo di cui al d. P.R. 59/2009, fatte salve eventuali normative regionali in 

vigore (così come chiarito dal Ministero dello sviluppo economico nella sua 

Circolare del 25.6.13 n. 12976, intitolata “Chiarimenti in merito 

all’applicazione delle disposizioni di cui al d.l. 4 giugno 2013, n. 63 in materia 

di attestazione della prestazione energetica degli edifici”), precisando sin da 

ora che per la redazione dell’APE sarà riconosciuto all’esperto, salvi casi 

particolari e previa specifica autorizzazione, un compenso non superiore a €. 

250,00 in caso di immobile singolo e di €. 200,00 in caso di pluralità di 

immobili omogenei; 

15) verifichi inoltre la conformità catastale degli immobili e la corrispondenza 

dei dati e delle planimetrie depositate in catasto rispetto allo stato di fatto 

dallo stesso rilevato, indicando in caso di riscontrate difformità gli 

adempimenti necessari e i costi per la regolarizzazione catastale, al fine di 

consentire al Curatore di valutare l’opportunità di sostenere direttamente tali 

spese ovvero di lasciarle a carico del futuro aggiudicatario; 
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16) qualora i fabbricati non siano ancora censiti al NCEU, provveda a 

redigere planimetria conforme e proceda, se è necessario, all’accatastamento, 

salvo richiedere specifica autorizzazione al curatore ove le spese da affrontare 

fossero ingenti e comunque superiori a €. 3.000,00; 

17) qualora rilevi variazioni colturali o cambi d’uso, accerti se è già stata 

presentata agli uffici competenti la domanda di variazione catastale e, in caso 

negativo, la presenti, previo eventuale frazionamento. Segnali al curatore la 

necessità di procedere all’adeguamento catastale sia al Catasto Terreni che al 

Catasto Fabbricati, indicandone i costi e richiedendo specifica autorizzazione 

per procedere; 

18) proceda alla stima dei singoli beni, attenendosi, per la determinazione del 

valore di mercato, al calcolo della superficie dell’immobile, specificando 

quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo 

(tenendo conto anche degli standards internazionali ed europei di valutazione 

IVS ed EVS e dei parametri OMI), esponendo analiticamente e in misura 

distinta gli adeguamenti e le correzioni apportate al valore di stima per 

eventuali oneri di regolarizzazione urbanistica, per lo stato d’uso e di 

manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non 

eliminabili, nonché per la riduzione di valore dovuta all’assenza della 

garanzia per vizi del bene venduto (da effettuarsi nella misura forfetaria 

predeterminata del 10% sul valore di stima); 

19) nell’ipotesi in cui il fallimento sia titolare solo di una o più quote 

immobiliari , accerti il nominativo di tutti gli altri comproprietari, valuti se gli 

immobili siano comodamente divisibili in natura ovvero se la divisione possa 

comportare uno svilimento del valore o della destinazione economica; 

provveda, in caso di comoda divisibilità, a predisporre uno o più progetti di 

divisione formando lotti corrispondenti al valore di ciascuna quota e indicando 

il costo delle opere eventualmente necessarie per addivenire alla divisione, con 
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previsione degli eventuali conguagli in danaro ove non sia possibile la 

formazione in natura di porzioni di valore esattamente corrispondente alle 

quote; 

20) evidenzi tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare 

indicando la tipologia dei beni (es. casa singola, appartamento in condominio 

di “n” unità, negozio, magazzino, terreno coltivato o edificabile, bosco…) la 

località in cui si trovano, e fornisca i dati essenziali al fine di consentire 

l’immediata percezione di un interesse all’acquisto (es. superficie, destinazione 

d’uso, anno di costruzione, stato di conservazione, numero di vani…), 

indicando anche il valore locativo dell’immobile; 

21) precisi se gli immobili siano vendibili in lotto unico o più lotti, 

provvedendo in questo caso, nel formare i lotti, anche a predisporre i necessari 

frazionamenti o accatastamenti e ad evidenziare l’esistenza di particelle 

comuni a più lotti, la presenza di servitù attive e passive, la necessità di 

costruirle in sede di vendita, etc.  

22) compili la relazione di regolarità e conformità sulla base del modello che 

verrà fornito dal Curatore. 

 - Operazioni preliminari. 

Lo scrivente ha effettuato le ricerche presso l’Agenzia delle Territorio di Forlì 

Sezione Catasto; le ricerche presso l’Agenzia del Territorio di Forlì Sezione 

Pubblicità Immobiliare, le ricerche presso l’Agenzia delle Entrate di Cesena e 

Rimini e le ricerche presso l’Ufficio Tecnico del Comune di San Mauro Pascoli. 

In data 09/04/2019 lo scrivente assieme ai Curatori Fallimentari ed a due 

collaboratori di studio ha eseguito il sopralluogo presso l’immobile oggetto di 

procedura fallimentare, documentando con fotografie quanto accertato, rilevando 

gli immobili (sia internamente sia esternamente) con strumentazione laser. 
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In data 11/06/2019 lo scrivente assieme ad un topografo ha eseguito il rilievo 

topografico con strumentazione gps sia dell’albergo sia della spiaggia antistante 

allo stesso.  

- RISPOSTA AI QUESITI: 

-1.0) Identifichi esattamente i beni ricompresi nella massa fallimentare ….. 

SENTENZA DI FALLIMENTO 

- Sentenza dichiarativa di Fallimento del 30/01/2019 Rep. n° 6/2019 a favore 

della Massa dei Creditori del Fallimento della Società 

contro  con sede in San Mauro Pascoli, p.iva 

 nella quale risulta: 

- l’intera proprietà dei beni censiti al Catasto Fabbricati del Comune di San 

Mauro Pascoli al Foglio 1 Particella 2162 sub. 1-cat.D/2; al Foglio 1 Particella 

2127-area urbana di mq. 61; al Foglio 1 Particella 2240- area urbana di mq. 

624; al Foglio 1 Particella 2241- area urbana di mq. 681.; 

- l’intera proprietà del bene identificato al Catasto Terreni del Comune di San 

Mauro Pascoli al Foglio 1 Particella 2162-ente urbano- di mq. 1.550;  Foglio 1 

Particella 2127-ente urbano di mq. 61; Foglio 1 Particella 2240- ente urbano di 

mq. 624; al Foglio 1 Particella 2241- Ente Urbano di mq. 681.; 

Trascritto a Forlì il 15/02/2019 Art. 1.729 (All.to “1”). 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE  

L’identificazione catastale dei beni è riferita alle visure eseguite in data 

16/07/2019 a seguito delle pratiche di aggiornamento catastale eseguite dallo 

scrivente. 

Intera proprietà di un fabbricato ad uso albergo denominato “Alexander 

Spiaggia” con area cortilizia di sedime e di pertinenza di mq. 1.550 catastali, e 

porzione di spiaggia privata, sito in Comune di San Mauro Pascoli, via R. 

Pascoli nn° 31-33 censito al Catasto Fabbricati del Comune di San Mauro 

Pascoli (All.to “2”), 
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 al Foglio 1, 

Particella 2162 sub. 2 (ex Particella 2162 sub. 1), categoria D/2, Rendita 

Catastale €. 29.770,70; 

Particella 2127, area urbana di mq. 61; 

Particella 2240 sub. 1 (ex Part. 2240), categoria D/8 Rendita Catastale €. 

125,30; 

Particella 2241, sub. 1 (ex Part. 2241), categoria D/8 Rendita Catastale €. 

136,20; 

ed al Catasto Terreni del Comune di San Mauro Pascoli,  al Foglio 1, 

Particella 2162, Ente Urbano di mq. 1.550; 

Particella 2127, Ente Urbano di mq. 61; 

Particella 2240, Ente Urbano di mq. 624; 

Particella 2241, Ente Urbano di mq. 681; 

in capo alla ditta catastale: 

 con sede a San Mauro Pascoli, p.iva , 

proprietario per 1/1. 

CONFINI 

La proprietà confina con la via Ruggero Pascoli, con  la proprietà del Comune 

di San Mauro Pascoli (Part. 456); con la proprietà del Demanio Pubblico dello 

Stato-Ramo Marina Mercantile (part. 2249); con il fabbricato condominiale 

denominato “Gabbiano”; salvo altri.  

DESCRIZIONE 

- Descrizione della zona. 

La proprietà immobiliare oggetto di procedura fallimentare è ubicata in Comune di 

San Mauro Pascoli, frazione San Mauro Mare. La frazione urbana di San Mauro 

Mare è un piccolo centro balneare situato sulla Riviera Romagnola, nel tratto di costa 

fra Rimini e Cesenatico, facilmente raggiungibile con i mezzi pubblici. Il tessuto 
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urbanistico è caratterizzato da attività alberghiere, negozi e fabbricati condominiali 

prevalentemente abitati durante la stagione estiva.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- Descrizione della proprietà immobiliare. 

Trattasi di un albergo denominato Hotel Alexander Spiaggia, costruito negli 

anni 2000, che si eleva per sei piani fuori terra oltre a interrato, costituito da 57 

camere (indicativamente 30 doppie e 27 triple), tutte con bagno e balconcini, 

oltre a zona ristorazione, wellness, benessere, servizi al piano interrato 

compresa ampia autorimessa, eretto su terreno pertinenziale che ne costituisce 

il sedime e l’area coperta di mq. 1.550 catastali. 

 

 

 

 

 

 

 

La corte esclusiva dell’albergo su tre lati è delimitata da un muretto in c.a. con 
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sovrastante ringhiera in profilati metallici e/o siepe, mentre sul retro (lato 

parcheggio pubblico) è privo di delimitazioni. 

 

 

 

 

 

 

 

L’albergo ha una struttura portante intelaiata in c.a, pareti dei piani fuori terra 

in laterizio, copertura di tipo piano. Le facciate esterne sono in parte intonacate 

e tinteggiate ed in parte in vetrate continue. 

 

 

 

 

 

 

L’albergo, come da normativa vigente (Legge 13/89), è dotato di due 2 camere 

da letto (per piano) per portatori di handicap, con servizio igienico 

opportunamente organizzato, ubicate nelle immediate vicinanze del blocco 

scale compartimentato così da garantire un luogo sicuro statico, 

immediatamente accessibile. 
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L’intero fabbricato è dotato di un vano scale centrale interno con ascensore per 

ospiti; un secondo ascensore di servizio, oltre ad una scala esterna di sicurezza 

posta sul retro (lato parcheggio pubblico).  

 

 

 

 

 

 

 

E’ dotato di impianto di riscaldamento e climatizzazione estiva, pertanto si 

presta anche per un utilizzo annuale.  

 

 

 

 

 

 

 

La struttura alberghiera, per singoli livelli, è così utilizzata: 

- al piano interrato da un ampia autorimessa; una zona benessere/spogliatoi con 

bagno turco e locali w.c., spogliatoi connessi; una zona servizi con bagni per il 

personale divisi fra maschi e femmine; una zona celle frigorifere; oltre ad una 

zona servizi dei dipendenti che in occasione del sopralluogo è stata accertata 

adibita impropriamente a camere del personale; 

- al piano terra un ampia hall-reception con bar; una zona fitness con locali 

annessi per massaggi, etc..; 

- al piano primo un’ampia sala di ristorazione con cucina; 
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- ai piani secondo, terzo e quarto, composti ciascuno da 10 camere doppie e n° 

9 camere triple, adibite al pernottamento clienti; 

- al piano quinto da locali tecnici di servizio legati all’attività alberghiera. 

Nell’insieme l’immobile risulta ben dimensionato e progettato, in particolare 

per la parte dei servizi giorno, ed inoltre è dotato di strutture complementari 

(zona benessere e zona fitness). In generale l’albergo necessita di alcune opere 

di manutenzione sia interne, sia esterne, con i lavori più consistenti di 

manutenzione e/o ripristino nei parapetti dei balconi delle camere da letto che 

sono ammalorati e arrugginiti e alla tinteggiatura esterna che in alcuni punti è 

staccata e/o rovinata dalle intemperie. 
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L’albergo ha una pavimentazione prevalente in materiale ceramicato di vario 

formato e colore (differenziata fra la zona albergo e servizi);  

 

in parte in legno lamellare (zona fitness ed in parte zona benessere) ed una 

pavimentazione in calcestruzzo levigato (tipo soletta industriale) nella zona 

autorimessa. 

 

 

 

 

 

 

 

Gli infissi esterni sono in alluminio con vetro termico di buona fattura; le 

camere da letto sono dotate anche di tapparelle in pvc con automatismo 

elettrico. 
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I balconi hanno una pavimentazione in gres e sono dotati di parapetto in 

profilato metallico con evidenti segni di ruggine e ammaloramenti dovuti alla 

salsedine e alla scarsa manutenzione. 

 

Le porte interne sono in legno tamburato.   

L’albergo dispone di una porzione di spiaggia privata all’interno della quale è 

presente una cabina doccia, una piccola piscina per bambini.  

 

 

 

 

 

 

Si intende precisare che parte della spiaggia privata di proprietà è adibita a 

strada di accesso alle proprietà vicine (Vedi estratto di mappa e cartello 

stradale).  
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Per detta strada non è stata rilevata alcuna servitù trascritta presso la 

Conservatoria dei Registri Immobiliari, ma sulla stessa vi è una servitù di fatto 

per l’accesso alle proprietà confinanti che altrimenti non avrebbe la possibilità 

di accedere alle loro proprietà.    

2.0) verifichi la proprietà dei beni in capo alla fallita e l’esatta loro 

provenienza. 

PROVENIENZA DEL BENE OGGETTO DI PROCEDURA 

*Con atto di trasformazione di Società del Notaio di 

Santarcangelo di Romagna del 29/03/2017 Rep. n° 52700/12536 la Società 

con sede in San 

Mauro Pascoli veniva trasformata in   Con il medesimo 

atto la società diveniva proprietaria dell’intera proprietà 

dell’immobile censito al Catasto Fabbricati del Comune di San Mauro Pascoli, al 

Foglio 1 Particella 2162 subalterno 1; Particella 2240; Particella 2241 e 

Particella 2127, oltre al terreno identificato al Catasto Terreni del Comune di San 

Mauro Pascoli al Foglio 1 Particelle 2162, 2240, 2241 e 2127. 

Trascritto a Forlì il 03/04/2017 Art. 3.362 (All.to “3”). 

N.B: al Catasto Fabbricati con variazione del 11/07/2019 protocollo n. 

FO0095937 in atti dal 12/07/2019 Ampliamento-Diversa distribuzione degli 

spazi interni (n. 60.809.1/2019) il subalterno 1 della Particella 2162 veniva 

soppresso originando l’attuale subalterno 2.; con variazione del 10/07/2019 
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protocollo n. FO0095580 in atti dal 11/07/2019 Unità Afferenti Edificate su area 

urbana (n. 60675.1/2019) la Particella 2240 veniva soppressa originando 

l’attuale Particella 2240 sub. 1; con variazione della destinazione del 15/07/2019 

protocollo n. FO0096466 in atti dal 16/07/2019 area urbana- area adibita ad 

ombrelloni (n.61175.1/2019) la Particella 2241 veniva soppressa originando 

l’attuale Particella 2241 sub. 1. 

STORIA VENTENNALE DELLA PROPRIETA’  

*Con atto di fusione del Notaio di Rimini del 

14/03/2017 Rep. n° 85522/30253  

con sede a San Mauro Pascoli veniva fusa nella 

con sede a 

San Mauro Pascoli. Con il medesimo atto di fusione la Società  

 diveniva proprietaria 

dell’intera proprietà dell’area urbana censita al Catasto Terreni e al Catasto 

Fabbricati del Comune di San Mauro Pascoli, al Foglio 1 Particella 2127 di 

mq. 61. 

Trascritto a Forlì il 17/03/2017 Art. 2.764 (All.to “4”). 

*Con atto di fusione di società del Notaio del 

29/01/2003 Rep. n° 68091 

con sede a San Mauro Pascoli veniva 

fusa nella 

con sede a San Mauro Pascoli. Con il medesimo atto di fusione la Società 

 in accomandita semplice diveniva 

proprietaria dell’intera proprietà dell’immobile identificato al Catasto 

Fabbricati del Comune di San Mauro Pascoli, al Foglio 1 Particella 85 graffata 

con la Particella 221; al Foglio 1 Particella 86; e al Foglio 1 Particella 97 

graffata con la Particella 323. 

Trascritto a Forlì il 03/02/2003 Art. 1.703 (All.to “5”).  
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NB: la particella 97 graffata con la particella 323 al Catasto Fabbricati, con 

variazione catastale avente come causale “demolizione totale” del 03/06/2003 

protocollo n° 117199 in atti dal 03/06/2003 veniva soppressa originando l’area 

urbana di mq. 1.550 censita con la Particella 2162. Con variazione catastale del 

30/07/2003 protocollo n° 150517 in atti dal 30/07/2003 avente come causale 

unità afferente edificate su area urbana, la particella 2162 veniva subalternata 

(sub. 1) e veniva censita a categoria D/2. Successivamente con variazione del 

11/07/2019 protocollo n. FO0095937 in atti dal 12/07/2019 Ampliamento-

Diversa distribuzione degli spazi interni (n. 60.809.1/2019) il subalterno 1 della 

Particella 2162 veniva soppresso originando l’attuale subalterno 2. 

Al Catasto Terreni la particella 97 con tabella di variazione del 16/05/2003 

protocollo n° 103928 in atti dal 16/05/2003 veniva soppressa diventando 

particella 2162 di mq. 1.550 a partita “1” Ente Urbano. 

La particella 85 con tabella di variazione del 29/07/2008 protocollo n°  

FO0151900 veniva soppressa originando la particella 2240 (area urbana) di 

mq. 624. Successivamente con variazione del 10/07/2019 protocollo n. 

FO0095580 in atti dal 11/07/2019 Unità Afferenti Edificate su area urbana (n. 

60675.1/2019) la Particella 2240 veniva soppressa originando l’attuale 

Particella 2240 sub. 1; 

La particella 86 con variazione catastale avente come causale “demolizione 

totale” del 31/07/2008 protocollo n° FO0151900 veniva soppressa originando 

la particella 2241 (area urbana) di mq. 681. Successivamente con variazione 

della destinazione del 15/07/2019 protocollo n. FO0096466 in atti dal 

16/07/2019 area urbana- area adibita ad ombrelloni (n.61175.1/2019) la 

Particella 2241 veniva soppressa originando l’attuale Particella 2241 sub. 1. 

 *Con atto di mutamento di denominazione o ragione sociale del Notaio 

di Rimini del 12/09/2002 Rep. n° 181361/13589 l’

veniva trasformata in  
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con sede a San Mauro 

Pascoli.  Con il medesimo atto l

con sede a San Mauro Pascoli diveniva proprietaria dell’intera 

proprietà dell’immobile censito al Catasto Fabbricati del Comune di San 

Mauro Pascoli, al Foglio 1 Particella 85 graffato con la Particella 221 (oggi 

Part. 2240 sub. 1); Particella 86 (oggi Part. 2241 sub. 1); oltre alla Particella 97 

graffata con la Particella 323 (oggi Part. 2162 sub. 2). 

Trascritto a Forlì il 06/12/2002 Art. 13.488 (All.to “6”). 

 *Con atto di mutamento di denominazione o ragione sociale del Notaio 

 di Rimini del 14/03/2017 Rep. n° 85522/30253, in rettifica 

all’atto Art. 13.488 del 06/12/2002,  

 veniva trasformata in  

 con sede a San Mauro Pascoli.  Con il medesimo 

atto con sede a 

San Mauro Pascoli diveniva proprietaria dell’intera proprietà dell’immobile 

censito al Catasto Fabbricati e al Catasto Terreni del Comune di San Mauro 

Pascoli al Foglio 1 Particella 2127 di mq. 61( nell’atto precedente non inserito). 

Trascritto a Forlì il 17/03/2017 Art. 2.763 (All.to “7”). 

 *Con atto di compravendita del Dott. del 

28/12/1991 Rep. n° 10.133 l’  

acquistava dall’  l’intera 

proprietà degli immobili censiti al Catasto Fabbricati del Comune di San 

Mauro Pascoli al Foglio 1 Particelle 85, 221 (oggi Part. 2240 sub. 1), 86 (oggi 

Part. 2241 sub. 1), 97 e 323 (oggi Part. 2162 sub. 2). 

Trascritto a Forlì il 27/01/1992 Art. 2.236 (All.to “8”). 

-3.0) Accerti se gravano sul bene iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, etc.. 

ACCERTAMENTI 
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Presso l’Agenzia delle Entrate di Forlì, Sezione Pubblicità Immobiliare sono 

state eseguite le ricerche a nome della  (All.to 

“9”) al fine di verificare l’esistenza di formalità pregiudizievoli riguardanti gli 

immobili oggetto di relazione.  

Trascrizioni contro 

-Sentenza dichiarativa di Fallimento del 30/01/2019 Rep. n° 6/2019 a favore 

della Massa dei Creditori del Fallimento della Società  

contro  con sede in San Mauro Pascoli, p.iva 

03303990406 nella quale risulta: l’intera proprietà dei beni censiti al Catasto 

Fabbricati del Comune di San Mauro Pascoli al Foglio 1 Particella 2162 sub. 1 

(oggi sub.2); Particella 2127; Particella 2241 (oggi Part. 2241 sub.1); Particella 

2240 (oggi Part. 2240 sub.1); l’intera proprietà del bene identificato al Catasto 

Terreni del Comune di San Mauro Pascoli al Foglio 1 Particella 2162-ente 

urbano- di mq. 1.550;  Particella 2127-ente urbano di mq. 61; Particella 2240- 

ente urbano di mq. 624; Particella 2241- ente urbano  di mq. 681. 

Trascritto a Forlì il 15/02/2019 Art. 1.729 (vedi All.to “1). 

Iscrizioni contro 

Nessuna iscrizione ipotecaria contro la Società Fallita è trascritta sugli 

immobili oggetto di procedura fallimentare.  

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI A NOME DEI PRECEDENTI 

PROPRIETARI NEL VENTENNIO 

Presso l’Agenzia delle Entrate di Forlì, Sezione Pubblicità Immobiliare sono 

state eseguite le ricerche a nome dei precedenti proprietari nel ventennio: 

 (All.to 

“10”); . (All.to 

“11”);  (All.to “12”) ; a 

nome dell’  (All.to “13”); e a 

nome della  (All.to “14”). 
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A nome della Società  

 sono emerse le seguenti formalità attive riguardanti gli immobili 

oggetto di procedura fallimentare: 

Trascrizioni contro 

*Atto di costituzione di vincolo di destinazione del Notaio  di 

Bellaria-Igea Marina del 30/03/2004 Rep. n° 531/174 a favore della Regione 

Emilia Romagna contro la società 

avente ad oggetto l’immobile censito al Catasto 

Fabbricati del Comune di San Mauro Pascoli al Foglio 1 Particella 2162 sub. 

1 (oggi sub.2). 

Trascritto a Forlì il 05/04/2004 Art. 3.952 (All.to “15”). 

NB: con il presente atto si trascriveva il vincolo decennale di destinazione 

d’uso dell’immobile finanziato per un periodo non inferiore alla durata del 

finanziamento da eseguirsi con le modalità previste dall’art. 3 comma 2 titolo 

IV D.2 e art. 17 della Legge Regionale 24/12/2002 n° 40  e successive 

modifiche. 

Iscrizioni contro 

 * Ipoteca legale derivante da art. 16 del D.Lgs n° 46 del 26/02/1999 

del 25/03/2010 Rep. n° 857/2010 dell’importo totale di €. 45.712,18 a favore 

della contro  

riguardante l’intera proprietà dell’immobile censito al Catasto Fabbricati del 

Comune di San Mauro Pascoli al Foglio 1 Particella 85 subalterni 1 e 2 (oggi 

Part. 2240 sub.1) oltre alla Particella 2162 sub. 1 (oggi sub. 2). 

Iscritta a Forlì il 06/04/2010 Art. 1.398 (All.to “16”). 

*Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo 

fondiario del 30/03/2004 Rep. n° 531/174 dell’importo totale di €. 515.000,00 

a favore della  

con sede a Savignano Sul Rubicone 
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contro la  

riguardante l’intera proprietà dell’immobile censito al Catasto Fabbricati del 

Comune di San Mauro Pascoli al Foglio 1 Particella 2162 sub. 1 (oggi sub.2) 

oltre al terreno di sedime e di pertinenza identificato al Catasto Terreni del 

Comune di San Mauro Pascoli al Foglio 1 Particella 2162 di mq. 1.550. 

Iscritta a Forlì il 05/04/2004 Art. 1.406 (All.to “17”). 

 *Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo 

fondiario del 13/02/2003 Rep. n° 68191 dell’importo totale di €. 5.200.000 a 

favore della  

 con sede a Savignano sul Rubicone contro  

con sede a San Mauro 

Pascoli riguardante l’intera proprietà degli immobili censiti al Catasto 

Fabbricati del Comune di San Mauro Pascoli al Foglio 1 Particella 85 

Particella 221 (oggi Part. 2240 sub.1);; Particella 86 (oggi Part. 2240 sub.1); 

Particella 97 e Particella 323 (oggi Part. 2162 sub.2). 

Iscritta a Forlì il 21/02/2003 Art. 659 (All.to “18”). 

NB: l’ipoteca è stata oggetto di due annotazioni, ed in dettaglio: 

 -annotazione per quietanza e conferma del 08/01/2010 Rep. n° 

78401/24416 a favore della -

con sede a Savignano sul 

Rubicone contro  

con sede a San Mauro Pascoli. Annotata a Forlì il 21/01/2010 Art. 266; 

 -annotazione per variazione del tasso del 08/01/2010 Rep. n° 

78401/24416 a favore della 

con sede a Savignano sul 

Rubicone contro  

con sede a San Mauro Pascoli. Annotata a Forlì il 21/01/2010 Art. 267. 
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A nome della  

 dell’  e  

dell’  non sono emerse 

formalità pregiudizievoli attive riguardanti gli immobili oggetto di procedura 

fallimentare. 

- 4.0) Prenda visione ed estragga copie delle planimetrie degli immobili. 

Presso l’Agenzia delle Entrate di Forlì-Sezione Catasto- è stata estrapolata 

copia della planimetria catastale del fabbricato ad uso albergo oggetto di 

fallimento, nonché copia dell’estratto di mappa del terreno. 

- 5.0) Dica se debba sopperirsi ad omissioni fiscalmente rilevanti (eventuali 

omesse denunce di successione, ecc…) 

Non sono emerse omissioni del tipo indicato. 

- 6.0) Riferisca sullo stato di possesso degli immobili, con indicazione ……  

Alla data della presente relazione la proprietà immobiliare oggetto di 

procedura fallimentare è affittata alla Società  con contratto 

registrato a Cesena il 18/04/2019 al n° 3215 (All.to “19”). 

Con il medesimo contratto la curatela fallimentare del Fallimento della 

concedeva in affitto il compendio aziendale 

denominato “Hotel Alexander Spiaggia” comprensiva di attrezzature, etc.. 

Il canone di affitto veniva stabilito in complessivi €. 50.000,00 oltre Iva come 

per Legge. L’affitto di azienda decorre dalla data di sottoscrizione del 

presente contratto e termina al giorno 11 Ottobre 2019. 

All’art. 11 del contratto veniva indicato che “ a favore dell’affittuario, anche 

successivamente alla scadenza del contratto di affitto d’azienda, è 

riconosciuto il diritto di prelazione sull’acquisto della medesima secondo 

quanto previsto dall’art. 104 bis. Co. V, I. fall”. 
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- 7.0) Provveda a verificare, anche con controlli presso i competenti uffici 

amministrativi, l’esistenza di formalità, eventuali vincoli paesaggistici, 

idrogeologici, forestali, etc..  

Dalle ricerche eseguite presso gli Uffici Amministrativi del Comune di San 

Mauro Pascoli per la proprietà immobiliare oggetto di procedura fallimentare è 

emerso che la stessa è soggetta ai vincoli di destinazione, utilizzo nonché ai 

vincoli previsti dai Regolamenti per la zona urbanistica in cui sono ricompresi. 

- 8.0) Provveda a verificare l’esistenza di formalità, vincoli ed oneri, anche 

di natura condominiale…. 

Non vi sono vincoli del tipo indicato.  

- 9.0) Verifichi quale sia l’importo annuo delle spese fisse di gestione e si 

manutenzione….. 

L’importo delle spese fisse di gestione dell’immobile che consistono 

essenzialmente nella manutenzione, nei costi fissi delle utenze e nel 

pagamento delle imposte comunali, si possono stimare nella misura di €. 

20/25.000,00 annui.  

- 10.0) Verifichi e indichi quale sia la destinazione urbanistica 

dell’immobile, provvedendo ad acquisire ed allegare il certificato di 

destinazione urbanistica attuale. 

La proprietà immobiliare oggetto di procedura fallimentare ha le seguenti 

destinazioni: 

- immobile ad uso albergo (Part. 2162 sub. 2) rientrante in ambiti consolidati 

specializzati per attività turistico-ricettive e in parte in area di pertinenza 

stradale; 

- area urbana (particella 2127) rientrante in zona arenile; 

- spiaggia adibita a ombrelloni (particella 2241 sub.1) rientrante in zona 

arenile.  
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- spiaggia privata con cabina doccia (part. 2240 sub.1) rientrante in zona 

arenile. 

-11.0) Per i fabbricati, verifichi la regolarità edilizia ed urbanistica del bene 

nonché l’esistenza delle dichiarazione di agibilità dello stesso…  

Terreno 

Relativamente all’area di sedime e di pertinenza del fabbricato ad uso albergo 

e alla spiaggia, presso l’Ufficio Urbanistica del Comune di San Mauro 

Pascoli è stato richiesto il Certificato di Destinazione Urbanistica, rilasciato in 

data 12/06/209 Prot. n° 21459 (All.to “20”)., dal quale si evince che: 

secondo il PSC approvato con Delibera di Consiglio dell’Unione  

Rubicone Mare n° 15 del 14/05/2018 

la particella 2127 ha una destinazione arenile; la particella 2162 in parte ha 

una destinazione A13-Ambiti consolidati specializzati per attività turistico-

ricettive regolata dall’art. 3.16 della normativa ed in parte in Area di 

pertinenza stradale regolata dall’art. 3.20 della normativa ed infine le 

particelle 2240  e 2241 hanno una destinazione arenile. 

secondo il RUE approvato con Delibera di Consiglio dell’Unione Rubicone e 

Mare n° 15 del 14/05/2018 

la particella 2127 ha una destinazione arenile; la particella 2162 in parte ha 

una destinazione A13-3- Tessuti turistico-ricettivi regolata dall’art. 4.9.3. 

della normativa ed in parte in Area di pertinenza stradale regolata dall’art. VI 

parte e titolo IV della normativa ed infine le particelle 2240 e 2241 hanno una 

destinazione arenile. 

Fabbricati 

Presso l’Ufficio Tecnico del Comune di San Mauro Pascoli stata eseguita una 

ricerca amministrativa accertando i seguenti atti amministrativi (All.to “21”): 

- Costruzione originaria dell’ex colonia marina preesistente al posto 

dell’attuale albergo antecedente al 01 Settembre 1967 (anni ’50). 
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- Autorizzazione a Costruire n° 51 del 11/09/1964 rilasciata dal Comune di 

San Mauro Pascoli alla A.N.C.R. Milano per l’ampliamento, 

ammodernamento e sopraelevazione della colonia estiva. 

- Autorizzazione a Costruire n° 81 del 06/09/1967 rilasciata dal Comune di 

San Mauro Pascoli alla A.N.C.R. Milano per l’ampliamento della colona 

estiva. 

- Autorizzazione a Costruire n° 16 del 30/05/1974 rilasciata dal Comune di 

San Mauro Pascoli alla A.N.C.R. Federazione di Milano per la costruzione di 

una pensilina. 

- Denuncia di Inizio Attività (DIA) del 14/08/2002 presentata in Comune di 

San Mauro Pascoli dal sig.  per la realizzazione di parcheggi di 

pertinenza nel sottosuolo del Lotto su cui insiste il fabbricato.  

- Autorizzazione  n° 7111 del 21/08/2002 rilasciata dal Consorzio di Bonifica 

Savio e Rubicone all  con la quale si 

autorizzava la costruzione del fabbricato ad uso albergo, in deroga alle 

distanze minime previste nel regolamento di polizia consorziale. 

- Concessione Edilizia n° 125/2002 del 26/09/2002 rilasciata dal Comune di 

San Mauro Pascoli a  per 

la demolizione di colonia esistente e ricostruzione di fabbricato ad uso 

albergo. 

- Autorizzazione Sanitaria del 05/09/2002 Prot. Nip n° 389/2002 emessa 

dall’Azienda USL di Cesena all’  per la 

realizzazione dell’albergo con la quale si esprimeva parere favorevole alle 

seguenti condizioni: 

“dovranno essere previsti al piano interrato, servizi per i dipendenti divisi 

per sesso da realizzare preferibilmente all’interno di ogni spogliatoio; la 

pedana montauto e relativo impianto di elevazione dovranno rispettare tutti i 

requisiti di sicurezza contro traumi o cadute accidentali, sia per gli 
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utilizzatori che per la clientela al fine di evitare traumi incidentali e cadute 

durante le operazioni di manovra a tal fine al momento della richiesta di 

agibilità dovrà essere prodotta dal direttore dei lavori dichiarazione di 

conformità dell’impianto a tutti i requisiti di sicurezza; i parapetti delle scale 

e dei balconi dovranno essere del tipo non scalabile e dovranno avere una 

altezza non inferiore a ml 1; le rampe di scale delimitate da pareti dovranno 

essere dotate di corrimano; le vetrate poste a protezione verso il vuoto 

dovranno essere realizzate con vetri di sicurezza rispondenti alla norma UNI 

7697, da certificare al momento della richiesta di agibilità; la cantina al 

piano interrato in adiacenza con le celle frigorifere dovrà essere adibita a 

deposito della cucina; all’interno del locale cucina dovrà essere realizzato 

apposito locale o zona disimpegnata da utilizzare a dispensa; dovranno 

essere previsti percorsi separati pulito-sporco dal locale cucina verso il 

locale sala da pranzo” 

- Autorizzazione ambientale art 151 del Testo Unico D. Lgs 29/10/1999 n° 

490, Pratica n° 172/2002 Prot. n° 14870  del 16/09/2002 rilasciata dal 

Comune di San Mauro Pascoli alla  

 con la quale ai sensi dell’art. 151 del testo unico del DLGS 

490/99 venivano autorizzati i lavori di demolizione di colonia esistente e 

ricostruzione di fabbricato ad uso albergo. 

- Ricevuta di deposito simico, pratica n° D65/02 per la costruzione di edificio 

ad uso albergo. 

- Denuncia di Inizio Lavori del 18/11/2002,con il quale si dichiarava che i 

lavori di cui alla Concessione Edilizia 125/2002 sarebbero iniziati in data 

19/11/2002. 

- Denuncia di Inizio Attività (DIA) n° 69/2003 del 28/03/2003 depositata in 

Comune di San Mauro Pascoli come variante alla CE 125/2002 per variazioni 
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di tramezzature interne e di alcune aperture con creazione di vani tecnici in 

copertura. 

- Autorizzazione ambientale art 151 del Testo Unico D. Lgs 29/10/1999 n° 

8375, Pratica n° 172/2002 Prot. n° 8375  del 21/05/2003 rilasciata dal 

Comune di San Mauro Pascoli alla  

con la quale ai sensi dell’art. 151 del testo unico del DLGS 

490/99 ad integrazione della precedente Autorizzazione Ambientale, venivano 

autorizzati i lavori di demolizione di colonia esistente e ricostruzione di 

fabbricato ad uso albergo. 

- Denuncia di Inizio Attività (DIA) n° 154/2003 del 14/07/2003 depositata in 

Comune di San Mauro Pascoli come variante alla CE 125/2002 per la diversa 

realizzazione di tramezzature interne. 

- Certificato di conformità edilizia e agibilità parziale n° 38/2003 del 

30/08/2003 Prot. n° 13938 rilasciato dal Comune di San Mauro Pascoli a 

 per porzione di piano interrato, piano terra, 

primo, secondo e terzo di un fabbricato ad uso albergo. Il Certificato  di 

Conformità veniva rilasciato con prescrizioni: “la dispensa al piano terra va 

dotata di aspirazione forzata; il locale di mq. 50,27 il piano interrato di mq. 

50,27 al piano interrato dovrà essere destinato solo a cantina-deposito; il 

muro che separa i locali cabina massaggi di mq. 7,20 e solarium di mq. 7,12 

al piano terra dovrà essere abbassato fino ad un’altezza di ml 2,00; fino a 

quando non sarà parapettata la copertura adiacente alla sala di ristorazione 

al piano primo la porta che collega quest’ultima a detta copertura dovrà 

continuare a rimanere sigillata”. 

- Autorizzazione n° 7360 del 12/02/2004 rilasciata dal Consorzio di Bonifica 

Savio e Rubicone a per la realizzazione di 

manufatto di servizio all’attività balneare sulla particella 85 ed utilizzare 
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l’area di pertinenza consorziale a valle delle paratoie di scarico dello scolo 

consortile . 

- Autorizzazione dell’Agenzia delle Dogane del 08/06/2004 Protocollo n° 

11600 per la realizzazioni di costruzione ed altre opere in prossimità della 

linea doganale con la quale autorizzava l’esecuzione delle opere. 

- Autorizzazione Ambientale Prot. n° 7543 del 14/04/2005, Partica 21/2005 

rilasciata dal Comune di San Mauro Pascoli con la quale si autorizzava 

l’esecuzione delle opere di cui alla Variante n° 1 al Permesso di Costruire n° 

36/2003 per la demolizione di fabbricato esistente e ricostruzione di nuovo 

fabbricato di servizio alla balneazione su spiaggia privata. 

- Permesso di Costruire n° 19/2005 del 25/06/2005 rilasciato dal Comune di 

San Mauro Pascoli al sig.  come Variante Essenziale alla 

Concessione Edilizia n° 36/2003, per la demolizione di edificio esistente e 

ricostruzione di fabbricato destinato a servizio dello stabilimento balneare. 

- Denuncia di Inizio Lavori (DIA) del 30/06/2005, Pratica n° 21/05 presentata 

in Comune di San Mauro Pascoli come Variante n° 1 al Permesso di Costruire 

n° 36/2003 relativo alla demolizione di fabbricato esistente e ricostruzione di 

nuovo fabbricato di servizio alla balneazione. 

- Denuncia di Inizio Attività (DIA) del 29/08/2006, Pratica n° 183/2006 

presentata in Comune di San Mauro Pascoli, come variante non sostanziale 

alla CE 125/2002. 

- Denuncia di Inizio Attività (DIA) del 09/04/2009, Pratica n° 78/2009 

presentata in Comune di San Mauro Pascoli, come variante al Permesso di 

Costruire n° 19/2005 per la demolizione di fabbricato esistente e ricostruzione 

di nuovo fabbricato di servizio alla balneazione su spiaggia privata. 

- Certificato di conformità edilizia e agibilità parziale n° 65/2007 del 

06/05/2009 Prot. n° 5651 rilasciato dal Comune di San Mauro Pascoli a 
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 per porzione di piano interrato e piano quarto 

del fabbricato ad uso albergo. 

- Comunicazione di interventi edilizi depositata in Comune di San Mauro 

Pascoli in data 19/01/2012 Prot. n° 806 per intervento di 

impermeabilizzazione al piano copertura. 

- Comunicazione Prot. n° 5711 del 02/04/2019 del Comune di San Mauro 

Pascoli  con la quale si comunicava che nell’ambito della redazione del 

Nuovo Piano dell’Arenile è emerso che il manufatto di servizio alla 

balneazione di proprietà della Società  di cui al 

Permesso di Costruire n° 19/2005 e successiva variante DIA 78/2009 è di 

fatto edificato su area di proprietà pubblica ed inoltre detto manufatto non è 

inoltre mai stato dichiarato in Catasto.  

-12.0) In caso di opere abusive, proceda l’esperto al controllo della 

possibilità di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del d.P.R. 6.6.2011 … 

Dagli elaborati grafici reperiti e messi a disposizione dall’Ufficio Tecnico del 

Comune di San Mauro Pascoli sono emerse alcune difformità edilizie. 

Nel fabbricato ad uso albergo è stato accertato: 

- la realizzazione di un vano ripostiglio all’interno della sala di ristorazione al 

piano primo, mediante la costruzione di due pareti in muratura, il tutto senza 

titolo autorizzativo; 

- al piano terra, a lato dell’ingresso, è stato ampliato il porticato e sono stati 

installati pilastri in acciaio imbullonati a terra con soprastante struttura di 

collegamento anch’essa in acciaio. 

Nella spiaggia privata, per la porzione di proprietà, è stato accertato: 

- sulla particella 2240 la presenza di una piccola piscina per bambini con 

scivolo non rappresentata negli elaborati grafici di progetto; 

- il corpo doccia rappresentato nell’elaborato grafico di progetto allegato alla 

DIA 78/2009 in loco è stato realizzato in ubicazione diversa.  
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- Possibilità di sanatoria. 

In base alle informazioni assunte presso l’Ufficio Tecnico del Comune di San 

Mauro Pascoli, sulla base della vigente normativa comunale: 

- le difformità accertate sull’albergo (sia interne, sia prospettica), sono 

regolarizzabili mediante la presentazione di una SCIA in Sanatoria (previa 

richiesta di parere e/o autorizzazione ambientale, del consorzio di Bonifica, e 

altri Enti interessati) con un onere di spesa stimato forfettariamente in €. 

10.000,00, che verranno decurtati dal valore dell’immobile nel paragrafo 

specifico della valutazione.  

- la difformità di ubicazione del corpo doccia all’interno della spiaggia privata 

e la presenza della piccola piscina per bambini sono regolarizzabili mediante 

la presentazione di una SCIA in Sanatoria (previa richiesta di parere e/o 

autorizzazione ambientale, del consorzio di Bonifica, Agenzia delle Dogane e 

altri Enti interessati), con un onere di spesa stimato forfettariamente in €. 

5.000,00 che verranno decurtati dal valore dell’immobile nel paragrafo 

specifico della valutazione.  

- 13.0) Verifichi se i beni siano gravati da censo, livello o uso civico… 

Le porzioni immobiliari non risultano gravate da censo, livello, etc.. 

La proprietà delle porzioni immobiliari in capo alla società fallita deriva da atto 

di trasformazione di Società del Notaio di Santarcangelo di 

Romagna del 29/03/2017 Rep. n° 52700/12536 trascritto a Forlì il 03/04/2017 

Art. 3.362 (All.to “3”). 

- 14.0) Verifichi, per i fabbricati, se siano già dotati di Attestazione della 

Prestazione Energetica… 

Dalle ricerche eseguite presso il Catasto Energetico Regionale non sono stati 

accertati Certificati di Prestazione Energetica, pertanto è stato fatto 

predisporre da Certificatore Energetico Attestato di Prestazione Energetica 
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(APE) n° 08868-026373-2019 avente validità fino al 11/04/2029 dal quale 

risulta che l’albergo rientra in classe energetica “B” (All.to “22”).  

Relativamente al corpo docce legate alla balneazione non è stato redatto alcun 

Certificato di Prestazione Energetica in quanto è un manufatto che non deve 

garantire comfort abitativi, come previsto dalla Deliberazione della Giunta 

Regionale 24 Ottobre 2016 n. 1715. 

- 15) verifichi inoltre la conformità catastale degli immobili e la 

corrispondenza dei dati e delle planimetrie depositate in catasto ……  

La situazione catastale agli atti, sia per quanto concerne il fabbricato ad uso 

albergo non era corrispondente allo stato dei luoghi accertato in occasione del 

sopralluogo sia in merito al Catasto Fabbricati, sia al Catasto Terreni. 

Al riguardo lo scrivente ha provveduto a redigere variazioni di aggiornamento 

catastale sia al Catasto Terreni, sia al Catasto Fabbricati, per avere la 

conformità catastale dei beni rispetto allo stato di fatto rilevato in occasione 

dei sopralluoghi, ed in dettaglio: 

- Tipo Mappale protocollo n° 2019/FO0094714 (All.to “23”) riguardante la 

particella 2162 (sedime e pertinenza dell’albergo) per aggiornare la mappa 

catastale dei Terreni in quanto in essa non era rappresentato il portico 

realizzato senza titolo sul fronte strada 

- Denuncia di Variazione Catastale Docfa n° FO0095937/2019 del 11/07/2019 

(All.to “24”). avente come causale diversa distribuzione degli spazi interni ed 

ampliamento per aggiornare la planimetria catastale dell’albergo. 

-16.0) Qualora i fabbricati non siano ancora censiti al NCEU, provveda a 

redigere planimetria ……. 

Il fabbricato ad uso albergo con servizi risulta censito al Catasto Fabbricati 

del Comune di San Mauro Pascoli, pertanto non si rende necessario alcun 

accatastamento. 
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Relativamente alla spiaggia privata sia il manufatto doccia presente sulla 

particella 2240, sia l’area di balneazione con ombrelloni (part. 2241) non 

risultava censita al Catasto Fabbricati del Comune di San Mauro Pascoli, 

pertanto lo scrivente ha provveduto a censirli. In dettaglio: 

- è stato redatto Tipo Mappale n° FO0093179 (All.to “25”) per inserire nella 

mappa dei terreni il manufatto docce e successivamente ha provveduto a 

censirlo al Catasto Fabbricati del Comune di San Mauro Pascoli mediante 

procedura Docfa n° FO0095580/2019 del 10/07/2019 (All.to “26”); 

- è stata censita la spiaggia privata (part. 2241) dotata di ombrelloni al Catasto 

Fabbricati del Comune di San Mauro Pascoli mediante procedura Docfa n° 

FO0096466/2019 del 15/07/2019 (All.to “27”). 

 -17.0) Qualora rilievi variazioni colturali o cambio d’uso, accerti se è già 

stata presentata agli Uffici competenti domanda di variazione …… 

In occasione del sopralluogo non sono state accertate variazioni di 

destinazioni, cambi d’uso e/o variazioni colturali, pertanto non si rende 

necessaria alcuna pratica di aggiornamento.  

-18.0) Proceda alla stima dei singoli beni …… 

Il criterio di stima che si intende adottare per la stima del bene immobile sarà 

quello del cosidetto “più probabile valore di mercato “eseguito per comparazione 

diretta. 

Con detta metodologia si acquisiscono i prezzi e/o valori di mercato già noti, 

relativamente ad immobili con destinazione alberghiera e caratteristiche similari 

a quello in oggetto. Si terrà conto inoltre dello stato attuale di conservazione 

dell’intero immobile (necessita di interventi di manutenzione generalizzati già in 

precedenza indicati), dell’ubicazione nel contesto della zona (prevalentemente a 

destinazione alberghiera stagionale); posto sulla via che costeggia la spiaggia, 

così da renderlo facilmente raggiungibile e visibile da parte degli ospiti, con 

immobili aventi medesime caratteristiche e dimensioni (definibili medio-grandi) 
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e di quant’altro possa influire ai fini della corretta determinazione del valore di 

stima.  

Il valore di stima, nel caso dell’immobile in questione, verrà determinato con 

riferimento alla comparazione diretta per numero di stanze tenendo distinte le 

tipologie della camere (doppie o triple).  

- Fonti dirette dell’esperto. 

Per determinare il valore unitario per camera si è attinto da fonti informative già 

note allo stesso, oltre ad informazioni assunte presso gli operatori del settore 

(agenzie immobiliari). Va precisato che sotto il profilo turistico la zona di San 

Mauro Mare è meno pregiata commercialmente rispetto alle zone limitrofe di 

Cesenatico e Bellaria-Rimini dalle quali sono stati comunque attinti i valori di 

comparazione, adeguatamente parametrati con dei coefficienti di merito in base 

alle caratteristiche sopra descritte. 

Il valore unitario di riferimento per l’immobile oggetto di stima è risultato 

mediamente di €. 35.000,00 per le camere doppie e di €. 45.000,00 per le camere 

triple. Nel valore di riferimento della camere è da intendersi comprensivo dei 

servizi legati all’albergo (sala ristorante, autorimessa, area pertinenziale, etc..), 

oltre alla spiaggia privata antistante l’albergo che risulta essere una dotazione 

dell’albergo stesso. 

Si precisa che il valore sopra determinato, stabilito per valori delle singole stanze 

(doppie e/o triple), in riferimento alla loro capienza, tiene già conto anche degli 

impianti, ma non dei lavori di manutenzione e/o ripristini da farsi sia all’interno 

sia all’esterno del fabbricato condominiale, che saranno oggetto di detrazione dal 

valore a nuovo o in perfette condizioni manutentive. 

- Valutazione. 

Stando a quando già relazionato e descritto, il più probabile valore di mercato per 

l’immobile è il seguente: 

Camere doppie: n° 30* €./cadauna 35.000,00 =  €. 1.050.000,00 
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Camere triple: n° 27 * €./cadauna 40.000,00 =  €. 1.080.000,00 

Valore complessivo di stima dell’immobile   €. 2.130.000,00 

Valore in condizione manutentive perfette o nuovo. 

- Adeguamento della stima alle condizioni specifiche dell’albergo 

- Detrazioni per i costi delle opere di manutenzione da farsi sia all’interno sia 

all’esterno dell’albergo (Imbiancatura, stuccatura, eliminazioni zone di distacco 

per condensa, sistemazione parapetti dei balconcini) compreso qualsiasi altro 

onere connesso, quale impalcatura, trasporto etc che vengono conteggiati 

forfettariamente nella misura di un 13% del valore dell’albergo (€.2.130.000,00* 

13%) =   - €. 276.900,00 

- Detrazione per pratiche di Sanatoria da presentare in Comune di San Mauro 

Pascoli per le difformità accertate nell’albergo rispetto ai titolo edilizi reperiti, 

quantificata forfettariamente in      -  €. 10.000,00 

- Detrazione per pratiche di Sanatoria da presentare in Comune di San Mauro 

Pascoli per le difformità accertate nella spiaggia privata rispetto ai titolo edilizi 

reperiti, quantificata forfettariamente in     -     €. 5.000,00 

Valore al netto delle detrazioni €. 1.838.100,00 

- Riduzione del valore dovuta all’essenza della garanzia sulle porzioni 

immobiliari. 

Considerata la mancanza di garanzia della proprietà immobiliare, come previsto 

dai  quesiti, il valore sopra indicato verrà decurtato nella misura forfetaria 

predeterminata del 10%, per cui 1.838.100,00 - 10%=  €. 1.654.290,00. 

Valore attuale dell’albergo alle condizioni conosciute e sopra descritte. 

-19.0) Nell’ipotesi in cui il fallimento sia titolare solo di una o più quote, accerti 

il nominativo di tutti gli altri comproprietari, valuti se gli immobili …….. 

I beni oggetto di procedura fallimentare sono stati pignorati per l’intera proprietà 

in capo alla  con sede a San Mauro 

Pascoli, pertanto non si pone il problema di una divisibilità. 
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-20.0) Evidenzi tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare 

indicando la tipologia dei beni…  

Intera proprietà di un fabbricato ad uso albergo denominato “Alexander 

Spiaggia” con area cortilizia di sedime e di pertinenza, con porzione di 

spiaggia privata, sito in Comune di San Mauro Pascoli, via R. Pascoli nn° 31-

33, censiti al Catasto Fabbricati del Comune di San Mauro Pascoli, al Foglio 

1, Particella 2162 sub. 2 (ex Particella 2162 sub. 1), Particella 2127, 

Particella 2240 sub. 1 (ex Part. 2240), Particella 2241 sub. 1 (ex Part. 

2241), ed al Catasto Terreni del Comune di San Mauro Pascoli,  al Foglio 1, 

Particella 2162, Particella 2127, Particella 2240, Particella 2241. 

Il fabbricato ad uso albergo risulta edificato negli anni 2000/2002; si eleva per 

sei piani fuori terra oltre al piano interrato, comprende 57 camere, di cui 30 

doppie e 27 triple, tutte con bagno e balconcini, oltre la zona ristorazione, 

wellness e benessere, con servizi al piano interrato, compresa l’autorimessa. 

L’immobile è eretto su terreno pertinenziale che ne costituisce il sedime e l’area 

coperta e scoperta della superfice di mq. 1.550 catastali. 

In generale l’albergo necessita di opere di manutenzione sia interne, sia esterne. 

In particolar modo i lavori più consistenti sono gli interventi di manutenzione 

e/o ripristino dei parapetti dei balconi delle camere da letto ammalorati e 

arrugginiti e alla tinteggiatura esterna  in alcuni punti staccata e/o rovinata, oltre 

alla tinteggiatura interna con le stuccature e rasature in alcune zone comuni. 

La spiaggia privata di servizio dell’albergo è in prevalenza adibita a balneazione 

con ombrelloni ed è dotata di un piccolo manufatto docce e una piccola piscina 

per bambini con scivolo priva di titolo abilitativo (Da sanare o rimuovere).  

Sono state accertate difformità edilizie rispetto ai titoli edilizi sia all’interno 

dell’albergo sia nella spiaggia privata che necessitano della presentazione di 

pratica in Sanatoria presso il Comune di San Mauro Pascoli, previo parere degli 
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enti terzi preposti (Es: autorizzazione ambientale, Consorzio di Bonifica, 

Dogane, etc..) 

Il complesso immobiliare è affittato fino 11/10/2019. 

La vendita del bene è soggetta a IVA. 

-21.0) Precisi se gli immobili siano vendibili in un Lotto Unico o in più Lotti  

Nella relazione viene prospettata la vendita in un unico lotto. 

-22.0) Compili la relazione di regolarità urbanistico-edilizia e conformità 

catastale. 

Si è provveduto a redigere Relazione di regolarità urbanistico-edilizia e conformità 

catastale che si allega. 

****************************** 

- 23.0) Conclusioni riepilogative. 

Intera proprietà di un fabbricato ad uso albergo denominato “Alexander 

Spiaggia” con area cortilizia di sedime e di pertinenza di mq. 1.550 catastali, e 

porzione di spiaggia privata, sito in Comune di San Mauro Pascoli, via R. 

Pascoli nn° 31-33 censito al Catasto Fabbricati del Comune di San Mauro 

Pascoli, al Foglio 1, Particella 2162 sub. 2 (ex Particella 2162 sub. 1), 

Particella 2127, Particella 2240 sub. 1 (ex Part. 2240), Particella 2241 sub. 

1 (ex Part. 2241), ed al Catasto Terreni del Comune di San Mauro Pascoli,  al 

Foglio 1, Particella 2162, Particella 2127, Particella 2240, Particella 2241. 

Alla data della presente relazione la proprietà immobiliare è affittata alla Società 

 fino al 11/10/2019.  

Sono state accertate difformità edilizie rispetto ai titoli edilizi sia all’interno 

dell’albergo sia nella spiaggia privata che necessitano di presentazione di pratica 

in Sanatoria presso il Comune di San Mauro Pascoli, previo parere ad enti terzi 

preposti (Es: autorizzazione ambientale, Consorzio di Bonifica, Dogane, etc..) 

La vendita del bene è soggetta a IVA. 

Valore complessivo del Lotto     €. 1.654.290,00. 
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Alla data della presente relazione e alle condizioni sopra descritte. 

- Note: 

 * Non sono state effettuate valutazioni geognostiche sul terreno; 

* Nessun aspetto legale, fiscale o finanziario è stato preso in considerazione, 

fatto salvo quanto specificatamente illustrato nella relazione; 

* Le indagini di mercato effettuate sul locale mercato immobiliare sono il più 

possibile rappresentative della situazione di mercato alla data della valutazione. 

Ciò nonostante, non si può escludere che esistano ulteriori segmenti di domanda 

e/o offerta propri di alcune delle attività esaminate e tali da modificare, ma non 

sensibilmente, l’adozione dei singoli parametri unitari che sono stati scelti ed 

adottati come riferimento;  

*Per quanto attiene le Normative urbanistiche vigenti e di progetto per gli 

immobili oggetto di valutazione, si è fatto riferimento alle informazioni e ai 

documenti agli atti del  Comune di San Mauro Pascoli; 

* L’esperto non ha nessun interesse verso il bene in questione e quanto descritto 

risulta dalle verifiche fatte. 

* L’esperto ha redatto la relazione al meglio delle proprie conoscenze. 

* Gli allegati alla relazione sono parte integrante della stessa e vanno pertanto 

integralmente visionati per una sua piena comprensione. 

Ritenendo di avere espletato in ogni sua parte il mandato ricevuto rassegna la 

presente relazione, rimanendo a disposizione per ogni ulteriore chiarimento. 

Cesena, lì  16/07/2019. 

                                                            Il Perito incaricato 

          Geom.  

 

 

Allegati: 

Allegato “1” - Sentenza dichiarativa di fallimento art. 1.729 del 2019; 
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Allegato “2” – Documentazione catastale; 

Allegato “3” – Trasformazione di società art. 3.362 del 2017; 

Allegato “4” – Fusione di società art. 2.764 del 2017; 

Allegato “5” - Fusione di società art. 1.703 del 2003; 

Allegato “6” – Mutamento di denominazione o rag. sociale art. 13.488 del 2002; 

Allegato “7” - Mutamento di denominazione o rag. sociale art. 2.763 del 2017; 

Allegato “8” -  Compravendita art. 2.236 del 1992; 

Allegato “9” – Ispezione ; 

Allegato “10” - Ispezione  

Allegato “11” - Ispezione   

Allegato “12”- Ispezione  

Allegato “13”- Ispezione ; 

Allegato “14”- Ispezione ; 

Allegato “15”- Costituzione di vincolo di destinazione art. 3.952 del 2004; 

Allegato “16”- Ipoteca legale art. 1.398 del 2010; 

Allegato “17”- Ipoteca volontaria art. 1.406 del 2004; 

Allegato “18”- Ipoteca volontaria art. 659 del 2003 + annotazioni; 

Allegato “19”- Contratto di affitto n. 3.215 del 2019; 

Allegato “20”- Certificato di Destinazione Urbanistica; 

Allegato “21”- Documentazione urbanistica-amministrativa; 

Allegato “22”- Certificato APE per albergo; 

Allegato “23”- Tipo Mappale protocollo n° 2019/FO0094714 per albergo part. 2162 

Allegato “24”- Denuncia di Variazione Docfa n° FO0095937/2019 per albergo;  

Allegato “25”- Tipo Mappale n° FO0093179 per spiaggia  

Allegato “26”- Denuncia di Accatastamento Docfa per docce. 

Allegato “27”- Denuncia di Accatastamento Docfa per zona ombrelloni; 

Relazione di regolarità urbanistico-edilizia e conformità catastale. 
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