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Il sottoscritto, Ingegnere Luca Scarpellini, iscritto all'Albo degli Ingegneri di Forlì Cesena al 

nr. 1432 ed all'albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Forlì, domiciliato a Cesena, via 

Veneto, 196, ad evasione dell'incarico ricevuto in data 3 luglio  2019, dal G.E. Dott.ssa 

Barbara Vacca, contenente i quesiti a cui l'Esperto dovrà dare risposta, dopo aver eseguito 

le relative visure presso i competenti Settori Urbanistica e Edilizia Privata del Comune di 

Cesenatico, l’Agenzia del Territorio e l’Agenzia delle Entrate, il primo sopralluogo in loco in 

data 12 novembre 2019, descrivo quanto segue:  

 

LOTTO UNICO 
 

1) IDENTIFICAZIONE, CONFINI, CORRISPONDENZA DATI CATASTALI  

CON PIGNORAMENTO E  NOTA.  
 

1.1) IDENTIFICAZIONE 
 
PIENA PROPRIETA' in capo alla ditta esecutata di immobile uso albergo e di corte 

afferente, ubicato nel Comune di Cesenatico, via Da Verazzano, 12.   

Trattasi di hotel di categoria media (tre stelle) sito nella fascia costiera di Cesenatico zona 

ponente, ad elevato interesse turistico, in prossimità della darsena ed a circa 100 metri dal 

mare, in un contesto occupato prevalentemente da alberghi, residenze stagionali ed 

esercizi commerciali, anch’essi ad apertura soprattutto estiva. 

 
Immagine 1: collocazione dell’immobile a Cesenatico zona Ponente 

 

L’albergo consta di 36 camere, tutte dotate di servizi autonomi, poste ai piani secondo, 

terzo, quarto e quinto; al piano terra sono presenti locali di accoglienza e servizi, mentre al 

piano primo abbiamo i locali della cucina e la sala da pranzo. E’ presente anche un piano 

sesto con locali tecnici fuzionali alla conduzione dell’attività ricettiva. 
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Nell’ampia corte pertinenziale esclusiva è presente disponibilità per posti auto (coperti e 

scoperti) oltre a spazi pavimentati, utilizzabili, sul prospetto verso via Da Verazzano. 

 

 
Immagine 2: dettaglio della collocazione dell’immobile 

 

 

1.2) DATI CATASTALI ATTUALI  

L’immobile risulta catastalmente distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Cesenatico  

con i seguenti dati censuari: 

� Albergo censito al Foglio 7 particella 451, Zona censuaria 1, Categoria D/2 e rendita 

catastale di  8.924,38 €, sito in viale Da Verazzano, 12, piani terra, primo, secondo, 

terzo, quarto, quinto e sesto. 

Il sedime di terreno su cui sorge l'intero edificio, risulta distinto al Catasto Terreni del 

Comune di Cesenatico, al Foglio 7, particella  451, Ente Urbano di m
2
 935.  

 

1.2.1) COMMENTI 

Sussistono alcune incongruità tra il vigente accatastamento e lo stato reale dei luoghi, al piano terra 

nella zona a servizi dell’albergo, posta sul retro dell’edificio rispetto a viale da Verazzano. E’ anche 

stata sistemata una cella per il fresco all’interno della dispensa. Per il resto, per quanto è stato 

possibile esaminare il fabbricato è risultato sostanzialmente conforme alla rappresentazione 

catastale. Non risultano accatastati - peraltro trattasi di apprestamenti pressoché esclusivamente 

impiantistici – i manufatti posti in opera al piano terra per garantire il funzionamento di un’antenna 

per telefonia mobile posta sul tetto dell’albergo, né l’antenna stessa. 

E’ altresi presente nella corte esclusiva una casetta in legno prefabbricata non annotata nelle 

rappresentazioni catastali.  

 

1.3) CONFINI 

L’edificio confina verso est con la pubblica via (viale da Verazzano), verso nord con edificio 

condominiale di diversi, ad ovest, sul retro, con ragioni Promoturistica di Farneti Pierangelo 
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& c sas e con ragioni Sas Croce del Sud di Ricci Luigi & c., salvi altri, e, infine, a sud con 

Ponente srl salvi altri. 

 

1.4) DATI CATASTALI - PIGNORAMENTO - NOTA DI TRASCRIZIONE  

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE DEL MAGGIO 2017  

I dati indicati nel pignoramento sono corrispondenti a quelli reperiti al catasto fabbricati ed 

al catasto terreni relativamente all’immobile. 

NOTA DI TRASCRIZIONE DEL PIGNORAMENTO DEL GIUGNO 2017 

I dati catastali, indicati nella Nota di Trascrizione del Pignoramento immobiliare presso 

l'Agenzia delle Entrate di Forlì, sezione Territorio, Servizio di Pubblicità Immobiliare sono 

corretti e corrispondenti a quelli del pignoramento sopra indicati. 

 
1.4.1) COMMENTI 

L'indicazione dei dati del Catasto Fabbricati, come all'epoca risultanti, si ritiene identifichino 

correttamente l'intero immobile.  

 

1.5) DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI 

Trattasi di Hotel di categoria media (tre stelle) sito nella fascia costiera di Cesenatico zona 

ponente, ad elevato interesse turistico, all’altezza dell’ospedale, ed a circa 100 metri dal 

mare, in un contesto occupato prevalentemente da alberghi, abitazioni ed esercizi 

commerciali principalmente stagionali. 

L’edificio sorge a poca distanza dalla darsena e dal porto turistico di Cesenatico. 

L’albergo risulta costituito da 36 camere (28 doppie e 8 singole), con una ricettività 

autorizzata di 64 ospiti (come riferito telefonicamente in data 11/11/2019 dal geom. Panella 

dell’Ufficio Commercio del Comune di Cesenatico). In realtà il gestore ha indicato la 

presenza di 32 camere doppie e solo 4 singole. Le stanze, tutte dotate di servizi autonomi, 

terrazzo ed aria condizionata, sono poste ai piani secondo, terzo, quarto e quinto; al piano 

sesto ci sono locali tecnici ed un’ulteriore stanza da letto a servizio del personale, mentre al 

piano primo abbiamo la cucina, la sala da pranzo ed i bagni per utenza e personale. Al 

piano terra si situano gli spazi per l’accoglienza ed altri locali funzionali alla conduzione 

dell’albergo. 

L’edificio è di struttura mista, muratura e cemento armato, la conformazione è regolare, ma 

articolata dalla presenza dei balconi che fasciano tutti i prospetti; il solo lato ovest, cioè il 

retro dell’albergo è invece più spoglio, con le sole aperture terminali e le dotazioni 
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impiantistiche.La copertura è piana ed, in parte, praticabile, nonostante il lastrico sia non 

pavimentato e completato con strati di guaina ardesiata, in parte distaccati. 

I tre prospetti visibili da strada sono intonacati al civile e tinteggiati, prevalentemente di 

color salmone scuro con elementi bianchi (tettoie ed aggetti), solo la fascia corrispondente 

al piano terra è in mattone a faccia a vista. Il prospetto retro ai piani è invece rivestito con 

piastrelle scure di gres. 

 

 
 

Lo spazio esterno pertinenziale esclusivo è abbastanza ampio ma non è particolarmente 

curato: solo la porzione prospiciente il viale è pavimentata in granito viola, a palladiana, 

mentre, sugli altri tre lati, abbiamo il marciapiede perimetrale all’edificio, sempre rivestito in 

pietra e spazi finiti a ghiaino, utilizzati durante la stagione estiva per la sosta dei veicoli dei 

clienti. Solo sul retro sono presenti alcune alberature di alto fusto a separare dalla proprietà 
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adiacente. Nella corte, dalla parte nord abbiamo una tettoia a struttura e copertura 

metallica per la sosta coperta dei veicoli,  in grado di ospitare circa una decina di mezzi. 

 

 

 

Sul retro dall’albergo è anche presente una casetta prefabbricata in legno, uso ripostiglio: 

trattasi di struttura precaria e facilmente amovibile in quanto appoggiata direttamente sul 

terreno.  
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Si accede all’interno dell’albergo da un semplice portoncino in alluminio e vetro; altri 

ingressi di servizio sono posti sul retro e sono funzionali all’approvvigionamento della 

cucina ed alle altre funzioni connesse alla gestione dell’albergo.  

La conformazione dell’albergo sarà illustrata di seguito a partire dal piano terra, a salire fino 

al sesto piano - copertura: i piani sono tra loro collegati da un vano scale e da un 

ascensore, di tipologia abbastanza datata, posti in posizione centrale rispetto all’edificio. La 

scala è sufficentemente ampia e comoda, le rampe sono rivestite in marmo color daino per 

le pedate e color sanguigna per le alzate;  è stato anche posto in opera un rialzo metallico 

del parapetto per ricondurlo alle dimensioni di legge attualmente vigenti in materia di 

sicurezza.  

 

 

Al piano terra abbiamo, nella parte verso viale Da Verazzano, la hall dell’albergo, con 

ampio spazio per il soggiorno e banco bar e servizi. Sul retro, posto a quota leggermente 

più bassa, abbiamo invece locali non accessibili all’utenza e funzionali alla conduzione 

dell’attività ricettiva: lavanderia, dispensa e spazi per i gestori della struttura (bagno, 

camera da letto e archivio). Questa zona a servizi del piano terra è leggermente difforme 

rispetto a quanto nella rappresentazione catastale e nel progetto acquisito presso l’ufficio 

tecnico comunale, sia per geometria dei divisori interni sia per destinazioni d’uso dei singoli 

vani. Non è stato possibile accedere a  tutti i vani ma si rileva: 

• Il vano accatastato come ripostiglio è in realtà adibito a camera da letto matrimoniale 

per i gestori, mentra la stireria è in realtà lavanderia e stireria. 

• Il vano accatastato come lavanderia è stato suddiviso con creazione di un 

disimpegno archivio e di un vano deposito 

• All’interno della dispensa è stata sistemata una cella per la conservazione degli 

alimenti. 
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Immagine 3: estratto dalla planimetria catastale piano terra  

(in tratteggio rosso la parete presente ma non annotata agli atti) 
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Il livello di finitura di questo piano è sufficente nei i locali fruibili dalla clientela ospite: 

ingresso, reception, bureau, bar e soggiorno. Di impronta meramente funzionale gli altri 

locali di servizio. 

Tutti i vani sono pavimentati, nel soggiorno ospiti abbiamo mattonelle in marmo mentre nei 

locali di servizio ci sono più ordinare piastrelle in gres ceramico. I bagni hanno pavimenti e 

rivestimenti semplici ma in linea con le attuali indicazioni in materia di igiene. 
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Le dotazioni impiantistiche al piano sono complete e funzionali con impianto elettrico, idrico 

idrico sanitario, impianto telefonico e apprestamenti informatici per l’ufficio, impianto 

televisivo normale e sistema di allarme.  Nei locali di servizio abbiamo prese di potenza per 

i macchinari di lavanderia e gli impianti di raffrescamento della cella in dispensa. Alcuni 

locali sono riscaldati a radiatori e/o raffrescati mediante pale rotanti a soffitto. 

 
 
Sempre al piano terra, ma con accesso esclusivamente dall’esterno abbiamo due vani: uno 

uso centrale termica, l’altro uso autoclave, mentre, esternamente, sul lato sud 

dell’immobile, sono presenti gli apprestamenti tecnici a supporto di antenna per telefonia 

mobile posta sul tetto del fabbricato. 

 

Al piano primo sono presenti l’amplissima sala da pranzo, la cucina e una serie di bagni: 

uno primo blocco è composto da antibagno, wc donne e wc uomini ed è aperto ai clienti, un 

secondo blocco, composto da bagno ed antibagno è invece a servizio del personale della 

cucina. 
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Immagine 4: estratto dalla planimetria catastale piano primo  
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Il livello di finitura di questo piano è buono: gradevole è la sala da pranzo, funzionale e 

sostanzialmente conforme alla norma, la cucina. 

Tutti i vani sono pavimentati, nella sala da pranzo abbiamo mattonelle in marmo mentre 

nella cucina ci sono più ordinare piastrelle in gres ceramico. I bagni hanno pavimenti e 

rivestimenti semplici ma in linea con le attuali indicazioni in materia di igiene. 

Le dotazioni impiantistiche al piano sono complete e funzionali con impianto elettrico, idrico 

idrico sanitario, prese di potenza per la cucina.   

La sala da pranzo è pressoché interamente vetrata, con infissi in alluminio a vetro 
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semplice, cui, a detta del conduttore, sono state apposte pellicole di sicurezza per evitare 

scheggiature pericolose in caso di rottura. Nella cucina invece abbiamo finestratura a 

nastro con infissi sempre in alluminio e vetri smerigliati. 

Ai piani superiori abbiamo le camere per gli ospiti sistemate ai piani secondo, terzo, quarto 

e quinto; questi livelli sono sostanzialmente sovrapponibili per conformazione planimetrica e 

caratterizzazione tipologica; solo il secondo livello si discosta leggermente per la presenza 

di pensiline, peraltro non praticabili che circondano il piano, 

             

               
Immagine 5: estratto dalla planimetria catastale: piani camere con evidenziazione di quelle di cui si allegano foto 
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Abbiamo un corridoio centrale che caratterizza distributivamente ogni livello, una stanza 

centrale posta davanti al vano scale e poi due le ali laterali, separate dal disimpegno e dal 

vano scale con porte tagliafuoco: ad ogni ala afferiscono 4 stanze, il tutto per 9 stanze a 

piano. Per la parte nord si tratta di 4 stanze doppie a pianta sostanzialmente quadrata, per 

la parte sud abbiamo tre stanze doppie simili alle precedenti ed una stanza singola, 

planimetricamente a forma di “L” in quanto, nel sedime della stanza originaria, fu a suo 

tempo ricavato il vano ascensore. Nella parte terminale del corridoio distributivo lato nord si 

apre un piccolo locale, originariamente un bagno di servizio al piano, ora adibito anche a 

ripostiglio-locale tecnico.  

Sul lato opposto, verso sud, al termine del corridoio si trova un piccolo terrazzo, 

planimetricamente a forma di “L” di uso comune. 

Ogni stanza è dotata di bagno con wc, bidet, lavabo e angolo doccia: i pavimenti ed i 

rivestimenti sono in piastrelle ceramiche esteticamente difformi tra le varie stanze.  

Gli infissi esterni sono in legno a vetro semplice cui, a detta del conduttore, sono state 

applicate pellicole “di sicurezza” in grado di trattenere le schegge in caso di eventuale 

rottura; il sistema di oscuramento è a tapparelle. I bagni sono dotati di finestrotti di forma 

romboidale.  

Le porte di ingresso alle stanze sono in legno con apertura a chiave.  

In ogni stanza è anche presente un balcone, di forma quadrata ma sufficentemente ampio, 

pavimentato in piastrelline di gres e dotato di gradevoli parapetti in tubolari metallici e vetro, 

di recente realizzazione.  

Le dotazioni impiantistiche comprendono impianto elettrico, impianto idrico sanitario e 

relativi scarichi, impianto telefonico interno, impianto di condizionamento a pompa di calore 

in grado di fornire caldo e freddo, impianto televisivo, Wi-Fi. 
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Il livello di finitura delle stanze appare un poco datato e, più in generale la conformazione 

non è particolarmente elegante, manca una caratterizzazione estetica complessiva e 

coerente ed in generale lo stato di manutenzione è appena sufficiente: pavimentazioni, 

infissi e tinteggiature necessiterebbero di opere di risistemazione, anche significative, in più 

parti. 

Non è stato ovviamente possibile ispezionare tutte le camere ma si è proceduto a 

campione, con l’assistenza della proprietà e gestione che ha accompagnato l’intero 

sopralluogo in considerazione del fatto che per estensione e conformazione geometrica 

tutte presentano tipologia e finiture analoghe.  
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E’ presente infine un ulteriore piano in parte adibito a copertura praticabile, in parte a corpo 

servizi, dove troviamo una ulteriore camera da letto riservata al personale, il locale tecnico 

di fine corsa ascensore (che non è stato possibile ispezionare) ed un vano di risulta adibito 

a ripostiglio. 

 
Immagine 6: estratto dalla planimetria catastale: piano sesto 

 

Al di sopra del manufatto a servizi è posta una antenna per telefonia mobile ed al piano 

sono presenti armadiature ed altri apprestamenti funzionali a detta antenna: l’area di 

accesso alla componentistica ed all’antenna è interclusa con recinzione metallica tipo 

“Orsogrill”. 

La stanza interna è ampia ed ha finiture e dotazioni comparabili a quelle poste ai piani 

inferiori, è presente il bagno, con w.c, bidet, lavabo e angolo doccia.  Le finestre sono a 
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nastro, con infissi in alluminio.  Caratterizzazione edilizia pressoché analoga ha il ripostiglio. 

La pavimentazione del terrazzo esterno è realizzata in guaina ardesiata, che in più punti è 

risultata staccata o quantomeno deformata, con ristagni d’acqua frequenti. 

Lo stato di manutenzione rilevabile a questo livello è mediocre, senza dubbio inferiore a 

quello degli altri piani: nel manufatto a servizi sono rilevabili ammaloramenti del 

calcestruzzo, distacchi di intonaco, infiltrazioni.  
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Non è stato possibile acquisire certificazioni né di sicurezza antincendio né di conformità 

impiantistica. A tal proposito sono stati rilevati apprestamenti antincendio (rilevatori, 

estintori, porte tagliafuoco, planimetrie per evecuazione ai piani, ecc) ma il titolare/gestore 

ha riferito che il sistema è al momento non funzionante per un non meglio precisato guasto, 

intervenuto nel recente passato. L’albergo è comunque privo di certificazioni inerenti la 

sicurezza antincendio, ma, a detta sempre del titolare/gestore,  è in corso, presso i Vigili del 

Fuoco, opportuna pratica volta ad ottenere la documentazione autorizzativa necessaria. 

L’immobile è allacciato alle reti urbane per acqua, gas metano, energia elettrica e fognature 

ed è dotato di sistema di allarme.  

L’albergo non ha altri servizi complementari quali aree giochi, piscina o spiaggia riservata. 

La consistenza metrica dell’immobile  - superfici desunte e calcolate dalle planimetrie 

catastali e dall’elaborato architettonico, riscontrate con quantificazioni a campione sul 

posto, valutate al lordo dei muri – è così articolata: 

Piano terra accoglienza         128,00 mq 

Piano terra a servizi            92,20 mq 

Piano primo - interni          323,10 mq  
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Piano primo terrazzi             27,50 mq  

Piano secondo - interni         245,10 mq  

Piano secondo - terrazzi            43,54 mq  

Piano terzo - interni                  245,10 mq  

Piano terzo - terrazzi            43,54 mq  

Piano quarto - interni                  245,10 mq  

Piano quarto - terrazzi            43.54 mq  

Piano quinto - interni                  245,10 mq  

Piano quinto - terrazzi            43,54 mq  

Piano sesto - servizi                    64,40 mq  

Piano sesto – tetto praticabile a terrazzo          265,00 mq  

Tettoia in corte          107,46 mq  

L’area scoperta pertinenziale, desunta per differenza tra la superficie catastale del mappale 

e l’estensione del costruito al piano terra (albergo e tettoia) risulta pari a circa 610 mq.  

 

 

2) PROPRIETÀ IN CAPO ALLA DITTA ESECUTATA  E  PROVENIENZA 

2.1) PROPRIETA' 
Il bene pignorato risulta in piena proprietà della ditta esecutata e ad essa catastalmente 

correttamente intestato. 

2.2) TITOLO DI PROVENIENZA  
Il titolo di provenienza degli immobili in capo alla ditta esecutata è il seguente: 

� COMPRAVENDITA – Atto Pubblico di ottobre 1998 ai rogiti del Notaio Maria Chiara 

Scardovi di Cesena, trascritto alla Conservatoria di Forlì in data 3 novembre 1998. 

Mediante tale atto i sigg.ri Lazzari Fulvia (nata a Ravenna il 30/9/1961), Lazzari Virna 

(nata a Cesena il 10/4/1964) e Lazzari Giorgia (Nata a Cesena il 4/5/1970) ciascuna, 

proprietaria dell’immobile per 1/3, vendevano l’immobile alla società attualmente 

esecutata. 

 
2.2.1) VINCOLI e\o PATTI INDICATI NELL'ATTO  

Dall’analisi dell’atto di compravendita non si evincono vincoli o patti particolari 

 

2.3) TITOLO ANTECEDENTE FINO A COPRIRE IL VENTENNIO 

La società esecutata detiene l’immobile dal 1998 e perciò da oltre un ventennio.  
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Per quanto riguarda i precedenti assetti proprietari si fa esplicito riferimento alla 

certificazione notarile redatta in data 11/7/2017 dal dott. Notaio Antonio Del Gaudio di 

Rimini: 

 

 
Immagine 7: estratto dalla certificazione del dott. Del Gaudio – passaggi di proprietà ante ventennio 

 

Posteriormente all’avvenuta cessione dell’immobile alla ditta esecutata, il notaio Del Gaudio 

annota comunque, nella propria certificazione, queste ulteriori formalità: 

 

 
Immagine 8a: estratto dalla certificazione del dott. Del Gaudio – formalità post compravendita – prima parte 
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Immagine 8b: estratto dalla certificazione del dott. Del Gaudio – formalità post compravendita – seconda parte 

 
 

 

3) PLANIMETRIE CATASTALI  
 

Per l’immobilel'Esperto Stimatore ha provveduto ad acquisire la planimetria catastale. 

 
 

4) OMISSIONI FISCALMENTE RILEVANTI  
 

Visto l'atto di provenienza dell'immobile, la attuale situazione risultante in Catasto, per 

l'immobile in oggetto non risultano omissioni fiscalmente rilevanti alle quali si debba 

sopperire. Le difformità rilevate non ineriscono parametri significativi ai fini della 

determinazione della redditualità, oppure si riferiscono a situazioni (quali la casetta in legno 

esterna) da ricondurre allo stato rappresentato, in quanto non sanabili. 

 

5) STATO DI POSSESSO  
 

L’immobile è attualmente locato con contratto di affitto d’azienda a ditta individuale. Il 

contratto, inizialmente stipulato avanti al Notaio Maria Chiara Scardovi di Cesena nel 1999, 

è stato successivamente aggiornato e modificato, in giugno 2016, con scrittura privata con 

sottoscrizione autenticata, avanti al Notaio Marco Gori di Cesenatico,. L’atto è stato 

registrato presso l’Agenzia delle Entrate. 

Una sola persona fisica ha sottoscritto tale atto, sia in qualità di legale rappresentante della 

ditta individuale affittuaria, sia in qualità di legale rappresentante della ditta proprietaria 

dell’immobile, esecutata nel presente procedimento. 

A seguito di detto aggiornamento è stata ridefinita la durata della locazione, che è stata 

portata a tutto il 30 settembre 2022, ed il canone locativo, rideterminato in 16.000,00 

€/anno. 

E’ poi vigente un secondo contratto di locazione, relativo alla sistemazione in copertura di 

antenna per telefonia mobile e di apprestamenti a supporto di tale installazione. Il contratto, 

stipulato con Wind Telecomunicazioni SpA  in prima stesura il 23/3/2010, è stato fatto 

oggetto di modifica ed integrazione in data 11/3/2014.  
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Tale integrazione è stata registrata presso l’Ufficio DPRM2 UT Roma 6 – EUR Torrino il 

30/5/2014 e prevede una estensione della locazione fino al 31/3/2023 con un canone 

determinato in 6.800,00 €/anno (di cui 5 rate anticipate alla stipula del contratto, in unica 

soluzione). 

Tale situazione è anche riscontrata dall’Agenzia delle Entrate di Cesena, come da 

certificazione assunta presso tale ente in data 7/8/2019. 

 

6) VINCOLI AMBIENTALI, STORICO ARTISTICI, CONDOMINIALI  
 

6.1) VINCOLI DERIVANTI DALL’ATTO DI PROVENIENZA DEL BENE 

Non sono stati rilevati vincoli gravanti sull'immobile, provenienti da atti precedenti, che 

hanno conferito la proprietà alla ditta esecutata, e che si possano intendere rimanere in 

carico all'acquirente. 

 
6.2) VINCOLI PAESISTICI, IDROGEOLOGICI, STORICO ARTISTICI 

L’immobile non risulta assoggettato a vincoli di natura storico artistica né risultano diritti di 

prelazione legale trascritti. 

Per quanto riguarda invece la sussistenza di vincoli di natura paesaggistica o ambientale, 

evidenziato che l’area ricade all’interno dell’abitato perimetrato, dagli elaborati dello 

strumento urbanistico vigente, si desume quanto segue: 

Secondo la cartografia del Piano Struttrale Comunale che richiama anche i vincoli da Piano 

Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP),  Tavola B1: Zonizzazione Paesistica 

l’area su cui sorge l’immobile ricade nella zona di riqualificazione della costa e dell’arenile.  

 
Immagine 10: Stralcio della Tavola B1 del PSC di Cesenatico e legenda. 
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Nella tavola B4: Classificazione ed individuazione dei sistemi urbani e territoriali del PSC 

comunale l’area su cui sorge l’immobile ricade nella zona del territorio urbanizzato ai sensi 

dell’art. 28 della Legge Regionale 20/2000 – Ambiti urbani consolidati ed è evidenziata con 

la perimetrazione degli ambiti da riqualificare (art. A-11) 

 
Immagine 11: Stralcio della Tavola B1 del PSC di Cesenatico e legenda. 

Nella tavola B6: Rischio sismico del PSC comunale l’area su cui sorge l’immobile ricade 

nella area suscettibile di amplificazione per caratteristiche stratigrafiche e con terreni 

potenzialmente liquefacibili. 

 
Immagine 12: Estratto dallo strumento urbanistico – carta dei vincoli da PTCP  e legenda 

 

Stante la natura dell’immobile oggetto della presente relazione, l’incidenza pratica dei 

vincoli sopra elencati, in rapporto ad una possibile, futura, operatività edilizia, è trascurabile. 

 
6.3) VINCOLI ANCHE CONDOMINIALI OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE 

Le formalità che risultano gravare attualmente sugli immobili oggetto di stima, sono quelle 

desumibili dai documenti in atti, già indicate al punto 5 e non opponibili all'acquirente. 

L’immobile in oggetto non configura situazioni condominiali. 
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7) FORMALITA’ VINCOLI ED ONERI NON OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE 

Le formalità che risultano gravare attualmente sugli immobili, sono quelle desumibili dai 

documenti in atti e non opponibili. 

 

8) SPESE DI GESTIONE, MANUTENZIONE E CONDOMINIALI INSOLUTE 

L’albergo è attualmente locato a ditta di gestione con cui è stato stipulato contratto di affitto 

di azienda che prevede oneri manutentivi, anche straordinari, a carico dell’affittuario (vedi 

punto 3 del contratto: “lavori necessari per l’adeguamento della struttura alle norme vigenti 

in materia di sicurezza ed antincendio”). In vigenza del contratto non si quantificano quindi 

altre spese per manutenzione. Qualora il contratto dovesse cessare ed i locali fossero 

liberati, si determina un costo annuo per manutenzioni, pulizie ecc di 2.500,00 €/anno (con 

utenze allacciate). 

Per la gestione padronale dell’immobile (assicurazioni, ecc), si determina un costo annuo di 

2.500,00 €.  

 

9) DESTINAZIONE URBANISTICA, NORME TECNICHE E CDU 

Nel vigente strumento urbanistico Piano Regolatore Generale, il terreno su cui sorge 

l’immobile, viene individuato come appartenente a: Zona Ricettiva Ordinaria D4a. 

Questa è la destinazione d’uso assegnata dallo strumento urbanistico agli alberghi, già 

insediati all’atto dell’approvazione del piano e privi di particolari elementi di interesse. 

Nel vigente strumento urbanistico Piano Strutturale Comunale (PSC), il terreno su cui sorge 

l’immobile viene individuato come facente parte degli Ambiti Urbani consolidati (art. A-10).  

Le tavole del PSC cui si fa riferimento nella presente classificazione sono state illustrate al 

precedente punto 8.2.  
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Immagine 13: Estratto dallo strumento urbanistico vigente a Cesenatico e legenda 
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Immagine 14a: Stralcio delle Nta del Prg vigente a Cesenatico – prima parte 
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Immagine 14b: Stralcio delle Nta del Prg vigente a Cesenatico – seconda parte 
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Immagine 14c: Stralcio delle Nta del Prg vigente a Cesenatico – terza parte 

 

9.5) COMMENTI 
L’articolato normativo di Prg relativo alle strutture ricettive è, come prevedibile per un comune come 

Cesenatico, molto corposo, le potenzialità edilizie sono soprattutto relative ad opere di 

ristrutturazione, riqualificazione ed adeguamento.  

Due aspetti risultano particolarmente significativi:  

1) non è ammessa la trasformazione dei volumi insediati a destinazione residenziale  

2) è possibile procedere a demolizione e ricostruzione del fabbricato con potenziale incremento fino 

al 25% della superficie utile attuale in ragione dell’indice di utilizzazione fondiaria previsto pari a 2. 

Le disposizioni edilizie relative ad un possibile intervento di demolizione e ricostruzione sono 

indicate all’art. 89 delle NTA. L’attivazione di tale tipo di intervento è ovviamente estremamente 

onerosa. 
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10) REGOLARITÀ EDILIZIA ED URBANISTICA  

10.1) PRECEDENTI AUTORIZZATIVI  
Dalle ricerche effettuate sono stati reperiti i precedenti autorizzativi relativamente 

all’immobile: 

L’immobile viene costruito in virtù di Licenza Edilizia 372 del 25/8/1967 ed è stato 

successivamente fatto oggetto di modifiche previa acquisizione di Licenza Edilizia 99 del 

17/3/1975 (costruzione di tettoia esterna per riparo auto). 

Relativamente al fabbricato è anche stata rilasciata Sanatoria nr. 692 del 29/11/1991 per 

“ampliamento al piano terra del locale soggiorno e formazione di ripostiglio nel vano 

sottoscale (in difformità dalla Licenza Edilizia 372/67 e v.); installazione di tettoia per 

ricovero auto in difformità dalla Licenza Ediliza 99/75”. 

Una Dichiarazione di Inizio Attività prot. 2156 del 30/01/2004 fu presentata per modifiche 

all’estetica ed alle finiture dei prospetti. 

Non sono state reperite altre pratiche amministrative presso gli uffici comunali né risultano 

eseguite opere richiedenti ulteriori licenze, concessioni o autorizzazioni. 

Le pratiche per la realizzazione dell’antenna per telefonia furono presentate direttamente 

dall’allora concessionario, nel giugno 2013. 

 

10.2) ABITABILITA' 

E’ stata reperita una dichiarazione di agibilità, estremamente datata e relativa alla prima 

licenza edilizia del 1967: decreto di abitabilità del 12 ottobre 1968 (bollettario 62, bolletta 

24) relativo a costruito ad uso albergo di piani 6 e 44 vani più servizi. 

10.3) REGOLARITA' EDILIZIA 

E’ piuttosto complesso analizzare la regolarità edilizia dell’immobile di forma articolata e 

sviluppato su sei piani; all’atto del soprallugo si sono accertate le seguenti difformità al 

piano terra: suddivisione del locale lavanderia con parete in cartongesso a dividere una 

zona archivio e ripostiglio; 

Agli altri piani le difformità riscontrate non sono significative. 

 

11)  SANABILITA’ DI EVENTUALI OPERE ABUSIVE – CONDONI   

Per quanto è stato possibile esaminare, il costruito pignorato è risultato sostanzialmente 

conforme a quanto rappresentato nella pratica di sanatoria nr. 692 rilasciata il 29/11/1991; 

le difformità rilevate, peraltro molto modeste, sono tutte sanabili in quanto riguardano opere 

interne al fabbricato;  
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12) PRESENZA DI CENSI O USI CIVICI GRAVANTI SUI BENI 

Nulla 

 

13) CERTIFICAZIONE ENERGETICA  

Per l’immobile è disponibile Attestato di Prestazione Energetica, redatta dall’ing. Paolo 

Chierici in data 3/5/2016; da esso si evince che l’immobile appartiene alla classe energetica 

C – consumo annuo 224,68 Kwh/m
3
. 

 

14) NECESSITA’ DI AGGIORNAMENTI CATASTALI 

Il fabbricato risulta regolarmente accatastato ed al momento non sono necessari 

aggiornamenti catastali. Le minime difformità riscontrate e che comunque non incidono sui 

parametri di redittualità del bene, comporteranno la necessità di apportare variazioni, che, 

però, saranno da definirsi solo successivamente. 

 

15) CAMBI D'USO 

Non sono intervenuti cambi d’uso e l’edificio conserva la propria originaria destinazione 

ricettiva. 

 

16) DETERMINAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE  

16.1) CRITERI ADOTTATI 
 
Il criterio seguito nella stima del bene sarà quello della determinazione del cosiddetto " più 

probabile valore di mercato " eseguito per comparazione diretta.  

Per determinare il valore commerciale degli immobili e dei terreni è stata svolta quindi una 

indagine allo scopo di individuare un valore di mercato unitario, praticato in tempi recenti, 

per beni immobili simili a quelli in esame. 

 

Stante la tipologia dell’edificio la stima può essere sviluppata sia facendo riferimento  

all’usuale parametro della superficie commerciale determinato, come da prassi, 

conteggiando la superficie lorda utile dell’unità immobiliare per intero e valutando per quota 

le superfici accessorie (garage, terrazzi), sia utilizzando come parametro unitario la 

capacità ricettiva (numero di stanze/ospiti insediabili). Nella presente relazione verranno 

esplorate entrambe le procedure, con sintesi commentata finale atta a definire il valre 

dell’immobile. 
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In entrambe le modalità il parametro estimativo unitario assunto (estensione commerciale 

dell’immobile o capacità ricettiva dello stesso) viene opportunamente adattato all’immobile, 

tenendo conto della vetustà, della tipologia, delle finiture, dello stato di conservazione, della 

localizzazione e della consistenza del bene.  

E’ anche disponibile un canone di locazione, ma, in ragione del fatto che il contratto di 

affitto, cui corrisponde tale canone, è stato stipulato non in condizioni di libero mercato, ma 

tra proprietà e ditta di gestione, che fanno capo alla medesima persona, non si ritiene 

particolarmente significativo proporre una ulteriore valutazione con le modalità della 

capitalizzazione del reddito da locazione, in quanto più approssimativa rispetto agli altri 

metodi sviluppati.  

 
 

16.2) FONTI DELLE INFORMAZIONI UTILIZZATE 
 
Gli atti di compravendita delle struttura da parte della società attuale proprietaria, risalenti al 

1998, non offrono informazioni utili, in quanto datati e riferiti ad una diversa situazione 

edilizia del complesso. 

Come riferimenti sono stati quindi stati consultati i valori estimativi forniti dalle statistiche 

della banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate con il numero di 

elementi movimentati ed i valori più attuali disponibili relativi al primo semestre 2017. Tale 

riferimento, di solito molto affidabile, nel caso in esame diventa meno significativo in quanto 

non viene tabellato un range di valori relativo specificatamente a strutture ricettive 

albeghiere ma solo inerente le categorie più generali di residenza, immobili commerciali – 

negozi e immobili ad uso terziario – uffici. 

I valori vengono comunque riportati per completezza e per definire comunque i trend 

generali del mercato immobiliare.  
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Tabella 1: Valori immobiliari di riferimento per Cesenatico – immobili a destinazione residenziale commerciale  e 

terziaria -   zona costiera di ponente tra Zadina e viale Cavour – zona Madonnina - fonte Agenzia del Territorio 

 

 

 
Tabella 2: Valori immobiliari di riferimento per Cesenatico – fonte Agenzie Immobiliari 
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Di interesse maggiore invece la tabella, sempre di fonte Agenzia delle Entrate – banca dati 

delle quotazioni immobiliari, relativa al volume di compravendite effettuate proprio 

relativamente alla categoria degli alberghi – strutture ricettive. 

Nella tabella 3 vengono indicati il numero di transazioni normalizzate nell’ultimo periodo 

disponibile (2016) e l’indice di intensità del segmento di mercato immobiliare. Dall’analisi 

dei dati si evince che il mercato degli alberghi nella provincia di Forlì è il più attivo per 

numeri assoluti (10 NTN superiore a tutte le altre provincie) e tra i più attivi come 

paramentro di intensita (0,88%). 

 

 

 
Tabella 3: Volumi di compravendite per alberghi in Emilia Romagna -  fonte Agenzia del Territorio 

 

 

Per i periodi successivi al 2016 sono stati pubblicati solo dati aggregati per macroaree. 

 
Dall’analisi dei dati si evince che il mercato del comparto degli alberghi, in proporzione resta 

modesto per numero di transazioni, specie in rapporto allo stock di fabbricati disponibili, ma 

anche che, all’interno di queste dinamiche attenuate, la zona del nord est del paese (cui fa 

riferimento Cesenatico), resta la più vivace. 
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Tabella 4: Stock – NTN e IMI  per edifici non residenziali – alberghi anno 2019 -  fonte Agenzia del Territorio 

 
 

Altri riferimenti sono stati desunti dall’analisi di proposte immobiliari di fabbricati similari per 

collocazione (zona costiera di Cesenatico non fascia centrale) tipologia (albergo) e 

consistenza (metrature commerciali e dotazioni di vani confrontabili).  
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1.800,00 €/mq – circa 51000,00 €/stanza   Cesenatico Zona ponente – tipologia simile, collocazione molto prossima     
 
 
 

 

 

 

 
1.450,00 €/mq – circa 35000,00 €/stanza    

Immagine 15a: alcune proposte immobiliari di alberghi a Cesenatico 
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                     900,00 €/mq – circa 40.000,00 €/stanza                                                      1.000,00 €/mq –  37.500,00 €/stanza 

 

  

 

 

 

1.335,00 €/mq – circa 83.350,00 €/stanza    

Immagine 15b: altre proposte immobiliari di alberghi a Cesenatico 

 

 

Si è anche provveduto alla consultazione di esperti del mercato immobiliare locale. 

 

Ulteriori elementi rilevanti di interesse sono poi stati offerti dalle valutazioni, effettuate dallo 

scrivente e da colleghi, nell’ultimo periodo, per conto del Tribunale di Forlì, all’interno di 

procedure esecutive/fallimentari, su alberghi di Cesenatico. 

Si allegano di seguito alcuni elementi di riferimento tratti dalla stima di detti beni: 
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HOTEL STAR 

Trattasi di struttura ricettiva posta in località Valverde, in zona non adiacente ma comunque 

commercialmente correlabile. 

L’albergo oggetto di questa stima è più piccolo, ha una capacità ricettiva inferiore ed una 

situazione edilizia decisamente peggiore, sia per adeguamenti impiantistici, sia per livello di 

finiture. La struttura ha una comunque sufficiente possibilità di parcheggio per gli ospiti 

sfruttando i propri spazi pertienziali scoperti disponibili. 

L’albergo è al momento in fase di alienazione a seguito di procedura giudiziale. 

La stima proposta, a suo tempo, dallo scrivente ha individuato un valore di 730.000,00 € su 

una consistenza commerciale di circa 800,00 mq con valore unitario di 910,00 €/mq. 

Come valore unitario per stanza ha proposto 40.500,00 €/stanza per camere doppie. 

La perizia è stata redatta nel febbraio 2018. 

 

HOTEL RIO 

Trattasi di struttura ricettiva posta in zona levante, verso Valverde. 

L’albergo oggetto di questa stima è leggermente più piccolo, ha una capacità ricettiva 

lievemente inferiore ed una situazione edilizia correlabile, sia per adeguamenti impiantistici, 

sia per livello di finiture. La struttura ha una sufficiente possibilità di parcheggio per gli ospiti 

sfruttando i propri spazi pertienziali scoperti disponibili. 

La stima proposta, a suo tempo, dallo scrivente aveva individuato un valore di 1.300.000,00 

€ su una consistenza commerciale di circa 1.000,00 mq con valore unitario di 1.300,00 

€/mq. Come valore unitario per stanza era stato adottato 40.000,00 €/stanza per camere 

doppie. La perizia era stata redatta nel luglio 2017. 

Per l’albergo, a fine 2018, è stata completata l’alienazione a seguito di procedura giudiziale, 

ed è stato venduto per 740.000,00 € pari a circa 740,00 €/mq e circa 23.000,00 €/stanza. 

 

HOTEL SIRENA 

Trattasi di struttura ricettiva posta in zona levante zona Ospedale a discreta distanza dal 

mare. 

L’albergo oggetto di questa stima è più grande, ha una capacità ricettiva lievemente 

superiore (numero di stanze quasi analogo ma ricettività maggiore) ed una situazione 

edilizia migliore, sia per adeguamenti impiantistici, sia per livello di finiture. La struttura ha 

una sufficiente possibilità di parcheggio per gli ospiti sfruttando i propri spazi pertienziali 

scoperti disponibili. 



Pagina 41 di 48 

 
 

Per l’albergo in corso  l’alienazione a seguito di procedura giudiziale. 

La stima proposta, a suo tempo, dallo scrivente ha individuato un valore di 1.700.000,00 € 

su una consistenza commerciale di circa 1.550,00 mq con valore unitario di 1.100,00 €/mq. 

Come valore unitario per stanza ha proposto 45.000,00 €/stanza per camere doppie. 

La perizia è stata redatta nell’agosto 2019. 

 

HOTEL K2 

Trattasi di struttura ricettiva posta nella più prestigiosa zona levante, ancorchè in posizione 

decentrata, e comunque correlabile per collocazione rispetto al mare, per tipologia ed 

epoca costruttiva e per capacità ricettiva. 

L’albergo oggetto di questa stima è più grande, ha una maggior capacità ricettiva ma è 

privo di possibilità di parcheggio per gli ospiti non avendo spazi pertienziali scoperti 

disponibili. 

La stima proposta dal collega ha individuato un valore di 3.055.000,00 € su una 

consistenza commerciale di circa 1.900,00 mq con una valore unitario di 1.600,00 €/mq. 

Come valore unitario per stanza il collega ha proposto 40.000,00 €/stanza per camere 

singole, 57.500,00 €/stanza per camere doppie e 90.000,00 €/stanza per le suite. 

La perizia è stata redatta nell’agosto 2012. 

 

HOTEL PINO 

Trattasi di struttura ricettiva sita in adiacenza al porto canale a circa 350 metri dalla 

spiaggia, in prossimità del centro storico in un contesto di pregio, assolutamente gradevole 

caratterizzato da villette in stile liberty di circa un secolo fa.  

L’albergo oggetto di questa stima pertanto ha una collocazione di maggior prestigio; è 

anche più grande, ha una maggior capacità ricettiva ma una situazione edilizia molto 

peggiore rispetto all’hotel Sirena in quanto al momento della vendita i locali erano da anni 

abbandonati. Il complesso alberghiero era parte di un più articolato lotto che comprendeva 

anche altri immobili tra cui la villetta stile liberty del custode. 

L’albergo è stato recentemente alienato al termine di procedura giudiziale. 

La stima proposta dal collega ha individuato un valore pari a 4.087.000,00 € su una 

consistenza commerciale di circa 3.400,00 mq con una valore unitario di circa 1.200,00 

€/mq. 

Come valore unitario per stanza il collega ha proposto 52.000,00 €/stanza per le camere e 

1350.000,00 €/stanza per le suite. Tali valori sono stati ridotti del 35% in ragione delle 
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pessime condizioni edilizie del complesso ma poi re-incrementati del 20% in ragione della 

peculiare commerciabilità dell’immobile da cui può potenzialmente essere scorporato un 

autonomo ristorante, stante la presenza di due cucine e due sale da pranzo. 

La perizia è stata redatta nell’ottobre 2015. 

 

 

HOTEL TIZIANO 

Trattasi di struttura ricettiva sita in località Valverde a circa 400 metri dalla spiaggia; 

l’albergo oggetto di questa stima pertanto ha una collocazione più comparabile, ma con 

maggior capacità ricettiva rispetto all’hotel Astrid; anche dal punto di vista edilizio l’edificio 

appare in condizioni migliori. 

L’albergo è in fase di alienazione all’interno di procedura giudiziale. 

La stima proposta dal collega ha individuato un valore pari a 896.000,00 € desunto 

utilizzando unicamente come valore unitario quello per stanza ospiti; nella perizia non viene 

infatti specificato il paramentro della superficie utile e pertanto non è desumibile un prezzo 

unitario per metro quadrato. 

Come valore unitario per stanza il collega ha proposto 40.000,00 €/stanza, abbattuto del 

20% per incentivare l’alienabilità dello stesso. 

La perizia è stata redatta nel luglio 2015. 

            
 

16.3) DETERMINAZIONE SUPERFICIE COMMERCIALE  

Trattandosi di immobile ad uso albergo, come indicato al paragrafo 17.1 verrà effettuata 

una duplice analisi del valore: 

� la prima sarà basata sul parametro della superficie dell’immobile, computata al lordo 

delle murature, definita "superficie commerciale". Le superfici lorde delle singole 

porzioni del fabbricato o accessori, saranno ragguagliate in riferimento alla loro 

destinazione da apposito coefficiente.  

� la seconda userà come parametro di riferimento la capacità ricettiva, definendo la 

stanza standard cui assegnare un valore unitario. 

 

Piano terra accoglienza         128,00 mq 

Piano terra a servizi            92,20 mq 

Piano primo - interni          323,10 mq  

Piano primo terrazzi             27,50 mq  

Piano secondo - interni         245,10 mq  

Piano secondo - terrazzi            43,54 mq  
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Piano terzo - interni                  245,10 mq  

Piano terzo - terrazzi            43,54 mq  

Piano quarto - interni                  245,10 mq  

Piano quarto - terrazzi            43.54 mq  

Piano quinto - interni                  245,10 mq  

Piano quinto - terrazzi            43,54 mq  

Piano sesto - servizi                    64,40 mq  

Piano sesto – tetto praticabile a terrazzo          265,00 mq  

Tettoia in corte          107,46 mq  

L’area scoperta pertinenziale, desunta per differenza tra la superficie catastale del mappale 

e l’estensione del costruito al piano terra (albergo e tettoia) risulta pari a circa 610 mq.  

 

In ragione dello stato dei luoghi, per le superfici, vengono proposti i seguenti coefficenti di 

equiparazione: 

Interni (accoglienza, camere, servizi comuni, cucina)  1.0 

Servizi (retro piano terra e piano sesto)                                   0.8  

Terrazzi ai piani                     0.5 

Tetto praticabile a terrazzo                                    0,3  

Tettoia in corte                                     0.2 

Area scoperta pertinenziale                                                          0.1  

La superficie commerciale di riferimento risulta quindi: 

Piano terra accoglienza                         128,00 mq 1.0 128,00 mq 

Piano terra servizi                                                       92,20 mq 0.8   73,76 mq 

Piano primo - interni          323,10 mq  1.0 323,10 mq 

Piano primo - terrazzi             27,50 mq  0.5 13,75 mq 

Piano secondo - interni                                                  245,10 mq  1.0 245,10 mq 

Piano secondo - terrazzi                                                     43,54 mq  0.5 21,77 mq 

Piano terzo - interni                 245,10 mq  1.0 245,10 mq 

Piano terzo - terrazzi                        43,54 mq  0.5 21,77 mq 

Piano quarto – interni            245,10 mq 1.0 245,10 mq 

Piano quarto - terrazzi                        43,54 mq  0.5 21,77 mq 

Piano quinto – interni            245,10 mq 1.0 245,10 mq 

Piano quinto - terrazzi                        43,54 mq  0.5 21,77 mq 

Piano sesto – servizi                                                           64,40 mq 0.8 51,52 mq 

Piano sesto – tetto praticabile a terrazzo                          265,00 mq 0.3 79,50 mq 

Tettoia in corte                                                                  107,46 mq  0.2 21,49 mq 

Area scoperta pertinenziale                                                 610 mq  0.1 61,00 mq 

                                                    TOTALE  1.819,60 mq 
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Quale numero di camere di riferimento si assume il valore accertato (difforme per 

caratterizzazione della capacità ricettiva rispetto ai dati disponibili presso il settore 

comunale competente) pari a 36 camere (32 doppie, 4 singole). Per esse, pur nella effettiva 

articolazione con uno, due o tre ed anche 4 posti letto, si assumerà un unico valore unitario, 

in quanto le dimensioni sono mediamente paragonabili ed anche il livello di finitura e 

dotazioni. 

 

16.4) VALORE DI STIMA DELL'IMMOBILE 

Dall’analisi dei dati acquisiti, operando con il paramentro della superficie commerciale, 

risulta un range sufficentemente consolidato di valori compreso tra 700,00 e 1.600,00 €/mq, 

con trend in calo. 

Per il fabbricato in esame occorre infine considerare alcuni aspetti che contribuiscono a 

definire ulteriormente il prezzo di riferimento all’interno dei range suggeriti:  

� La posizione dell’albergo è in zona Ponente, meno prestigiosa rispetto alla zona di 

Levante, ma esso dista solo circa 50 metri dalla spiaggia, circa 200 metri dalla 

Darsena e dal Porto Turistico e circa 250 metri dal porto canale e dal perimetro del 

Centro Storico . I collegamenti (soprattutto il traghetto pedonale e ciclabile sul porto 

canale) rendono poi facilmente raggiungibile la zona Levante, il Centro Storico ed i 

siti di massimo interesse commerciale e turistico. 

� La categoria dell’albergo e medio – economica  anche se, alcune stanze godono di 

vista mare.  

� Lo stato di manutenzione dell’immobile è sufficente, i locali a disposione dell’utenza 

sono abbastanza efficenti, le camere sono complete, ma con dotazioni datate e non 

coordinate a livello di finitura. Non è stato possibile visionare le certificazioni tecniche 

disponibili dal punto di vista impiantistico ma l’immobile è risultato corredato di 

apprestamenti in stato di sufficiente manutenzione ed efficenza.  

� L’albergo è privo di certificazione antincendio. L’impianto antincendio, comunque 

messo in opera, a detta del proprietario/gestore, risulta al momento non funzionante 

a seguito di non meglio precisato guasto intervenuto nel periodo precedente. 

Sempre a detta del proprietario/gestore, è stata attivata negli anni scorsi, presso il 

Vigili del Fuoco, pratica volta ad ottenere le certificazioni di legge. 

� L’unico ascensore presente è di tipologia datata e capienza ridotta. 

� L’immobile denuncia diversi sintomi di vetustà soprattutto nel prospetto retro e nella 

parte a servizi del piano sesto: quest’ultima parte, in particolare, risulta ammalorata 

nei componenti edilizi e presenta infiltrazioni dal tetto. 
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� Gli infissi, in legno, a vetro singolo con pellicola antisfondamento, necessiterebbero 

un intervento di manutenzione significativo anche per il migliormaento energetico.  

� Sussitono alcune difformità, non particolarmente importanti, sanabili e 

prevalentemente concentrate nei locali di servizio al piano terra. Per la sanatoria si 

stima un costo di 3.000,00 € comprensivo di spese tecniche ed amministrative. 

� E’ presente in copertura una antenna per la telefonia mobile mentre, ai piani terra e 

sesto, ci sono apprestamenti tecnico impiantistici a corredo di tale manufatto. Tale 

dispositivo apporta redditualità attraverso i canoni di locazione ma, potenzialmente, 

può interferire negativamente sulla ricettività della struttura, escludendo dell’utenza 

potenziale, persone sensibili al problema dell’inquinamento elettromagnetico. 

� Il segmento di mercato che l’attività ricettiva intende intercettare trova riscontro nelle 

dotazioni presenti nelle stanze che comunque comprendono, bagno, linea telefonica, 

televisione, WI FI ed aria condizionata in tutte le camere. 

� Nella corte è possibile accogliere diverse autovetture di ospiti; per alcune sono 

anche disponibili posti al coperto sotto opportuna tettoia metallica. 

� Sempre nella corte è presente una costruzione precaria ed amovibile in legno 

(casetta) uso ripostiglio, l’elemento, collocato in assenza di autorizzazione e non 

annotato nella rappresentazione catastale, risulta da rimuovere. Per tale operazione 

si stima un costo di 700.00 € 

 
Tutto ciò premesso si ritiene di assumere sinteticamente il valore unitario di 850 €/mq  

Si ha quindi:  1.819,60 mq x  850,00 € - 3.700,00 € =  1.542.960,00 € 

 

Passando alla valutazione che utilizza quale paramentro unitario il numero di camere, si 

evince, dall’analisi dei dati sopra illustrati, un range consolidato di valori, per camere doppie 

normali, compreso tra 37.000,00 e 50.000,00 €/stanza. 

Vista la qualità mediocre delle stanze dell’Hotel Darsena, ma anche considerata la 

eccellente posizione, soprattutto rispetto al mare, si assume un valore unitario pari a 

40.000,00 €/stanza doppia e 35.000,00 €/stanza singola.  

Si ha quindi:  32 x  40.000,00 € + 4 x 35.000,00 - 3.700,00 € =  1.416.300,00 € 

 

Il valore così determinato risulta abbastanza  in linea con quanto più sopra definito 

attraverso la più convenzionale metodologia della valorizzazione della superficie 

commerciale, pari a 1.542.960,00 € (scostamento inferiore al 8.5%). 
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Vista quindi la buona convergenza dei due metodi di valutazione si assume come probabile 

valore dell’immobile Hotel Darsena 1.500.000,00 €, valore intermedio tra quelli sopra 

analiticamente determinati e che tiene sinteticamente anche conto dei costi stimati 

necessari per sanare gli abusi e rimuovere il manufatto in legno non autorizzato. 

 

17) COMPROPRIETARI E COMODA DIVISIBILITA' DEGLI IMMOBILI 

Nel caso di specie risulta pignorata la intera e piena proprietà di albergo per cui non 

occorre provvedere ad operazioni di divisione. 

 

18) DESCRIZIONE COMMERCIALE – VALORE LOCATIVO  

PIENA PROPRIETA' in capo alla ditta esecutata di albergo con corte pertinenziale 

esclusiva. Trattasi di Hotel di categoria media (tre stelle) sito in posizione ottima, nella  

fascia costiera di Cesenatico zona ponente, a circa 50 metri dal mare, in un contesto 

occupato prevalentemente residenze stagionali ed esercizi commerciali, anch’essi ad 

apertura soprattutto estiva. 

L’albergo risulta costituito da 36 camere (32 doppie e 4 singole) con una ricettività 

autorizzata di 64 ospiti,  tutte dotate di servizi autonomi ed aria condizionata, poste ai piani 

secondo, terzo, quarto e quinto; al piano terra sono presenti l’accoglienza, il soggiorno bar 

e locali di servizio e tecnici funzionali alla conduzione dell’attività;  al piano primo abbiamo 

cucina e sala da pranzo. Un piccolo corpo servizi è presente al piano sesto, che è 

prevalentemente adibito a terrazzo: in copertura di detto corpo servizi è situata un’antenna 

per telefonia mobile. 

Sui lati dell’albergo la corte pertienziale esclusiva è dedicata, nella parte prospiciente la 

pubblica strada, a spazi di accoglienza e sosta degli ospiti. Sui lati e sul retro gli spazi sono 

disponibili alla sosta di autoveicoli della clientela. Sempre nella corte e’ presente una tettoia 

coperta in grado di ospitare circa una decina di veicoli in sosta ed un manufatto in legno 

(casetta) amovibile adibito a ripostiglio. 

La superficie commerciale complessiva dell’albergo è quantificata in circa 1.550,00 mq. 

Per l’albergo è attualmente in essere contratto di locazione stipulato tra proprietà e ditta di 

gestione, entrambe rappresentate dalla medesima persina fisica, che prevede un canone 

locativo annuo di 16.000,00 €. Tale canone risulta piuttosto basso con riferimento ai valori 

di mercato ed alle indicazioni, seppur approssimate, fornite da Agenzia delle Entrate, ma 

tale aspetto risulta giustificato dal fatto che, in contratto sono poste a carico del locatario 

tutte le spese (comunque non quantificate) necessarie per la messa a norma dell’immobile 
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dal punto di vista della sicurezza e della disciplina di prevenzione incendi. 

In assenza di una analitica determinazione di tali costi di adeguamento della struttura, non 

è possibile effettuare ulteriori valutazioni in ordine alla congruità del canone locativo 

vigente. 

 

19) DEFINIZIONE DEI LOTTI  

Trattandosi di unico immobile uso albergo viene previsto un solo lotto. 

 

20) STATO CIVILE  

Trattasi di società di cui si allega visura camerale. 

 
 

21) CERTIFICATO STORICO DI RESIDENZA DEGLI OCCUPANTI 

L'immobile  è adibito ad attività ricettiva stagionale e non risultano residenti 

 

 

22) DOMANDE GIUDIZIALI TRASCRITTE SUGLI IMMOBILI  

Non è stata segnalata dal legale rappresentante della ditta esecutata la presenza di alcuna 

vertenza civile inerente la natura dell’immobile. 

 
 

23) REGIME FISCALE DI VENDITA  

Essendo la proprietà dell'immobile in capo società in accomandita, relativamente al regime 

fiscale di vendita si è assunto apposito parere redatto dal dott. Commercialista Stefano 

Valentini di Cesena. 

Da tale parere si evince per il cedente l’opportunità di decidere tra diverse opzioni  di 

applicazione di regime fiscale: tali aspetti potranno essere definiti solo all’atto dell’effettiva 

cessione dell’immobile. 



Pagina 48 di 48 

 
 

 
Immagine 16: parere del dott Valentini in ordine al regime fiscale di vendita dell’immobile 

 

 

24) NOTE CONCLUSIVE 

� La versione dei fatti presentata in questo documento è corretta al meglio delle 

conoscenze dell'Esperto; 

� L'Esperto non ha alcun interesse verso il bene in questione; 

� L'Esperto ha ispezionato personalmente l'immobile oggetto di stima; 

� Salvo diversa indicazione, la data della valutazione coincide con la data della relazione 

di stima, riportata in calce alla stessa; 

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

integralmente visionati per una sua piena comprensione; 

� E' vietata la pubblicazione parziale del presente documento o un uso diverso da quello 

per il quale lo stesso è stato redatto. 

 
                                                                                 L'Esperto Stimatore 

                Ing. Luca Scarpellini  

Cesena, Dicembre 2019 


