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PREMESSA

Il giormo 8 febbraio 2012, il Giudice dell’Fsesuzions immobiliare n. 77/2011 R.G.E, dotz. Francesco
MURGO, mediants il Verbale di (Huramento contenents i termini dell*incarico {Alegato 1) disponeva di
assegmare al solloscrifto g, Roberto TAVERNITI I'incarico di rodigere il presente elaborato paritale
kventc per oggetto il pignoramento nell'interesse della:

rappresentata ¢ difesa dail'avy. FISCHETTO Danicle con Studio jegale in

Napoli, |5 - 83900 CROTONE, presse il quale elegae domicilio.

contro; .“ - ;
rappresentata ¢ difesa dagh avvoeati DI GRAVIO Dario, TALARICO Domenico

¢ PITINGOLO Domenico, eleggendo domicilio presso lo Stedic legale dell'wvv, PITINGOLO
Uomenico con Studio legalke al Corso Mazzini, 76— 88900 Crolone,

11 G.E. non ha ancora nominate il Custode giudizario dei beni pignorari,

VERIFICA DELLA COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE
In i lavv. FISCHETTO Danicle, rappresentante ¢ difensore  del
ha depositMe in cancelleria il fasclcolo contenente la
documcntazions di rito, completa di certificazions notarile, Pertanto, non ¢ stao necessario compilare ¢
trasmetiere il modulo predisposto in caso di CRrcnia
A seguito del deposito in Cancelleria della Relazions sullo stato di octupazione &/o detenzione del bene
eseguito dal sottoscritto in data 12/03/2012, il GE.. con provvedimento dad 1 3/03/2012, disponsva: “Vi
provveds I'esperto a verificare appartensnza degli immobili all’esecutata in bose alle visure ipotecarie
(non catastali)”, luttavia, esiste In alti il Certificato notarile attestante le risultarze delle visure catastali
e dei regictri immobiliari del 1308/2011 2 firma del Notaio dott.ssa Carmen INFANTING. Pertanto, al
(ine di non gravare ulteriormente sulle spese, il scstoseritto ha ritenuto opportune fare riferimento & demo
documente per b verifica Gell’appartcnenza degli mmobili allesecutata, previa consultazions col G.E.

SVOLGIMENTO DELL'INCARICO

Neliadempiere alle mansioni riportate nel Verbale di Graramesnito, il sottoscrifto comunicavs al debitore
ore, deta ¢ uogo del sopralliogo, a mezzo letiers spedita con Kit Raccomandata | PEC n 05228550056-0
del 140022012, ribadita con lettecn reccomandata AR n. 13429895702-5 del | 7022012 {Allegaio 2),

A scguito delle comunicazioni citate, il sottoseritto esegiiva un primo sopealluogo in data 5/03/201 2, disl
quale redigeva il relitivo verbale (Allegato 3). Da quesio si evines che al softuscritio ¢ stalo possibile
Paccasso alle v pignoeraie.

Acquisiti in seguite gli aliri elementi e Ja documentazione necessaris per I"espletamento dei compit|
indicati nel Verhale di givramento, effestuat] ulterior) sopralluoghi per | rilievi metriei dei fabbricati privi
di qualsiasi restituzione grafica, il somoscritto procedeva a redigere I presente slaborato peritale,
conforme 2l software indicato dal G.E.. riguardants il bene pignorato, deseritio come segue nell’ Atto di
pignommmento del 6/07/201],
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LOTTO 01 '
Complesso taristico alberghiere, costituito da un edificio destinato ad albergo ¢ due*
edifici destinati a residence, insorifi in area pertinenziale sistemata a viabilita

terna, parcheggi coperti ¢ seopertl, prati, parco con piante pregiate, anfiteatro,
pizzeria, discotecn, due piscine scoperte, impianto sportive con campi polifunzionali
dotati di Muminazione artificiale « spogliatoio, pii un disgiunto stabilimento
Enlnzar{: fronte mare.

R, et e e i)

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE OGCETTO DELLA VENDITA

1.1. Piena rieth del Lotte 01, costituite da un complesso ruristico alberghiero vantats dalla

Propricta per 1/1, ora rappiesentata da)

L2. Titolarita del bene.

Il titolo di propeieth dei bend pignorati & I"atto “Cessione di Azienda®, rogito del Notaio dett. Marno

FRISENDA de] 7 agoste 1989, rep. n. 36292, race. n. 10830, {Allegato 4) traseritio & Catanzaro il
17/08/1989 ai nn. 10913 R.P & 13258 R.G. € saceessiva trscrizione a rettifica, per omissione di naE

particelia, del 17/08/1989 ai no. 14770 RP e 7350 R.G., mediante il fuale la

, ha ceduto, venduto e trasferito alla
I"azicnds turistico alberghiers

48,130 m* mumiti df recinzione

costiuiln de un tesreno di superficle complessiva di 61,741 my , dei guali
matallica, she comprende | fabbricat d; sepuie alncali:

- fabbricata a cinque piani wso albergo, a pianta semichcolare;

= fabhricalo & cinque piani uso residence denominato “Corpo A-B-C™

= fabbricato a tre piani oo residence denominato “Corpo D-E-F™;

=  fabbricato & d un piano adibito 2 spogliateio, con quattro campi da tennis e uno di pallavolo;

= fabbricato ad un pinno ad uso servizi pakco anfiteatro;

= fabbricato &d un piano ad uso sala di projezioni anfiteatro;

— fabbricato ad un piano ad uso auardiola custode;

= fabbricato ad vn piano ad uso discotecs - night,

= duo piscine scoperte.

La differenza 51741 m® - 48,130 m" = 13.611 m’ per 11.011 m* é adibita a 20na verde & por 2,600 m’ &

stabilimento balneare a servizio del nucleo centrale

1.3. Dati catastali ¢ confini attuali

Come si evince dalla lettura del paragrafn “Steria ipotcearfa® del Certificato notarile attestante e
risultanze delle visure catastali e dei registri imnobiliari del 13/09/2011 a firma del Notaio dom.ssa
Carmen INFANTINOD in arti (Allegato 5), i beni oggetto della vendita precedentemente menzionata sono
censiti in Catasto Fabbricati del Comune di Crotone al Foglio 52, Particella 60, originaria della Particells
&0 sub 1, 8 sua volta otiginaris delil*amruals Particella 50 subaherni 2-3-4 ¢ 5, noaché nel Catasto Terreni
del Comune &i Crotone al Foglio 52, panicelle 20.7-42-45 -36-38-23-35-37-24-41-39.8 = 61.

| dati appressa riportati si deducanno dalle visure stofiche oggiornate (Allegato 6).
Unita immobilinri censite nel Catasto Fabbricat intestate alla h con
sede in Crotone, cod. fise. 00879250723, Proprietd per 1/1:
. Foglio 32, Particella 60 sub 2, Zona Cens. |, Categoria Dv2, Rendita Euro 73.900,00, Indirizze
Vi per Capocolonna sne, Piano §2-S1-T-1.-%
2. Foglio 52, Particella 60 sub 3, Zona Cens. I, Categoria IV2, Rendita Euro 45.137.00 Indirizzo
Via por Capocolonna snc, Piano T-1-2-3:
3, Foglio 52, Particella 60 sub 4. Zona Cens. 1, Categoria IV2, Rendita Euro 50.447,00 Tndirizzo
Via per Capocolonna snc, Plano SI-T-1;
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4. Foglio 52, Particelln 60 sub 5, Indirizzo Via per Capocolonna snc, Piase T:
Unita immobiliari cansite nel Catasto Terveni intestate alla ' con seds
in Crotone, cod. fise. 00879250793, Proprietd per 1/1;
1. Foglio 52, Particella 7, Qunlith Fabbricaio Rurale, Superficio ars 08 cr 40:
2. Toglio 52, Particelln 20, Qualita Pascolo, Classe 2, Superficie are 03 ca 60, Reddito Dominieale
Euro 0,32 Reddito Agrario Euro 0,20
3. Toglio 52, Particella 23, Qualiti Pescole. Classe 2, Superficie are 04 ca 00, Reddito Dominicale
Euro 0,35 Reddito Agrario Evro 0,23:
4. Foglio 52, Purticzlla 24, Qualita Pascolo, Classe 2, Superficie are 04 ca 00, Reddito Dominicale
LEure 0,35 Redditm Agrario Euro 0,23;
5. Foglio 52. Particells 35, Qualha Pascole, Clnase <, Supficie are 03 ca 70, Reddito Datninicale
Fure 0,32 Redditn Agrasio Furo 0,21,
6. Fogllo 52, Porticella 36, Qualiti Pascolc, Classe 2, Superficic are 11 ca 80, Reddito Dominicale
Evro 1,04 Reddite Agrario Euro 0,67-
7. Foglio 52, Purticella 37, Qualita Pascolo, Classe 2, Superficie are 10 ea 30, Reddiio Dominicale
Euro 0,92 Reddito Agrario Euro 0,60
8. Foglio 52, Particella 38, Qualith Pascolo, Classe 2, Superficie are 03 ca 7G, Reddite Dominicale
Eure 0,32 Reddito Agrario Furo 021:
9. Foglic 52, Particella 39, Qualith Pascolo, Classe 2, Superficie are 11 cs 70, Reddito Dominicale
Furo |03 Reddito Agrorio Eure 0,66;
[0, Foglio 52, Particella 41, Qualith Pascolo, Classe 2, Superficie are 09 ca 20, Redditn Pominicale
Exro 0,81 Reddito Agrario Euro 0,52;
11. Foglio 52, Particella 42, Qualita Pascolo, Classe 2, Suparficle are 06 ea 60, Reddito Dominicale
Euro 0,58 Reddit Agrarie Ewro 0,37
12. Foglio 52, Particells 43, Qualiti Pascolo, Classe 2. Superficie are 16 ca 50, Reddile Dominicale
Eure 1,45 Reddito Agrario Eure 0,94:
13, Foglic 52, Particslla 61, Qualith Pascole, Classe 2, Superflicke are 26 ca 0, Reddite Dominicale
Euro 2,28 Reddito Agrario Euro 1,48,
il compiesso turistico alberghicro eonfi

& a nord e @ ¢it con strada interpoderale e con peopricth [N
O - oo v oo o “
(per 16/1776) pid 19 altri, salve altri,

Nuote.
Da visurc catastali storiche si evince che fe imitrafe particelle 40, 46, 44, ¢ 34 sono state soppresse dul
1712/1990 ¢ sono stale unitz alla particella 60, La particella B risuita artuglmente soppressa. La particella
48 nisulta di pmpriﬂﬁu L'¢laborata planimetrico che (llustra le ubicazioni e Je Indicazion]
dei subabtcrni 2, 3, 4 ¢ 5 deila particella 60 & stata fichiarats non conforme, a seguito del sopralluogo dei
tecnici eatastali del 20/12/2006. Dagli estratti planimetrici formant I"Allegato 7, in particolare
doll’estratto planimetrico catastale confencnte Mevidenzinzione delle pagticelie pignorate ¢ dall'estratio
planimetrico contenente Ja sovrapposizione dello particelle pignorate all'serofologramma della zona, si
evince che;
a) | fabbricati individuati dalle porticelle 1, 60 sub 2, 5ub 3 2 sub 4 ricadono nell'nrea di pertinenza
individunta dalla particells n, 60 sub §;
b) b particelle 24 & 61 sono completamente disgiunte dalle altre, in particolare la n. 61 & una
porzione di arenile fronte mare,

1.4. Attuali ¢ precedenti proprietari,

Dalie stegse visure storiche per immobile sopra elencate, si evincono le seguenti situazioni.
F. 52, particclla 7

Dal 22/08/198%:

o rrrTrr— e —
Dal 07/08/1989 a] 22/08/1989:
S . .
F. 52, particella 20

Dal 07/08/1989:

Coadize: Dr. Fraseescs MURGO
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Proprietd per 1/1:

F. 52, purticells 23
Dal 07/08/1989:

. Proprietd per 1000/1000:

Proprieti per 1/1:
Jal J4/07/1980 al 07/08/1 989-

F. 52, particella 24

Propriets per 1000/1000:
Dal 07/08/1989;

L Propriotd per 1/1;
HNOOT9TS al O70BU8Y:
% Proprictd per 927 e n. © _Fmpricm per 2127 ciascuno:
F. 52 partee o
| GRO-

Fino al 07/08/1989;

Y - v 1000/ 0410;
F. 82

s particella 36
Dal (7/08/1989:

s Proprieta per 1/1:

(1O al 07/08/1989:

roprietd per 1/1;

F. 52, particella 37
Dal 07/08/1989:

T ————— R E——
Fino al 07/08/1989:

Y - - ;. 1041000

F.52

s particella 38
Dal 07/08/1989:

oprieid per 1000/1000;

roprieta per 1/1;
Dal 18/11/1980 al 07/08/1989-

Y 5 10,
- Sy particella

Dal 07/08/1689;

! Proprieta per 1/1:
Fimes al 07/08/1989;

_ Proprietd per 1000/1000);
+ 2, particelln

Dal 07/08/1989;

“Fmpﬁcm per 1/1;

Fino al 07/08/1989:

Y 1061
X, s [JRTIICE

Dal 07/08/1989

Proprietd per 1/1;
Fino al 07/08/1989:

I . 001000,
. a2, parficella 45

Dal 29/12/2006:

roprieta per 1/1;
al 1 310/1980 al 07/0%1989;

—— SR —————

—— — —

Gludize: D, Fracasco MUNGOD
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F. 52, particella 60 sub 2

Dal 29/12/2006:
T T —e
Dal 14/0272006 al §7/08/| 989

AT T —— A SERrrI—
. 52, particella 60 sub 3

Dal 2971 2/2006:
R T— S ———
Dal 14022006 al O OE D80

*Prﬂpﬁm per 1000/{000;
F. 5% particelln 60 sub 4

Dal 25/12.2006;

\ Proprietd per 1/1:

| 14/02/2006 8l 07,0819

[ pF
Proprieta per 1000/1000;

22, particella 60 sub 5
Bene comune non censibile;

Dral 29/01/1991 al 1 4/02/2005:

T T —— . ATC———
« 2%, particells 61

Dal 2248/ J:

bmpﬁem per 1/1;

Fino al 22/08/1989:

» Proprietd per 1000/1000.

L5, Elenco delle iserizioni e frascrizioni pregiud izievoll,

Eseminate il Certificeto # firma del Notaio dott ssa Carmen INFANTINO in alty, si riportano le seguenti
iserizioni ¢ trascrizioni pregindizievoli riguardanti | beni pignorari

l. Verbale di pignoramento immobili, ato esccutivo o cautelare del Tribusale di Crotone del
40272002, reperiorio 2B, tre ritto a Catanzaro §| 17/04/2002 ai ni. 5019 R.P, ¢ 7719 R.G. a
io con sede in Roma

per 1a quota di 1/1 di piena proprieta sugli immobilj NCT
foglio 52 particelle 5&!-34--1-4—164[}—4}?!}-?-42--15—3!5~33-L—!3-35-3?-24-—w‘] -39-8-61 & NCEU
Foglio 52 particella 60.

Ipoteea volomtaria concessione a garanzia di finanziamento a rogito Notaio Saraceno
Massimo in Roma del 30/06/2006, rep. n 171, iscritta a Crotone il 50772006 af nu, 851
RP. e 3965 R.G, a

b )

r € 14.000.000,00 di cul € E.ﬂﬂﬂ.ﬂﬂﬂ.ﬂﬂpﬁr Sorfe

capitale, durata 20 angi, per la guota di

I/1 di piena proprietd sugli tmmobi |} NC “ogho 52 particella 60 subb, 34 ¢ 5.

3. Verbale pignoramento immobili, atto csecutivo o ciutelare del Tribunale di Ceootone del
23060201 |, repertorio 392, traseritto 2 Crotone |l 140772001 2i np, 3301 RP. & 4400 R.CC. a

livore di

per proprietd sugli immobiki oggetlo del presente

pigncramento.

A quota di /Y] di piena

L6, Conformith dell'indicazione contenuts nel piznoramento
La particella n. 7 riportata in Catasto T, erreni quale fabbeicato rurale, effeltivamente & ora inesistente e ad
€330 §i sovrappone il fabbricato indicato nel Catasto Fabbricati particella n. 60 sub 4,

Ofadize: Or Fraszesen MURGO
Peride: g, Robeto TAVERNITT
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L7, Stato di possesso o detenzione.
In sede di secondo sopralluogo, si &
cedutl in affitto dalla

titwentt il LOTTO | sono stnti

, OFA rappreseritata dalls ui fini di gestione deil*attivitd alberghiera.

2. DESCRIZIONE DEL BENE OGGETTO DELLA VENDITA

2.1 Zonn

Il bene riemie, ai sensi del vigente Piano Repoliore Genernle (P.R.G.) in Zona F “Strutture alberghiere
esistenti”, sngpeita all’ar. 73, camme F, come si cvince dallo siraleio planimetrico (Allegata B).

Ia questa zona non sone consentiti cambi di destinazione d'wso. E* consentifo un amplizmento del volume
esistente pari al 10% per esigenze connesse alle razionalizrazione doi servizi dellalbergo.

Il vincalo di destinazione d'uso alberghiera ha validitd ventennale

Per quanto concerne i vincoli, i) bene ricade in Zona Beni ambientali {soppetta alle disposizioni dells
Legge 29 giugno 1939, o, 1497) ¢ m Zona litornea jonica di notevole mtcresse pubblico (sozgetta alle
dispasizion del D.M. 05/05/1965 ¢ del D.M. 2747/ 1968),

1.2, Composizione e superfici
Il complesso turistico alberghiero acquistate dalla _ ingiste su un
compendio di terreni di area pari a 61,741 m’x dei quali 48.130 m® muniti di recinzione metallics. La

differenza 61.741 m’ - 48,130 m? = 13,611 o, per T1.011 m® & adibia a zona verde e per 2.600 m’ a
stabilimento balneare a servizio del nueleo centrals.
Su denw compendio di terreni jnsistono | fabhricat elencati nell'atio di acquisto e appresso riportati:
~ fabbricato a cinque pisni uso albe g
— labbricato a cinque piani uso residence desorninato “Corpo A-B-C™
fabbricato a tre piand uso residence denominato “Corpo D-E-F;
= fabbricato 4 d un piano adibito a spoglistoio, con fuatiro campi da tennis ¢ uno di pallavola:
= fabbricatw ad un piano ad uso servi pilco anilieatro;
— fabbricato ad un piano ad uso sala di projesioni anfileatro;
= Ffabbricato ad un pianc ad uso guardiols custode:
— fabbricsto ad un pinno ad uso discotecs - night;
= dug piscine scoperls,

L'edificio destinato ad albergo ha pisnfa approssimativamente semicircolars e si compone di piane
seminicrrato S1, plano seminterrato 52, piano term, piano primo e plane secondo. Le strutture sono di
cementc armate. | collegamenti verticali sone assicurati da scale, ascensori ¢ montacarichi. Parte dal
piano suminterrato S1 & destlnito a locali teenigi, di servizio e di deposito; la parte prospiciente il mare &
destinato 16 camere d*albergo. 1| piang seminterraio 82 contiene n. 32 camerc. 1l piano terra contiene la
hall, il bar, le sale rivaioni, il ristorante e la relativa cucina, ampi termzzl scopar ¢ coperti con strutture
i legno kamellare. { piani primo ¢ secondo conteninno cisscuno 32 camere d'albergo. Complessivaments
si hanno 112 camere doppie, 40 delle quali wtilizzabili quali triple. La massima ricettivita & di 264
persone. La superficie lorda copertn complessiva 2 di cires 6390 m’, suddivisa tra § 5 phani, come
mdjcato nelle tavole AL 01-02-03-04 {Allegate 9). La volumenria complessiva & di 21300 m"

I “Corpa A-B-C" destinato » rosidenee ¢ costituiio da tre corpl di fabbrica 3 pianta retlangolare posti in
iderenza e formanti nel complesso una plantta a “Y" 8i compone di piane seminterrato, piano lerra, piano
primo, piano secondo ¢ piano Terzo. Le strutture sano di cemento armato. I collegamenti verticall <ono
assicurat] da scale. Il piano seminterraio & destinato a lacali tecnici, di seevizio o di deposito, Al piana
terra & presente una serie di serviz| quall palestra, plocola piscina coperts, salette massapgi e terapia oltre
sale relax con idromassaggio, Al piano primo si trovano 32 camere » 4l piano secondo 46, ed al piann
ferzo altre 20 camere. Complessivamente i henno 98 camere doppie, 35 delle quali utilizzabili quali
triple. La massima ricettivita & di 231 persone. La superficie lorda coperta complessiva & di circa 4,600
m°, auddivisa]m i 5 piani, come indicato nelle tavole RE 05-06 (Allegnto 9). La volumatrip complessiva
o di |3.840 my",

Chadice: Dr. Francescs MURGH
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11 “Corpo D-E-F" destinato a residence & costituito da tre corpi di fabbrica a pianta rettangolare posti in
aderenza @ schiera. Si compone di piano seminterrato, piano torra, piano primo e plano secondo. Lo
struttire sono di cemento armato, | collegament verticali sono essicurall da scale. 1l piano seminterrato &
destinato a locali tecnici, di servizio ¢ di deposito. Al piano terrs 3i trovano la receptbon, gli uific
amministrativi, le sule riunioni ¢ da pranzo, il bar, la cucina, i servizi igienici ¢ accessorl, depositi e 12
camers. Al piano primo si rovane 36 camere | al piano secondo alire 36 camere. Parte della Coperturs a
lastrico solare & dotain di tedtoia in legno famellare, destingta a ristorante all'aperto, Complessivamente si
hanno #4 eamere doppic, 25 delle quali utilizzabili quali triple. La masshna ricettiviti & di 193 parsone.
La superficie lorda coperta complessiva ¢ di cisea 5.200 m’, suddivisa tra i 3 piani, come indicato mella
1avoln RE 07 (Allegato 9). La volumetria complessiva & di 15,600 m’,

L’edificio destinato a spogliatoin a servizio dei Gampi da tennis ¢ pallavolo ha pianta réttanpolare ¢ =i
compone di solo piano terra. Le strutture sono di cemento armato, Comprende due locali sposlistoi con
docee e servial iglenicd, un jocale amministinzione, deposito, tipostiglio, servido igienico o locale
teenico. La superficie lords coperta complessiva, ricavata dalla restituzionc grafica del rilievo effetiuate
(Tavola AC 01, ABegato 9) & di cirea 92 m?

L'impianto sportive & costituito da n. 4 camp polivalenti (calcenofennis) in erba sintctica, dotati di
recinzione in rete metallica sostenutn da pall di forro e di impianto & iluminazions e da un campo
polivalente [mlhmlnﬁninitmnh@m]lacmﬂm] in cemente dotato di recinzione in rete metallica
sostenuta da pall in ferro. La superficie dei campi in erba sintetica & di 3,120 m*, Ia superficie del campo
in cemento ¢ di 560 m®.

Il fabbricato ad uso servizl paleo anfiteatro ha pirnta semicircolars e si compone di solo piano ferra. La
Struttore sono di muratura. Comprende nn Jocale *pogliatoio, servizio igienico ¢ ripostiglio e une tefoia in
pannelli di lamicra grecata. La superficie Jorda coperta complessiva, ricavata dalla restituzione grafica dei
rilievo effeituato (Tavola AC 02, Allegato 9) & di circa 25 m™; 1a superficie della tettoia del paleo & di
circa 85 m*,

11 fabbrieato ad uso sala di prokezion] anfiteatro he pianta quadrata e si compone di solo piano terma
Le strutture sono di muraturea Comprende un solo locale per poiczionl, La superficie lorda coperta
mq:zhssl'-rl. ricavata dalla restituzione graficn del rilieve cifettuato (Tavola AC 02, Altegato 9) & di circa
12m

La costruzione destinats a guardiola ka pianta rettangolare raccordata de due semicerchi e 81 compone
di solo piano terea. Le strutture sono di murature, Comprende guardiola del custode, camera da letto s
scvizio igienico. La superficie lorda coporti complessiva, ricavita dalls restimzione grafica del rilievo
effottuato (Tavola AC 01, Allegato 9) & di circa 2) m".

interno ¢ per tale motivo non & stato possibile il rilievo. Da misure esterne si evince che la superficie lorda
& (i circa 282 m’,

Le due piscine scoperte hanno superficie rispettivamente di 258 mt e di 300 m’", La prima, a pianta ad
8" & n servizio dell'albergo, la seconda, n pianta retangolare, & a servizio dei residence.

Insistono altresi sulla stessa aren pertinenziale un anfiteatro in muratira, con posti a sedere e gradini
scale rivestiti in pietra di circa 954 m°, un piceolo lecale per forno pizzeria in murstura di nufo di cirea 20
m’ ¢ una barscca di legno sdibita @ bar piscina residence. Sull'wrenile prospicientc il mare, disgiunto
dall’area pertincnziale, si trova un edificio prefabbricato di cirea 60 m’ per deposito ombrelloni, sdraio ¢
natanti di socoorso & per servizi iglanic] o vari per bo stabilimento balnsare, con cabine rimovibill nei
periodi non estivi. Dett] manu fathi non sono i distintamente indicati nell'atto df vendita,

1.3, Caratteristiche esterne

La yona di wbicazione del bene & collinosa, varizments alberata & molto salubre, distante da attivis
Tumorasc o comundue dannose, panoramica e ben CEPOSE con vista mere, Il ceniro cittading dista eircg 2
km. In particolars, il complesso alberghicro hn wna corte di pertinenzn sistemata & parco, munita di
attrezzature sportive e di svago, Pertantn ¢ molto interessante dal punto di vist turistico ricettivo.

Il fabbricato destinato ad alberge ha wm'srchitetturs arlicolata, originale, non ordinaria e caratterizza |
passaggio. Le finiture estene mostrano |l normale écgrado dovuto alluso ¢ alla vetusta di olire 20 an
dall'esccuzione di opere di manutenzione ordinwria ¢ straordinaria (ano 1990), 8i confronti la
documentazione fotografica (Allegato 10).
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Gii edifici adibitl a regidence hanno I"aspetto tipico del genere, sono di costruzions pilt recente e sono ben
inseriti nel contesto. Le finiture estorne mostrano il normale degrado dovuto all'uso ¢ alla vetusta di oltre
20 anni dall'esecuzione di opere di manuienszjone ordinarie e straordinaria (enno 19903,

2.4, Caratieristiche interne

Le caratteristiche delle finiture interne sono congruenti con i requisiti necessan per "altribusione delle
"Quattro steile”, Le finiure interne mostrano |l normale degrade dovato all’'uso ¢ alle verusty
dall’esecuzione delle ultime opere di nnutenzione ordinaria. 81 confronti la documentazione fotografica
(Allegaro 10),

3. PRATICHE EDILIZIE

J.1. Canformit della costruzione pile aulorizzazioni

Non setia disponibili gli elaborati progettuali ausentiti dai competenti uffiel, utili al fine di Accertare g
conformitd delle costruzioni alle awtorizzazion;. Infatti, da ricerche effettugte presso gl uffiel comunali,
emerge che | faldoni contenenti ln documentazione in lrattazione sono stati accantonati Presso un
capannone depogsito ¢ I lore rlcercn 2 siats vana, per P'enorme entith di dosumentazione presents,
accanionata in modo disordinato, e in alound casi mserita in scaffalature figicamente irraggiungibili,
Inoltre, non esiste uny complets e attendibile dosumentazione camstale per confrontare lo sdato di farto
con lo steo denunciato, Pertanto, non pud essers dichiarata |2 conformitl delle costruzioni alle
autorizzazioni, Tuttavia, non sono noti provvedimenti sanzionatori a tal Hguarde, né risultano depositate
domande di condono edilizio o dichisragioni di (aizio aitivita, Pertanto, & ipotizzabile e conformita delle
costruzioni alle autorizzazioni concesse o appresso elencate, rintracciate presso gl uffici comunali,

I, Lic idili 0 dell"8/05/1968 per Progetto di complesso ruristico alberghiers rilasciate slls

2. Licenza Edii'ﬁin n. 19-NC del 17/01/1972 per Sanatoria per variuzions cpere rilasciata oy

3. Licenza Edilizia n 5-NC del 31/01/1972 pxr Ampliemento complesso alberghisrn rilasciata alla

. Licenza Edilizia n. 23-NC del 317031 72 Imsiormazione interna del seminterrnto corpo
principale alberge rilasciata alla w
5. Licenza Edilizia n, 60-NC 0/06/1972 per Costruziona complesso balnesre In prefabbricati

sull*srenile rilascinta al

6. Licenza Edilizia n. 194-NC del 22/11/]973 Fer Amplismento complesso alberghicro rilasciata alla

7. Licenzy !‘!H!Iiﬂ 35-V del 200051976 per Sistemazione definitiva dello stabiliments balneare
rilaserata afla

8, Licenzs Edilizia n. 29-NC del | 206/ 1976 per Variante all’ampliamento alberghiero rilascinta alla

9. Concessione Edilizia n, 9-NC dol 21/02/1979 per Costruzione impianti sportivi rilascinta alls -

10. iiﬁ r Kine Eiiliriu n (06-V del 07/11/1979 per Recinzione della proprictd rilasciata nllu-

i 1. Concessione Edilizi et 05/006/198D per Opere di capeazione e di scarico acque di mare
rilasciata alln

12. Concessione Edilizia n. 31-V del 05/06/1980 per Varignta opere o captazione o di searico acque di
miare rilnsciata alls

13. Concesslone Edilizia n. 29-NC del 27/03/ 1981 per Costruzione di una copertura leggera (Centro
talassoterapico) rilascinta HW
4. Concessione Edilizia n, £9.V de |/198] per Varkante costruzione di una copertura leggern

(Centro talassoterapico) rilescista alla
IS, Autorizzazione n. 59 del 14/11/19%0 par Opere di many
alberghicro rilasciata a amminisiratore

16. Autorzzazione n. 13 0371171995 per Reakizzazione manufatto ad uso parcheggio rilasciata o
A o
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3.2. Sanabilith delle opere difformi

Al sensi dell'art. 36 del DP.R, 06/06/01 n, 380, In caso di interventi realizzati in assenza di permesso di
costruire, © In difformita da esso, il respansabile dell'abuso, o Fattuale proprictario dell'immaobile, possona
oticnere il permesso in sanatoria s¢ Fintervents Hsult conforme alla discipling urbanistica ed edilizia
vigente, sia al momento della realizzazione dello slesso, sla el momento della pressitizione dells
domanda. Allo stato astuale, non & possibile affermare con cerezza che esistono opere difformi, per |
motivi elencati al precedente punto 3.1,

4. VINCOLI

4.1. Vineoli ed oneri giuridici che resteranno o carico dell'ncquirente,

4.1.). Domande giudiziali o alére trascrizion: pregindizievoli: Nossuna, oltre quelie elencate al punto [ 5,
4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provvediment! d'assegnazions casa coniugale: Nessuna

4.1.3, Atti di asservimento urbanistico: Nessuno

4.1.4. Alltre limitazioni duso: Nessuna

4.2. Vincoli ed oneri ghuridici che saranno cancellat; 2 curn e spese della procedura.
Si rimanda allElerco delle iscrizioni  traseriziond pregiudizievoli contenuto nel precedente punto 1.5.

4.3. Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizia ¢ catastale

Per quanto affermato nei precedenti punti 3.1, e 3.2., non sono da preveders onerd per la regolarizzazione
urbanistico-edilizia.

Il complesso alberghiero non & complefamerte, né correltamente accatastato. Pertante, possono
prevedersi onari per la regolarizzazione catastale dell’erdine di € 20.000,00,

4.4. Eventuali altri vincoli
Per 'immobile in irattarione non sussigtone vineoli storici, artistici, alberghieri di imalienabilith o di
indivisibilitd e di natura condominiale. Inoltre, non si rileva I'esistenza df dirimi demaniali o usi civici,

5. ALTRE INFORMAZION] PER L'ACQUIRENTE

- Spese ordinaric annue di gestione dellmmobile: dichiarati verbalments dalla socicta Restore ciren €
2.000.000,00 par il personale & circa € 3.000.000,00 &i spese penerali,

- Spese straordinarie di pestione immobile, gid deliberate ma non ancora scadute al momento defla
perizia: dichiarate verbahmnente dalla societi gestore circa € 1.500.000.00 di eui circa € 200.000,00
ancora da versare,

Spese condominiall scadute ed insolute alla dat della pericia: € 0,00

6. VALUTAZIONE DEL LOTTO |

fi.1. Seopo e metodo di Stima

Lo scopo dells stima & pervenire ol velore di mercato degli immobili pignornti. 11 metodo che
generalmente si applica per glungere alla determinazione del probabile valore di mercato degli immobili,
& V'analisi comprarativa (0 meicdo sintetico). Con tale metedo i giunge al valore degli immobili
moltiplicando il valore wnitario per lo sua superficie commercisle. Ji valore unitarivc si rleava
dall'osservazione dell’andmnento def prezzi di imeobili ordinar simili venduti recentemente nella stesza
zona. JI valore dell'immobile cosl ottenuto sard eometto da aggiunte, o detraziond, per tenere conto degli
elementi che esulano dell"ordinarietd, quali accessori, aftrezzature, impianti ordinar ¢ speciali frssi,
stretiamente funzionali per la destinazions degli immobili, eventuali difest] & carenzs,

Nel caso di strutture slberghiere, il metod sirfetito & applicabile solo se si hanno a disposizione dati
figuardanti un congroo numero di compravendile 8l beni simili in tempi recenti. Tn effetti, il mercato
immobiliare non mette & disposizione tali dati, Pestanto, il metodo simeiico & inapplicabile nel caso in
esama,

Uno dei metod; validi che tiene conto deilinscperablita che esiste tra immobile e destinazione 'uso dello
$lesso, & il metode della capiiaiizzizione delle differenze tra attivitd e passivitg, ma @ applicabile solo se
SONG noti con cartezza delte voci.

—
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Non & possibile adottare il metods dells capiializzazione, per 'indisponibilits di bilanci aziendali deghi
ultimi cingue anni e per Paleatorietd del benefiio fendiario medio, costante & illimitato da considerare in
condizioni ordinarie, che non si sono verificate negli ultimi anni, a causa della crisi economies RRCOTE in
atto.

Il metade del costa di riprodusicne vetnstato e | metodo del valore di trasformarione sono anch'essi

non appropriati, perché dall’epocs della costrigione del complesso alberghiero, sono variate le ne e
urbanistiche, antisismiche, energetiche e sono stati introdott] vincoli pacsagistici prima inesistonti,

Per la stima di benl 2 destinazione speciale, quall [l complesso alberghiero in trattazione, si ritiene
oppartuno fare riforimento al metado semi empirico riportato nei tratiac speciafistici di estimo, quali
“Stimer degll immobili", Autore Graziano Castells, Editore Dario Flaccovio, basato sulla comparazione di
dati specifici Inerenti I'attivitg ricettiva, che conduce a ricuitati malto prossimi aifeffestivo prezzo gi
compravendita,

6.L1L Stima col matodo deila comparazione di dati specifici,

Secondo il metodo delia comparaziome di datl specifici , Il valore di mercato di una struttura alberghiera
Ve & dato dal prodono del vafore di base Vy per il coefficients k:

qul'k-vlﬂ

H valore V), & dato dal prodono tra il coefficionte fisso 500 ¢ I somma dei prodotti del prezzn medio delle
camere dello stesso tipo, per il loro numerg:

VI, -i“ﬂ-[ﬂl.P""m'Pﬁ]

dove ny & il numere di camere singole, P, ¢& il prezzo medio di camere singobe praticato in wlberghi della
medesima categoria, ny 2 || numero di camere doppie e Py & [I prezzo medio di canere dopple.

Nel caso in esame, essendo il complkesso alberghiero rivolto o una clicntela composti prevalentemente da
turisti, solitaments in coppia oo composta da piccole famiglis, 'uso di camere doppie per In singola
pessona ¢ piutlosto rare, mentre 'uso delle stesse camers doppie per tre ketti & pii) freguente, Mediando,
possono considerarsi doppie tutte lo camere in dokzione. Pertanto, In procedents formula pud essere cosi
semplificata:

V), =500 - - Py

Lattrattivita di un albergo dipende dalla sua ubicazione (qualitd deila focarion), dalla sua
struttura di ricettivita (qualita del rea/ estaie) ¢ dal suo posizionemento concorrenziale rispelto ai
compeiltors ubicati pells stessa aren. Quest'ultima coratteristica non & particolarmente
significativa nel caso in esame, vista "'omogeneitd dei prezzi praticati dai comperitors ubieati
nella stesse area. Pertanto, i) cocfficiente k cantterizza Iatteattivitd defla strutturs alberghicra & dato
dal prodotto dei coefficientid od o

k=d - g

dove il coefficiente & & i prodotio di vard coeflicienti & che caratterizzano la capacitd attrattiva della
loealith in cui ¢ ubleata |2 struttura albesghiern; il coefficionte @ 2 dato dal predotte di veri coefficionti o,
che caraticrizzano la capacith atirattiva della struttum alberghiera,

Riguardu quest’ultimo aspatto, non seno presi in considerazione tutti quei fattori legaii ai "Bemi mobili ",
(tipo e qualith degll arredi, frige bar, cassetia di sicurezza, InterNet Wi-Fi, TV al plasma o LCD con
ricezione digitale terrestre o sateilitare, ecc.) perché scopo della stima é determinare 1 valore dei soli
“benl immobil; ",

6.1.2. Categorin det complesso turistico riceitive,

La classificazione degli alberghi e degli altri esercizl alberghieri & regolata Legge Regionale 3 maggio
1985, n. 26 allo scopo di individuare & disciplinare le carnttoristiche od il grado di confuorto dei singoli
esercizi in base a requisitl di strezzature, arredamento ¢ conduzione che assicuring obiettivi carntieri di
ricenoscibilitd, ai servizi di ospitalita e di ristoro do essi offerti. [attrdbuzions del numero delle stells &
effettuata sulla base del mmteggio ricavato dalla somma dei coefficient! numerici corrispondenti ai singoli
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requisiti posseduti dall'esercizio alberghiero, | requisiti, i puntepgi relativi, i coefficientl numerici dj
cinseun requisito sono (ndicat rispettivaments per gli alberghi e fe residenze tristico albesghiere nalle
tebelle A) e B), partc integrante delln suddetts legge. La classificazione & cbbligatoria ed & condizione
mdispensabile per il rilascio dolls licenza di esercizio. E fto obbligo di esporre in modo ben visibile,
ailesterno ¢ allinterno di ciascun esercizio Alberghiero, il segno distintive comispondente al numero delle
stellc assegnase. Nel caso in esame, il segno disintivo corrisponde a “Cnaitres ytelle . Pertanto, si assume
che {l complesso in trattazione sia di categoria "Ouattro stelle

6.1.5. Andamento def prezad delle camere d'albergo ¢ dei residence,

Per proceders col meredo dalla co rvazione af dat! specifici deseritio nel precedents paragrafa, nccorre
rilevare 1l preszo medio praticnto per cancro doppie in alberghi e residence delly stessa catogoria. Da
informaziond assunte, ji prezzen glornaliers medio di van camers doppin in modalith B8 in stretture
turistiche fronte mare a "Quattrs stelle " nella citti di Crotone, varia mediamente dy un minimo di €
110,00 (bassa stagione) fino » € 130,00 (alta smgione). Durante ls media stagione, il prexzo & pircs €
133,00,

Dovendo tenere conto del fatto che per le suutture del tipo in esame P'als stagione &f Hmita & un mese
circa "anio, la media stagiong o circa tre mesi ¢ |a basaa & circa ofto mesi, il prezzn medio ponderato
giomalicro per la camers doppia & dato dal seguents calsolo:

P={ 1x € 15000 + 3x € 13500 « Bx € 11000 M 12 e € 119,58

Inolize, bisogna tenere conto del fatto che strutture come quelle in csaing, particolarmente rivolle & una

6.2.1. Valore di basc dell'alberpu.
Il numero complessive di camere doppie & 112, Con i dati in possesso, il valore di base Vy dellhote! in
trattazione & dato (Ja;

Vo= S00x 112x € 90,00 = €  5.040.000,00

6.2.2, Valore di base del residence "Corpo A-B.C",
Il numero complessiva di camere doppiz & 98. Con i dati in possesso, il valore df base Vs dell'hotel in
Irattazions & dato da

Vi= 500x 98x ¢ 2000 = € 4.410,000,00

6.2.3. Valore di buse del residence “Corpo D-E-F",
Il numero complessive di camere doppie & 84. Con i dati in passesso, il valore di base V,, dellhotel in

Vo= S00x 84x € 9000 = € 378000000

6.3, Artrattivitd della localita,

6.3.1. Coefficiente di raggiungibilied della Citta i Crotone.
Il primo parametro da prenders i considerazion: ¢ la raggivngibititd della Citd, dipendente dalla
detazione di grandi infrestrutture per il trasporto ¢ la ricezione &i persone. La seguente tabella fornisce
valori attendibili dei coclficienti relativi alle grandi infrastrutivre ed coefficiente globale &, da
attribuire al Comune di Crotone, dato dal prodotte dei sotto-cocfficient] atiribuiti
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| INFRASTRUTTURA | FRESENTE | ASSENTE | sm'mcoliﬁ,_f
e — | | ATIRBUTO |
Scalo portuale passaggeri 1,05 095 | 0,95 |
[ Porto twristico da diporto W5 | 10 | e
ISealo aeraportusle passegger s | oess | s
| Aeroporto per piccoli velivoli 1,02 | 1,00 | 1,02 J
(Bliporto 1.0 1,00 1,00
Cascllo autostradale Los | ass 0.95
Passagglo strada staale 100 | ags 1,00
Sltaior;fmviu}-l_ N i,ﬂl! i _EES__ _.__—l.{}ﬂ
| GLOBALE: dy= | i o um

6.3.2. Cocfficiente df elassificazione turistica della Cittd di Crotone,

Nel periodo di alte stagione, il TEpporio tri | nor residenti ¢ la popolazione residente & inferiore al 109,
Tale percentuale @ indice di s non Spitera vocazione turistica, pertanto il coefficiente che @
ragionevole applicare per classificare il Comuna dal punto di vista della redditivita delle aitivita
alberghiere in relazione agli aument] de| carioo turistico & dy = 0,98,

6.3.3. Coefficiente relafiveo alls presenza di vani residenziali abitativi,

Nel mercato delle abitazion, quelle destinate al'offerts turistica, come seconds casa | o il locazione
stagionale, hanno un numero d; posti fetto stimato inferiore alle 1,000 unita 1 posti letto disponibili nelie
Strufture albesghiere di Crotone ammontana a virca 2.000 unitd. [} rapporto tra i posti letto residenziall =
alberghieri & circa pari al 502, La potenzialitd di alfollamento nelle strutture alberghiere & inversamente
proporzionale alla consistenza de| patrimenio fmmobiliare destinato alla residenza turistica, pertanto nel

6.3.4, Coefficicnte relativo alla presenza di struffure vicettive e di attrattive.

E lecito supporre che un numese elevato di strutture destinate alla ricettivitd quali bar, ristoranti, pizzeri,
discoteche, ecc., determini un aumento deglhi arrivi in cittd in misura proporzionaic, senza che le stesse
posseggano effettive qualita di ospitalins pratica, Cib vale anche per strutture attrattive quali muosei,
manifestazioni di richiame, ecc.

Nel Comune di Crotons i numero di bar, pub, discoteche, ristoranti, pizrerie, tavole calde, gelaterie, e
altri negozl non & tale da produrre e apprezzibile aumento dei Mussi wristici. Tuttavia, esistono
numcrose attraltive apprezzsbili, tra Je quali: bellsrza del litorale, fruibile anche gratuitamente in divers;
punti e caratterizzato dalla pregenza di vesti arenili e da scogliere (1,10); la Riserva Mering, |a vicinanza
di localith prettamente furistiche e tipiche, quali Le Casiclls, Capo Rizzuto ¢ l'aitopiano della Sila,
facilmente raggiungibili con mezzi di locomozions privaii e pubblici(1,10% I presenza di sin
archeologicl, di un intoressante museo & de restt del castello di Carlo V (1,05). Tl coefficients da
attribuire a tali attrattive, date dal prodotio def precedenti cosfficlenti, & d, = 1,33,

6.3.5. Coefficiente gencrale di fipod dells Citth di Crotone,
Moltiplicando fra loro | coefficienti dy sopea determinati, si ottiene il coefficionte d generale relativo al
Comune di Crotons, in cui & ubjeato il complesso turistico alberghiero Costa Tiziana, Risulta:

d = 10 «x 055 x 105 x 133 = 135
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6.4, Attrattivith della struftura alberghiera.

6.4.1, Cocfliciente relativo alle carntteristichs di posizione,

Il complesso turistico alberghiero & pesto in posizione otsinmle in refazione & motivazion] luristiche-
vacanziere. Infatti, & posto a pochi metri cal mare, facilmente raggiungibile e godibile, tuttavia non &
particolarmente indicalo per soggiorni éi lavors per 1n distanza dul centro cittadine, non raggiungibile a
piedi in pochi minuti, Comunque Is zona gode di servizi di trasporto pubblico. Per la felice posizione o
salubritd dellambiente circostante, si pud parre o, = 1.20,

del promontorio di Capocolonna a sid ¢ della citi di Crotone & nord. Inoltre, ad ovest si puo ossarvare
una macchia medilerranea spontanea attecchita sy caratteristiche colline argillose, tormentate da
caratteristici calanchi. Pertanto, si pud porre ez = 1,30,

6.4.3. Coefficlente relativo all’estetica dei fablwicadti.
Per quanto riguarda l'esteticn dei fabbriceti, non pud definiesi amistica, Tuttavia, & ariginale, articolata,
decorosa e caratterizea 'ambiento. Jf relativo coeficiente & ay = 1,10,

6.4.4, Coefliviente relativo alle carntteristiche interne.

Riguardo le carasteristiche estetiche interne, & prescindere dalla vetustd de fabbricato e dallo stato dovisto
allefficacia della manutenzions, possono defiricsi ordinasie per hotel “Quairs srelie ", pertaiito il relativo
coefficienie é @, = 1,00,

6.4.5, Coefficiente relativo alla vetustd ¢ allo stuto manutentivo,
La vetusta e la manutenzions noa punfuale hasno prodetio uno scadimento delle carstteristiche estetiche,
tale da dover applicars un cooffisiente fiduttivo @ = 3

6.4.6. Cocfficiente relativo alla presenza di stratture accessorie.
La disponibilied di parcheggio private, dei giandind e aree sistemate & verde con piante e alberi di pregio,

la prescnza cell'anflieatro, dei campi da tennis ¢ pallavols, di due pistine, della discoteca, della pizzerin
all'aperto, dello stabilimento balneare, concorrano & produrre I coefficients moltiplicativo e = 1,20,

647, Coclliciente generale di tipo e della struftura ulberghicra,

Moltiplicando firsi loro | cocfficienti sopra deteririnati, sl ottiene il coeMiciente o generale relativo alle
caralleristiche di poasizione, di panoramicita, funzonali ed estetiche del complesso turistico albarhicro
Costa Tizigna, Risulta:

I T R 130 x 1,10 x 100 x 085 x 120 = 175

6.4.8. Valore del coefficiente k
It coefficiente k che determina il valore di mereatc del complesso turistico alberghicro Costa Tiziana, a
partire dal valore di base & dato da:

K= 135 x Im = 2,36

6.5.1. Valore di mercato dell’albergo.

= Céndien: Dr. Fasgescn MURGD
Pertta: Ing, Robete TAVERNIT!
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Ul valore di mercato dell'albergo in trattazione ¢ dato da:
Vo™ 238 x ¢ 504000000 = €  11.894.400,00

6.5.2. Valore di mercato del residence “Corps A-B-C".
Il valore di mercato dell'albergo in trattazions & dato da:

Vi= 236 x ¢ 4.210.000,00 € 10.407.600,00

6.5.3. Valore di mercato ded residence “Corpo D-E-F*,
Il valore di mercato dellalberao in trattazione & dato da:

Vo™= 236 x ¢ 378000000 = € 8.920.800,00

6.5.4. Valore di mereato dell’inters complesso turistico slberghicro.
I valore deil'intero complesso turistico alberghiero & dato dalls semma degli importi stimat] nel
precedents parageafo,

V= € 1189440000 + ¢ 10.207.60000 + ¢ 892080000 = ¢ 31.222.800,00

6.5.5. Areq esterna pertinensiale,
I valori sopes determinati compreadono 'uso ¢ il godimento dell’area pertinenziale, con tutte le dotazion|
descritte nel precedenti punti, valutat aftraverso il coefficiente introdotio nel precedents punto 6.4.6.

6.6. Confrallo della stima cof metode del costo di riproduzione yetuslato,

Al fine di controllare I"attendibilitd della stima effermmta col metodn deila comparazione di dati specifici,
si procede ad wna valntazione del bese n traftazione col metode del rosto di riproduzione vetustaio,
anche se non eppropriate Per i motivi esposti nel precedente punto 6.1, Tale metcdo prevede
I"acquisizione di attendibili costi di costruzionc unitar aggiomati per a categoria d'opera in esame, da
moltiplicare per e superfici del bene ¢ per | coefficiente di vetustd dovuio alleth, wso o st
manutentivo degli immobili. Al valors QenuLY, Oeeorms aggiungere il valore doil'area afferents sistemata
4 visbilinh, parchesgi, verde, attrezzature sportve, piscine, anflentro, plezeria, discoteca, ecv, Per
ubicazione, esposizione, numero e Gualith del comtenuti dell'sres d pertinenza, il suo valore pud
assumersi pari a circa il 20% del valors dej fabbricati. Nel caso in esame, "area di pertinenzy &
wsufruibile da tusti fabbricati che vi insistono. Pertanto il controllo avversi facendo riferimento alla
somma dei valori di mercato delle strutture costituznti I'intero complesso turistien alberghicro,

Facendo riferimento alla tabslla def costi di cosiruzions unitari aggiomati all'sono 2001 (ultimo dato
disponibile) pubblicato dalOrdine degli Architetii della Provincia di Vienze (Allegato 11), risulta che
per gli alberghi si ha un eosto di cirea 1,830 &/m?.

I"albergo, i due residence ¢ le costruziont aecessoric hanno una superficie lorda complessiva pari a
6.39[}+4.6m+12ﬂ0+[1+2f+25+92-1!2 = 16.662 m*. Ai fabbricad i applice wn coefficiente rdduttivo
pari 0.83 per tonere conty deila velusid e delle sito conservativo, dipendente dalla puntualita e dalis
qualitd delle opere di manutenzione ordinaria ¢ Wl aumento del 20% per tenere conto dell’area di
pertinenza. Pertanto, il valore di mercalo dell'inero complesso turisticn alberghiere V cttenuto col
metoda del cosio di riprodusione vetustars & dato dal seguente pr 2

V= 1830 x 16662 x 0E x 120 » € 31.101.289,20

I valori praticamante coincidono, ¢on una difforens inferiore al 2%, Perianto, si conferma atteadibilisi
dei valori determinati col metodo defla comparazione f dati specifiei,

- . Oindics: Dr. Fraaresca MURGO
Perita’ Ing. Kabese TAVERNIT!
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Arrotondando i prodotti ottenuti dai cakeoll, si conclude che il phi probabile valore di mercaso
dell'intero  complesso turistico nlberghiere ¢ di € 31.200.00000 (diconsi Eure
trentunomilieniduecentomila / (),

15, Suddivisibilith del bene in piil lotti venditili separatamente,

Viste le dimensioni, la conformazione ¢ 'accesso al complesso alberghiero, & possibile suddividese il
Lotto [ in duc loiti A ¢ B, come mostrato nella planimetria contenente lipotesi di frazionamento
(Allegato 12),

15.1. Lotio A.

Comprenderebbe alberso, gli impiant sportivl, fa precing con planta a 8", I'anfiteatro, pizzeria
all’aperto e parts deli’area pertinenziale sistemata a viabilild interna. parcheggl ¢ verde, il cui valore
complessivo eorrisponde al valore di mercato cell’albergo indicato nel peecedente pusito 6.5.1, peri g €

15.2. Lotto I3,

Comprenderchbe 1 due residence, I piscina a piva reftangolare o parte dell’area perlinenziale sistemata
& viabilith interna, parcheggi e verde, il cui vilare compiessivo comisponde alla somma dej velori di
mercato del “Corpo A-B-C” ¢ del “Corpo D-E-T* indicati nei precedenti punti 6.5.2. & 6.5.3 spuria €€
19.328.400.00.

16. Adegmamenti ¢ correzioni delln sfima
Non si appliceno Je { i one del bene da parte di ferzi, perché il bene, di
Wa della & duo in gestiono temporanca alla —

16.L. Lotto 1 (intero complesso alberghicro).

Riduzione del walore del 15%% per difTorenza
tra oneei tributari su base catastale ¢ reale ¢
per assenza 4l garenzin per viz ¢ pe
fimborso  forfetarle di  eventuali spese
coendomineali insolute ne! bienmio anteriore
alls vendita e per limmedistezza dells

vesidive gludiziarin I5% x € 31.200.000,00 = € 4.680.000.00
Ridurione percentuale per ceguparions del

bape da parte di terzi: € -
Spese tecniche ¢ omeri di regnlarizzazione

urbanistica e/o calastale: € 20.000,00
Onerl notarili e provvigioni mediator] carice

dell'scquirence £ .

Spese di cancellazions defle irascrizion| ed
iserizioni & carico dell'acquironie:
SOMMA RIDUZIONT E DETRAZION]:

el Lo

ﬂ.m-“ﬂ.ﬂ

16.2. Prezzo base d'asta del Lotio 1
1l prezzo & base d*asta dell'immobile in trattazione, al netto delle riduzion; e detraziconi, neflo stato di fatto
i cui si rova, & dato dalls seguente diffaenza

P= € 3120000000 - € 4.700.000,00 = € 26.500,000,00

Diconsi Eure ventiseimilionicinguecentomila / 80,

Cindics: D, Franceses MURGO
Perbie: lag. Roterm TAVERNIT!
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16.2. Lotio A (albergo e parte dell’area pertinenziale)
16.3,

Riduzione del valore del 15% per differens
tra oneri tributari su base catastale e reals o
pﬂ'mudigwmﬁnwﬂzlzpw
rimberso  forfidario & cventuall spese
condominiall insolute nel bicrmio unreriore
alla vendita e per Mimmediatezza deila

vendita gindiziarin: I5% x € 11.894.400,00 = € 1.784. 160,00
Riduzione percentuale per cecupazions del

bemw da parte di terzi: € -
Spese teeniche ¢ onerl di regolarizzsrices

urbanistics e/o catastale: E 15.000,00
Oneri notarili e provvigioni mediatord easico

dellacepireate E -
Spese di cancellazions defls traseripiond of

iscrizgion a cirico deli'acquirente: £ &
SOMMA RIDUZION! E DETRAZIONT: € 1.799,160,00

16.4. Prezzo base d*asta del Lotio A
Il prezzo & base d’oasta dell’ immobilc in tratiazions, al netto delie riduzioni e detrazioni, nello stato di fatto
in cui sf trova, ¢ dato dalja scguente differenza;

Pha= € T1LB94.400,00 -« € 1.7790.160,00 = € 10.115.240,00

La differenza pud essere amrotondata a € 10.1 15.000,00 (diconsi Buro diecimilionicentoquindicimiia /
00).

16.5. Lotte B (n. 2 residence ¢ parte dell’ares pertinenziale)

Riduzions del valors del 15% per differenea
tra oneri tributar su base catastsle ¢ reals &
pEr pasenza di garanzia per vizi @ per
rimborse  forfetario di  cventuall spese
cordominiall insolute nel biennio anleriorg
alla vendita ¢ per Fimmediatezza della

vendita giudiziark: 15% x € 1932840000 = F 2.899 280,00
Riduzione percentuale per occupazione del

bene da parte di tervi: & -
Spese teeniche & onesi di regolarizzarion.

urbanistica efo catasrale: € 5.000,60
Oneri notarili e provvigioni mediater; carico

deil'acgmirence e -
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed

Ieecizion] & curico dell scquirente: £ e
SOMMA RIDUZIONI E DETRAZIONT: €  2.904260,00

16.6. Prezzo base d*asta deol Lotto B
U prezzo = base d’ssta dell’immobile in Iratizzione, 4l netto delle riduzioni ¢ detrazioni, nello stato di fattn
In cui si trova, & dato dalla seguente differenza;

Fba= € 1932840000 - € :504260,00 = € 16.424,140,00

La  differenza pud  essere arrotondsta & € 1642400000 (diconsi Eore
mﬂnimiliudqunnmunhmﬂquﬂ romifa / (0.

Gedfee: Dr. Frasscaos MURCGO
Parite: bng. Robato TAVERLNIT]
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17, Elenco deghi allegat

1)

2)
3)
4)
3)
6

7)
5)
9)

Verbale di giuramento del] "esperto
Comunicarione soprathwogo

Verbale sopralluogs

Tirako di propricta

Centificato notarile

Visure storiche

Planimetrie catastali

Straleio planimetrico da P.R.G.

Fiante di albergo, residence e struzurs e

1) Documcntazions fotografica
11} Tabella costi di costruzione
12) Planimetria ipotesi di suddivisione in due lofi;

Il Perito
Ing. Roberto TAVERNITI

Gisdicy: Dr. Frapeesos MURGD
Purse: b, Robetn TAYERNT]
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SEZIONE CIVILE

Esecuzione Forzata

oo

N. 7772011 R.G.E.
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DESCRIZIONE DEL LOTTO B E DEL LOTTO A

COSTITUENTI LINTERO BENE PIGNORATO
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Premessa

Il bene oggetto dell'esccuzione unmobibare N. 77/2011 R.GE. Tnbunale di Crotone,
prowossa du |G s A coo0o Y :
un complesso turistico alberghicro, costitito da un edificio destinato ad albergo ¢ due edifici
destinati a residence, inseriti in area pertinenzials sistemata a viabilita interna, parcheggi coperti
e scoperti, prati, parco con piante pregiate, anfileatro, pizzenia, discoteca, due piscine scoperte,
mupianto sportivo con campi polifunzionah dotati di illummenione artificiale ¢ spogliatoio, pif
un disgiunto stabilimento balneare fronte mare. [| complesso & sitnato su area collinare a circa 4
km a sud della Cittd di Crotone, raggiungibile percorrendo la Via Mapna Greca,

Trattandosi di complesso turistico alberghiero mserito m un parco alquanto esteso, do cui
i nlevante prezzo a base d'asta stimate in € 26.500.000 (Ewo venotiseimilioni
cinquecentomila), al fine di accrescere le possibalith di vendita, € stato suddiviso in due loti,
denominati rispettivamente Lotto A e Lotto B, per quanto possibile autonomi e funzionali, pur
dovendo condividere alcume pertinenze accessorie, per motivi di stiraftiva e inferesse
all'acquusto. In particolare, @ s nfensce allo stabilimento balncare posto sull’arcmile
prospiciente il mare, mserito in un appezzamento di terreno disgiunto dall'area pertinenziale
dell "hotel e dei residence.

Visto che & stato mamfestato mieresse all'acquisto del Lotto B, nel prosieguo & descritto
compnutamente i primo luogo detlo lotto, di segmito per completezza il Lotlo A

Requisito indispensabiie per la vendita separata dei due lottf

Si precisa che per giimgere alla vendita soparata del Lotto A e del Lotto B ¢ necessario
procedere con il frazienamento, assegnando 1 cisscun lotto | propri identificativi catastali,
classamenti ¢ rendite, approntande gli elaborsti grafici sggiornati. i osserva che la suddetta
procedurns & piuitosto complessa e onerosa, perché I'attuale docmmentazione catastale & carente ¢
non coerente con lo stalo der luoghn. Pertanto, ssra necessanio effettuare estes rilievi topografici
in situ, con restituzioni grafiche corretie e aggiornate. Solo sulla base di queste si potranno in
seguito effettuare le denunce di vanaziom catastali, secondo le procedure previste, Si stima che
il costo del frazionamento e degli aggiornamenti catastali pessa essere dell'ordine di €
20.0040,00.

riinfoce D Arcangels inefemis ROMANELL]
Pesibo: Ing Rohens TAVERNITT
o s 1 o U
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Descritione sintetica del Lotto B

Il Lotto B si compone di due fabbricati destinati & residence con inferposta piscina,
inseriti in area sistemata a visbilith interna, parchepg, awole ¢ verde con alben a basso e alfo
fusto,

Deita area di circa 17.900 m” contenenie i residence, & parte indivisa di un pi ampio
appezzamento di terreno mdividuato i Catasto fabbricat del Comune di Crotone al Foglio 52,
Particella 60 sub 5, Indirizzo Via per Capocolonna snc, Piano T, bene comune non censibile.

Il fabbricato denominate “Corpo A-B-C”, distinto in Catasto fabbricati del Comune di
Crotone al Foglio 52, Particella 60 Sub 3, Zona Cens, 1, Categoris D/2, Rendita Euro 45.137,00
Indirizzo Via per Capocolonna soc, Piano T-1-2-3, si compone di piano seminterrato, piano tesra,
pinno primo, pisno secondo e piano terzo. Le strutture sono di cemento ammato. I collegamenti
verticali sono assicurat) da scale. Il prano semunierrato ¢ destinato a locah tecmcs, dh servizio e di
depasito. Al piano ferra ¢ presente una serie di servizi quali palestra, piccola piscina coperia,
salefte massapgi e lerapia oltre sale relax con idromassaggio. Al plano primo si trovano 32
camere , al piano secondo 46, ed al piano terzo altre 20 camere. Complessivamente s hanno 98
camere doppie, 35 delle quali atihizzabih quah thple. La massima ncetfivata ¢ di 231 persone. La
superficie lorda coperta complessiva ¢ di circa 4.600 m”, suddivisa tra i § piani. La volumetria
complessiva & di 13.840 m’

Nl fabbricate denominato “Corpo D-E-F", distinto m Catasto fabbricati del Comune di
Croteme al Foglio 52, Particella 60 Sub 4, ZonaCens. 1, Categoria D/2, Rendita Euro 50.447,00
Indirzzo Via per Capocolonna snc, Piano SI1-T-1. Si precisa che nella mappa catastale detia
particella si sovrappone in modo anomalo ad alta particella catastale, precisamente al Foghio 52,
Particella 7, Qualita Fabbncato Rurale, Superfiae are 08 ca 40. 11 suddetto corpo i compone di
piano seminferrato, piano fema, piano primo e piano secondo costituito da lastrico solare
parzialmente coperto da stuttura in legno lamzllare . Le strutture sono di cemento armato. |
collegamenti verticali sono assicurati da scale. 11 piano seminterrato & destmato a locali tecmicd,
di servizio € di deposito. Al piano terra st frovano la reception, ghi uffici ammimstrativi, le sale
niugioni e da pranzo, il bar, la cucina, i servizi igienici e accessori, depositi e 12 comers. Al
piano pamo si rovano 36 camere | al piano secondo alire 36 camere, Parte della copertura a
lastrico solare @ dotata di fettoia in legmo lumellsre, destinats a mnstoramte all’aperto.
Complessivamente s1 hammo 84 camere doppie, 25 delle quali utilizzabili quali triple, La massima
ricettiviti & di 193 persone. La superficie lorda coperta complessiva @ di cirea 5.200 m®,
suddivisa tra i 3 pinni. La volumetria complessiva & di 15.600 m®.

—_— e e E— —

" Gimeice: Dy, Amangels Stetams ROMANELL]
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La piscina scoperia posta tra | due residence ha pianta reftangolare di superficie pan a 300
m’ circa ¢ profondita variabile da 2,20 m cirea a 2,50 m circa. E dotata di tutti gh organi ¢

------

aree di relax,

Aliresi, il Lotio B gode dell uso esclusivo di due dei quatiro campi da calestto esistenti
nel complesso, nentranti nella Particella 60 Sub 5 del Fogho 52. 1 campi sono m erba simtetica,
dotati di recinzione in rete metallica sostenuta da pali di ferro e di impianto di iThnninazione. La
superficie dei campi & di circa 1,500 m’,

I due runanenti campi di calcetto posti pelle inunediate vicinanze e Pedificio destinato a
spogliatoio (Foglio 52, Particella 60 Sub 2) sono mvece di pertinenza dell’hotel del Lotto A.

L'accesso al Lotto B avviene da strada privata interna all'intero complesso alberghiero, a
servizio di entrambi | loth, con un piccolo locale ad wso gnasdiola del custode addetto alla
manovia delle sbarre di accesso ¢ uscila dal complesso. La costruzione ha pianta rettangolare
racoordata da due semicerchi e si compone di solo piano tera. Le strutture sono di muratura.
Comprende guandiola del custode, camern da letto e sevizio igienico, La superficie lorda coperta
complessiva & di circa 21 m°. Prima di ginngere al Lotto B, la strada di accesso che si diparte
dalla strada comunale Via Magna Grecia atiraversa il Lotto A, Pertanto, la sirada o il locale
puardiola costituiscono wna pertinenzi da condividere tra i due oty

Altra pertmenza da condividere tra 1l Lotto B ¢ il Lotto A & lo stabilimento balneare posto su
ampio arenile fronte mare, sul quale possono essere allestite nel periodo estivo cabine-
spoghiatoio rmovibili. Lo stabilimento & raggngibile anche da disabili moton a mezzo rampa
che si diparte da area destinata a parcheggio lingo ls Via Magna Grecia, in prossimitd del
complesso tunstico alberghiero. Lo stabilimento & formato da wn edificio prefablwicato con
strutture di cemento armato costituito da piano jerra ¢ copertura a falde inclinate di circa 60 m’,
destinato a precolo bar, servizi igienici ¢ deposito ombrelloni, sdrao e natants di soccorso, 1 ares
comprendente lo stabilimento balneare ha ung superficic di circa 2.600 m’ ed & distiniz m
Catasto terrend del Comune di Crotone al Fogho 52, Perticella 61, Qualitd Pascolo, Clesse 2,
Superficie are 26 ca 00, Reddito Dominicale € 1,28 €, Reddito Agrario € 1,48, Si evmce che ¢
necessano procedere all”aggiomamento catastale del bene.

Lo stabilimento balneare @ stato realizzato in virti della Licenza Edilizia n. 60/NC del
2010671972 e successiva Licenza Edilizia in Vanante n. 55-V del 20005/1976 per sistemarione
definitiva.

Per quanio conceme Ia regolantd urbanistico-amministrativa degli iumobili nentranti nel
Lotio B, non sono mdividuabili abus: edilizi. Esistono niscontri di autorizzaziom edilizic a

Peminr: Ing. Hehaie TAVERNITI
P & i @
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costruwre, ampliare e modificare gh mmobili costituenti 1 lotti, ma oon sono reperibil

rappresentazioni grafiche da comrelage a ciascun titolo sutorizzative e da confromtare con lo stalo

de1 lnoghe. [ titoli sutonzzativi attnbmbali agh immobak del Lotto B sono 1 seguents:

1. Licenza Edilizia n. 5-NC del 31/01/1972 per Ampliamento complesso alberghiero nlasciata
-

2. Licenza Edilizia n. 194-NC del 22/11/1973 per Ampliamento complesso alberghiero
ritasciata 11+

3. Licenza Edilzm m 29-NC del 12/06/1976 per Variante all’ampliamento alberghierc
rilasciata aﬂa—

4. Concessione Edilizia n. 29-NC del 27/05/1981 per Costruzione di una copertura leggera
(Centro talassoterapico) rilasciata alla EEG_G_—

5. Concessione Edilizia n. 89-V del 14/01/1981 per Variante costmuzione di uns coperfurs
leggers (Centro talassoterapico) rilasciata alla [ TG

6. Autonizzazione n, 59 del 14/11/1990 per Opere di mamutenzioni ordinasie e stracedinarie al
complesso alberghiero rilasciats o [T omiistaore (T

7. Automzzamonc n. 33 del 081171995 per Realzzazmone manufatio ad uso parcheggio
rlasciata o | «vinstrator 1
Pertanto, salla scorta degh meompleti e mdetermmnnti elementi dispomibili, s puo attestare

solo la probabile regolantd urbenistico-ammumistrativa degh mumobih costiment: il Lotto B,

anche perché sone assenti provvediment: sanziomaton o denunce di abusi edihizi,
11 prezzo a base d’asta del Lotio B ¢ stato stimato pari a € 16.424,000,00.

Descrizgione sintetica del Lotto A

Il Lotto A si compone di un fibbricato 4 cingoe pram ad uso hotel, di un fabbricato ad un
piano adibito a spogliatoio a servizio di due campi da caleetto/tenaus ¢ di uno di pallavolo, di un
fabbricato ad un piano ad uso servizi paleo anfiteatro, di un fabbricaio ad un pisno ad uso sala di
profeziomn anfiteatro, di un fabbricato ad un piano ad uso discoteca, di unn piscina scoperta ¢ di
un anfiteatro inseriti in un’ampia area di pertinenza sistemata a viabilitd interna. parchegai.
ainole ¢ verde con alben a basso e alto fusto

1 fabbricato ad uso hotel, lo spogliatoio per i campetti sportivi, 1l locale servizi palco
anfiteatro, il locale proiezion, la discoteca ¢ la piscma costimscono il bene individuato n
Catasto fabbnecati del Comune di Crotone al Foglio 52, Particella 60 snb 2, Zoma Cens. 1,
Categonia D2, Rendita Euro 73.900,00, Indmzze Via per Capocolonna snc, Prano S2-51-T-1-2,

Chtice. D, Ascacipels Suefasia ROMANELLT
Peoita. Bag. Robeno TAVERNITI
Passimn 4 & 9
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L'area di pertinenza comprendente 1 suddetth boni & parfe indivisa di un pia ampio
appezzamento di terreno individuato in Catasto fabbricati del Comune di Crotone al Foglio 52,
Particella 60 sub 5, Indinzzo Via per Capocolonna sne, Pranc T, bene comune non censibile.

Imolire, costitniscono 1'area afferente il Totto A 1 seguenti mmobili-

1.

Foglio 52, Particella 20, Qualiti Pascolo, Classe 2, Superficie
Dominicale Buro 032 Reddito Agranio Euro 0,20;
Fogho 52, Particella 23, Qualita Pascolo, Classe 2, Superficie
Dominicale Euro 0,35 Reddito Agrario Euro 0,23;
Fogho 52, Particella 24, Qualitda Pascolo, Classe 2, Superficie
Dominicale Eure 035 Reddito Agranio Ewro 0,23
Foglio 52, Particella 35, Qualita Pascolo, Classe 2, Superficie
Dominicale Euro 0,32 Reddito Agrario Euro 0,21;
Foglio 52, Particella 36, Qualita Pascolo, Classe 2, Superficie
Dominicale Euro 1,04 Reddito Agrario Euro 0,67;

. Fogho 52, Particella 37, Quahta Pascolo, Classe 2, Superficie

Domimcale Euro 0.92 Reddito Agrano Euro 0,60;
Foglio 52, Particella 38, Qualitd Pascolo, Classe 2, Superficie
Dominicale Furo 0,32 Reddito Agrario Euro 0,21;
Fogho 52, Particella 39, Qualita Pascolo, Classe 2, Superficie
Dominicale Furo 1,03 Reddito Agrario Euro 0,66,
Foglio 52, Particella 41, Qualita Pascolo, Classe 2, Superficie
Dommicale Fuso 0,81 Reddito Agrano Furo 0,52;

10. Foghio 52, Particella 42, Qualita Pascolo, Classe 2, Superficie

11. Foglio 52, Pamticella 45, Qualitd Pascolo, Classe

12

_Foghio 52, Particella 61, Qualita Pascolo, Classe

Dommicale Furo 0,58 Reddito Agrano Furo 0,37;

Dominicale Furo 1,45 Reddito Agranio Ewo 0,94,

Dominicale Furo 2,28 Reddito Agrario Ewro | 48,

L’edificio destinato ad albergo ha pianta approssimativamente semicircolase e si compone di
plano seminferrato S1, piano semintenato S2, piano e, piano primo e piano secondo. Le
sirutture son0 di cemento armato. | collegament verficah sonmo assicurati da scale, ascenson ¢
montacarnchi. Parte del piano seminterrato S1 & destmato a locali tecnici, di servizio e di
deposito; la parte prospreiente 1l mare & destmato 16 camere d'albergo. Il plano sermntemato S2
contiene n. 32 camere. [l piano terra contiene la hall, il bar, le sale quniom, il ristorante ¢ la

2, Superficie are 16

2. Superficie are 26

are 03 ca 60, Roddito

are 04 ca 00,

are 04 ca 00,
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relativa cocina, ampi femazzl scoperti @ coperti con strutture in legno lamellare. 1 piani primo e
secondo contengono ciascumo 32 camere d’albergn. Complessivamente si hanno 112 camere
doppie, 40 delle quali utilizzabili quali triple. La massima ricettivith & di 264 persone. La
superficie lorda coperta complessiva & di cirea £.390 m’, suddivisa tra i § piani, La volumetria
complessiva & di 21,300 m’

L’edificio destinato s spopliatoio a servizo dei campi da tennis e pallavolo ba pianta
rettangolare ¢ si compone di solo piano lerma. Le strulture sono di cemento armato. Comprende
duo locali spogliatol com dooce e servizi igiemic:, un locale amministrazione, deposito,
ripostigho, servirio ymemico e locale tecnico. Lz superficie lorda coperta complessiva, é di cuca
92 m’. 1 due campi di pertinenza polivalenti (calcetto/tennis) sono in erba sintetica, dotati di
recinzione m refe metallica sostenuta da pali d ferro e di impisnto di Mlumisazione, T canpo
polivalente (pallavolo/minitennis/pallacanestro) m cemento ¢ dotsto di recmzione I rete
metallica sostenuta da pali m ferro. La superficie dei campi in erba sintetica é di circa 1,500 m’,
la superficie del campo in cemento & di 560 m.

T fabbricato ad uso servizi paleo anfiteatro ba pianta semicircolsre ¢ si compone di solo
piano terra. Le strotture somo di muratrs. Comprende un locale spogliatoio, servizio igienico e
ripostiglio e una tettoda in pannelli di lamiera grecata. La superficie lorda coperta complessiva &
di circa 25 w”; la superficie della tettoia del paleo & di circa 85 m*.

1l fabbncato ad wso sala di proieziom anfiieatro ha pianta quadrata ¢ si compone di solo
piano terma. Le strutture sono di mmmstura. Comprende un solo locale per proiezioni. La
superficie lorda coperta complessiva & di circa 12 m’

1 fabbricato ad un piano ad uso discoleca ha pianta a corona semicircolare e si compone di
solo piano terra. Le strutture sono di murstura. La superficie lorda & di circa 282 m”.

La piscing scoperta ha piata ad “8” ed & a servizio dell’albergo

Insistono altresi sulla stessa area pertinenziale un anfiteatro \n muratura, con posti a sedere ¢
gradini scale rivestiti in pietra di circa 954 m’, ua piccolo Jocale per forne pizzeria in muratura di
tufo di cirea 20 m” e ung baracca di legno adibits a bar piscina residence.

L'accesse al Lotio A avviene da strada privala imterna all’itero complesso alberghierc, a
servizio di entrambi 1 foth, con un piccolo locale ad uso guardiola del custode addetto alla
manovea delle sbarre di sccesso ¢ uscita dal complesso. La costruzione ha pianta rettangolare
raccordata da due senmcerchi ¢ 51 compone di sole prano tema. Le strulture sono di murabora,
Comprende guardiola del custode, camera da lefto ¢ sevizio ygienico. La superficie lorda coperta
complessiva & di circa 21 m”. Prima di giungere al Lotto B, In strada di accesso che si diparte
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dalla strada comunale Via Magna Grecia attraversa il Lotto A. Perianto, la strada ¢ il locale
guardiola costitiscono una pertinenza da condividere tra i due lotti
Altra pertinenza da condividere tra il Lotio A e il Lotto B 2 lo stabilimento balneare posto
su ampio arénile fronfe mare, sul quale possono essere allestile nel penodo estivo cabine-
spoglisioio rimovibili. Lo stabilimento & ragghmgibile anche da dissbili moton 8 mezzo rampa
che si diparte da ares destinata a parcheggio lungo Ia Via Magna Grecia, in prossimita del
complesso tunistico alberghiero. Lo suabilimenio ¢ formato da un edificio prefabbricato con
strutture di cemento armato costituito da piano terra ¢ copertura a falde inchnate di circa 60 m”,
destinato & piccolo bar, servizi igienici e deposite ombrelloni, sdraio e natanti di soccorso. Larea
comprendente lo stabihmento balueare ba una superficie di ewrca 2.600 m’ ed & distinta in
Catasto terveni del Comune di Crotope al Foglio 52, Particella 61, Qualith Pascolo, Clesse 2,
Superficie are 26 ca 00, Reddito Domumicale € 228 €, Reddito Agrano € 1, 48.
Lo stabilimenio balneare & stato realizzeto in virm della Licenza Edilizia n. 60/NC del
20/06/1972 e successiva Licenza Edilizia in Vanante n. 55-V del 20005/1976 per sistemazione
Sofinit
Per quanto concerme la regolantd wrbanishco-grministrativa degli immobili nentraoti nel
Lotte A, non sono mdrviduabili abusi edilizi. Esistono nscontn di awtonzzeziom edilzie &
costruire, ampliare e modificare gli immobili costimenti i loiti, ma non sono reperibili
rappresentazioni grafiche da correlare a ciascun titolo autorizzative ¢ da confrontare con lo stato
dei luoghi. T titoli sutorizzativi attribuibili aghi immobili del Lotio A sono i segueriti:
1. Licenza Edilbzia n. 90 dell’8/05/1968 per Progetto di complesso tunstico alberghiero
ritascinta ol (R
2. Licenza Edilizia m. 19-NC del 17/01/1972 per Samatoria per varinzione opere rilasciata alla
o =]
3. Licenza Edilizia n. 5-NC del 31/01/1972 per Amphiamento complesso alberghiero rilasciata
| —
4. Licenza Ediliza n. 23-NC del 31/03/1972 per Trasformazione interna del semuniensio corpo
pricipsle sbergo rilsciats 1is SN
5. lacenza Edilizia n 60-NC del 20061972 per Costuzione complesso balneare in
prefabbricati sull ‘arenile rilssciata alla | RGN
6. Lienza Edilizia n 194-NC del 22/11/1973 per Amplismento complesso alberghiero
rilasciata alla (Y
7. Licenza Edilizia n. 55V del 20005/1976 per Sistemazions definitiva dello stabilimento
balnease rilasciata al{
Crindoee: D Aavamgels $ieSnne ROMANELL
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8 Licenra Edilizia n 29-NC del 1206/1976 per Vanente all’ampliamento alberghiero
ritasciata alla

9. Concessione Edilizia n. 9-NC del 21/02/197 per Costruzione mpianti sportivi nlasciala alla

10. Concessione Edilizia n. 106-V del 07/11/1979 per Recinzione della proprieta rilasciata alla

11. Concessione BEdilizia n. 31-V del 05/06/1980 per Opere di caplazione e di scarico scque di

mare rilasciata alla GG

12. Concessione Edilizia n. 31-V del 05/06/1930 per Variante opere di captazione e di scarico

scqe i mare silscrota 1 AN

13, Autorizeazione n. 59 del 14/11/1990 per Opere di manutenzioni ordinarie & straordinane al

complesso alberghiero nilasciata l- Mmmmm—
14. Autorizzazione n. 33 del 08/11/1995 per Realizramone manufstto ad uso parcheggio

rilasciata - tr=tor< (N

Pertanto, sulla scorfa degli incompleti ¢ indeterniimati elementi disponibili, si pud attestare
solo la probabile regolantd wrbamistico-ammumistrativa degli immobili costituenti il Lotto A,
anche perché sono assenh provvediment sanzionatori o denumce di abus: edilizi.

Il prezzo a base d'asta del Lotto A ¢ stato stimato pari a € 10.115.000,00.

Crotone, 26 maggio 2016 ing. Roberio Tavemin
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PREMESSA

Nell'vdienzn del 17 dicembre 2014 il G.E. ha instato il C.T.U. a redigere un progetio di scparazione in
m ¢ eventuali servita di passaggio, del complesso turistico
a

In risposta al quesito 0. 8 coutennio nel verbale di gurmmento dell’esperio dell™8 febbraio 2012 “dicr se é
possibile vendere | beni plgnorati bn uno o piit lot'; provweda, in quest'wltin cas, alla loro formazione
procadendo  ail'identificazione dei relativi confini e (solo previo cwioriazione del  pitdice
HImm&ﬂJvaﬁcMMWaMHmmm alla relazione estimativa | tipi
debitamente approvari dall'Ufficie Tecnico Erattale” Il somescrine C.T.U. compilava nell elaborato
peritali | seguents punti:

15. Suddivisibilita del bene in pli lofti vendibill separatomente.

Viste le dimensiont, la conformazione ¢ 'accesso al complesso alberghiero, é possibile suddividere il
Lotto | in duwe iofti A e B, come mostrato nela plamimetria contenente 'lpotesi di frazionantento
(Allegato 12}

I5.1 Letto A.

Comprendercbbe ['albergo, gii impiant spovtivi, la piscing con pimta a "8", Uanfiteatro, la pizzeria
all’aperto e parie dell‘area pertinenziale sistemata a viabilita interne, parcheggi e verde, il cwi valare
completsiva corrisponde of valore di mercnto dell ‘albergo indicato nel precedente punto 6.5, 1, pari o €
11.894.400,00.

I15.2 Lotio B.

Comprendarebbe | due residence, la piscina a pianta rettangolare ¢ parte dell’area pertinenziale
sistenata o viabiltrd Interno, parcheggl e verde, Nl cui valore complessivo corrisponde alle somma del
valori di mercate del “Corpo A-B-C" e del “Corpe D-E-F* indicati neil precedendi punti 6.5.2 e 5.3,
pavi a € 19.328.400,00.

Non essendo stato autonizzato dal GE,, il C.T.U. von ha proceduto alla redazione del frazionmmento.
Nella planimetrin contepemie I'ipotesi @i franomamento, costimente |'Alegato 12 all'elsborato
perimetale, ¢ possibile identificare i confini dei cue lotti. Pertanto, il C.T.U. ba ritenmto di aver risposto
compintsmente al quesito posto. Tottavia, non sono state indicate cventuali servinh di passaggio, fatie
nicatrase nella parde dell ‘area pertinenciale sistermata @ viobilia interna, porchegei e verde.

Con la presente infegrazione, mediante ung planmetria m scala meno ndotla ¢ ulieniori fotografie, si
mmﬁm“;:lmmmhmm:hhMﬁ:Bckmmpm tali ds renderli autonomi

PROGETTO DI SEPARAZIONE

La separzione in doe lott autonomi ¢ funzionali & attuabile prevedendo nel Lotto A la formarione ang
servind di passagpio 4 we rawd verso il Lotto B,

Per IMidentificazzone dei relativi confini ¢ delle sarvith di passaggio, occorre fare niferimento alla
planimetria in scals 1:1000 costituente I'Allegato 1 ¢ alla documentarione fotografica integrative
costituente | Allegato 2.

Nell’ Allegato 1 i conflni del Lotto A sono identificati da linee di colore rosso; i confini del Lotie B sono
identificats da linee di colore ciano. i confini dells servimh & passaggio sone indicati dal linee di colore
giaflo.

Dall’esame defl”Allegate 1 si evince che per mggiungere funziomimente ¢ autononwmmente il Lotic B la
servitl di passagsio i dirama in s prossinuitd.

1 ramo principale terming in comispoudenra del confine del Lotto B, mdividuato fisicamente m sito con
doe paletti di colore bianco ¢ rosso collegati con catene di ferro ai confini beterali dells strada, Detto
terminc di serviti € raffigurato nella Foto o 1 conlennta nell’ Allegato 2. In cormspondenza det due palett
si notano anche doe foriere. Questo varco ha da sempre rappresentato In separazione ideale tra | due tipt
di strutines alberghiers (Hotel per il Lofto A e Residence per il Lotio B). Pertanto, si ¢ ritesuio congno e
funrionale if suo mantenimento e rappresenta di filto I"accesse prncipale al Lotlo B

Un ramo secondario si diparie dal principale in coamispondenza dello spigolo sad-est dello spogliatoio a
servizio dei campi da gioco. La diramazione denominata est, ¢ mifigurata nella Foto n. 2 ¢ prosegue nei
watti raffigurati nelle successive Foto n. 3 ¢ Fola n. 4. Detta diramazione della servina di passaggio &
necessaria per consentire 1'accesso & mini-apparsmenti posti sul retro del cosiddette “Corpo A-B-C™
Detto ramo secondario terming in cormspondenza felle diramazione raffigurats pells Foto n. 5.

-
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Un altro ramo secondario si diparte dal principale in comispondenza della disamsazione per il parcheggio a
sud del campetio da mini-teanis, raffigirata aclla Foto 0. 6 La diramsaone denominsta ovest ¢
pecessaria per consentive 'accesso m parchegsn di pertinenza del Residence, siman sul retro del
cosiddetto “Corpo D-E-F”, Detto ramo termina in corrispondenza del confine ovest del Lofto A

La maggicor parte dells clientela del complesso mristico alberghiero lo raggiunge con viaggl in aereo.
Perianto, non sopo siate previste ampie rone di parcheggio per aulo e bus, né al di fuori delle siretie aree
di pertsenza dei fabbricati si ¢ provveduto 3 distingeere | parcheggl esistenti in zone destiate
nispettivemente &1 chienti dell' Hotel ¢ ai clhienti del Residence. Par ragacmn di fononabiea consolidata, i
parcheggi esistenti nelle aree limitrofe i campi da gioco Neatrant nella servitil @ passagRio indivicuata,
possono continumre ad sssere wilizzat indistintamente da entrambd 1 tipd & clhientels.

Dall' ABlegato 1 51 evince che il Lotto B & costituito da- Sub 3, Sdllcplncddﬁltiﬂclhmdhﬁu
del Foglio 52, indicats momentancamente con Sub 3/B. di superficie complessiva pari a cirea 17.900 m’

1l sottoscritto C.T.U. non ha redatio il frazionamento ¢ i relativa tipl, non avendo otteruto 'antorizzazione
dal GE

ALLEGATI
1. Allcgato 1 - Planimetria dclla divisione in duoc botti in scala 1:1000;
2. Allegato 2 — Documnentazione fotografica

Il Perito
Ing. Robato TAVERNITI
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PREMESSA
il Giudice dell’Esecuzione tmmobiliare n. 77/2011 RGE. dr.ssa ROMANELLI Arcangela
Stcfania, nell'vdienza del 15/04/2015 ha nvitato 1l sottoscritto esperto ing. Taverniti a iMegrave

Ia relazione peritale gia depositata nei sensi di seguito indicatt
“Accerti la fattibilita della realizzazione di an diretio accesso al Loito B della relaziowe tecnica
che colleghi il site alla via Magna Grecia (ex via Crotone — Capocolonna) in alternativa
all’evistente passaggio. Detio accesso dovrebbe avere le carameristiche di una strada carrabile
per auloveicoli che non alleri lo stato dei moghi in maniera significativa. il CTU verificht la
realizzabilita dal punte di vista ammintstratlo e tecnico ¢ ne determing il costo ™,

SOPRALLUOGO

In data 14 maggio 2015 alle ore 11,00 i sottoscrifto si recava presso 1l complesso
turistico alberghiero per compiere un sopralluogo, Questo avveniva regolarmente alla presenza
del dr. (N i qualita di Procurstore generale dells [N - <o
di evince dall’allegato verbale Nel corso del soprallvogo sono state effetiuste osservazioni,
misrazion ¢ riprese fotograficle.

Rutenut: sufficienti gh elementi acqusit sul mogo, il sotioscritto ha proceduto operando
presso il propoo studso,

RISPOSTA AL QUESITO

L'accesso diretto ol Lotto B del complesso tunstico alberghsero, come avanzato dalla
parte debitrice, dovrebbe avere mirzio m comspondenza di un cancello esisiente nella recinzione
in rete metallica sostenuta da paletts m ferro lango la Via Magoa Grecia (gia Strada Provinciale
Crotone — Capocolonna) che delimita terreni di proprieta della ditta esecutata (Foto n 01) e
averc termme m comspondenza dell’area destinata a parcheggio (Foto n. 02) retrostante il corpo
di fabbrica individuato in Catasio fabbeicati dal Foghio 52, Particells 60 sub 4.

Dall*vssarvaziowe dei luoghi, il peicorso pil congeniale per collegare gl estrenu deth
fiancheggia il confine di proprietd, come indicato in planimetria (Allegato 01). Per buona parte
del suo svilappo, il percorso si pone tra doe filan di albery, 1 cuil ronchi distano circa sei ~ selle
metri, come $i evince dalla sequenza fotografica a ritroso da Foto n. 03 (parcheggio) a Foto n. 14
{cancello su Via Magna Grecm).

Se da un lato il percorso posto tra i filan d’alberi, distanti tra loro 6 — 7 m, 51 pud ntenere
un appropriato mserunento nell' ambiente esstente con mimmo impatto ambientale, d*altro canto
comporta una limitazione della baghezza della puwtiaforma. Tuftavia, pud essere adottais la
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soluzione base, a 2 corsie di marcia di larghezza 2,75 m cadannn, come mdicato nclla seguente
figura:

-
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La soprindicata soluzione ¢ tpica delle strade di Categoria F (Strade Jocali in ambito urbano)
secondo il Decreto Ministero delle Infrastrufture e dei Trasporti del 5 novembre 2001, “Norme
Jumzionali e geometriche por lo costrusione dulle strade

In alcwuni trath occorre sacrificare almeno quattro alben che < trovano lnge il percorso o
a ridotta mutua distanza e sfrondarne altri, per non far interferire le loro fronde con i vescoli,
Tuttavia, la lore nmozione e/o rduzione di chioma non comporterebbe alierazioni significative
dello stato det lnoghi

L'mea destinata a parcheggio del residence i trova & una quota di circa 14 m sul livello
del mare, superiore rispetfo alla Via Magna Grecia, posta a circa 6 m s.Lm. Detto dislivello, pari
a 8 m circa, considerata la hmghezza del percorso, parni a cirea 167,00 m, comporia una pendenza
medis par a 8,00 / 167,00 = 0,048 = 4.8 %, del tutto ammissibile.

T tratts rettilimed saranno raceordati con curve di raggio R = 13,00 m, cosl come richiesto
dai Vigili del Fuoco per consentire un agevole accesso alle awtopompe o alle sutoscale m caso di
emergenza.

I terreno lungo i percorso ipotizzato non presenta wregolarith vistose, appare compatio e
idoneo a sostenere un solido stradale destineto a viabilith minore ¢ non & prospiciente dmapi o
scarpate estremamente ripide nichiedenti opere di sostegno.

Per quanio sopra esposio, il sottoscritio ritene che & fattibile la realizzazione di un diretto
accesso al Lotto B dalla Via Magna Grecia m alternativa all'esistente passaggio. Detto accesso
pud essere realizzalo senza particolan difficolta m modo tale da possedere caratteristiche di
strada cammabile di Categoria F (Strade locali m ambito wbano) e non aliererebbe lo stato dei
leoghi in maniera significativa.
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Per quanto concerne realizzabilitd dal punto di vista amministrativo ¢ tecnico, occorre
considerare 1 punti appresso riporfali

Nel vigente Pano Regolatore Generake (PRG) 'area di mtervento ricade i area soggetta
a vincoli. In particolare, ricade nelln fascia facente parte dei Beni ambientali, cosi come stabilito
dalla Legge 29 gmgno 1939, o 1497 e in Zona litoranea jonica di notevole mteresse pubblico,
soggetta alle restriziom dettate dal Decreto Ministeriale del 5 maggio 1965 e dal Decreto
Mmisteriake del 27 lugho 1968. In particolare, quest™ultimo DM definisce puntualmente le varie
zone soggpette al vincoli imposti dal primo, TI DM 5/5/1965 sancisce che, indipendentemente dal
nlascio della hicenza edilizia, sussiste I"obbligo da parte del possessore o defentore a qualsiasi
titolo dell’'immobile ricadente nella localith vineolata, 1'obbligo di presentare alla competente
Soprintendenza, per la preventiva approvazione, qualinque progetto di opere che possono
modificare l'aspetto esteriore della localita stessa. L'opera proposta possiede tali prerogative.
Pertanto, per realizzare I'opera occorre I'approvazione della competente Sopritendenza. Cid
comports upa dilatazione dei tempi di realizzazione strefiamente necessar: valutabile da trenta
fino & sessanta grormi

Procedendo sulla Va Magna Grecia da Crotone verso Capocolomna, 'accesso che si
mtende realizzare si trova dopo cirea cinguanta metni da una curva destrorsa. Sul tratto rettilinec
precedente la curva, la visibilita di evenfuali mez# in entrata o i uscita dall’accesso & prechisa.
Cib potrebbe costituire un rischio significativo per la circolazione. Pertanto, ove si realizzi
Faccesso n tratiazione, occorre prevedere 'mstallazione un’opportuna segnaletica verticale di
percolo abbinata a sistena attivi orzzontah di nduzione della velocita (dossi artificiali. barre
sonore).

L’spertura di strade ¢ ls costruzione di manufatts stradal sono opere soggette al rilascio
del Permesso di Costruge PAC, sentito il parere della Soprintendenza. | tempi prevedibili per il
rilascio de] PAC possono valutarsi in un periodo da trenfa a sessanta giomi.

L’apertura i strade ¢ la costruzione i manfatti stradali sono opere sopgette al parere
del Gemo Civile (GC) se sono previste opert accessone mn cemento armato (mun di sostegno,
ponticelly, tombmatwre). Nel progetio di massuna proposto soa sono previste opere del genere.
Nel caso si rendessero necessanie ¢ seguwite di pr approfondite indagini e studi, 1 fempi
prevedibili per il rlascio possomo valutarsi in un periodo da tremta a sessanta giomni, anche
contemporaneamente al nlascio del PAC.

Per il rilascio dei pareri della Soprintendenza e del GC e per il rilascio del PAC occorre il
deposito del progetio presso 1 competenti uffizi. Di norma, il progetto s redige m tre fas: come
#appresso mportato,
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1. 1l progetio preliminare stabilisce i profili o le carattenistiche pih significative degli elaborati
dei successivi livelli di progettazione, i funmione delle dimensioni economiche e della tipologia
e categoria dellintervento, ed ¢ composto, salva diversa determinazione del responsabile del
procedimento, dai seguenti elaborati:

a) relazione illustratova;

b) relszione tecnica;

¢) studio di prefattibilitd ambientale;

d) indagim geclogiche, wrogeologiche ¢ archeologiche preliminars;

¢) planimetria generale e schemi grafici;

f) prime indicazioni ¢ disposziom per la stesura den piani di sicurezza;

#) caleolo somumario della spesa.

2. 1l progetto definitivo, redatto sulla base delle mdicazioni del progefto preliminare approvato e
di quanto emerso in sede di eventuale conferenza di servizi, contiene tuili gli elements necessari
ai find del rilascio della concessione edilizin, dell'sccertamento di conformitd urbanistica o di
altro atto equivalente. Esso comprende;

o) relnzone descrittiva;

b) relazioni geologica, geotecnica, idrologica, idraulics, sismica;

¢) relazioni tecniche specialistiche,

d) rilievi plancalimetrici;

¢) claborat: grafici;

f) studio di imparto ambientale, ovvero studio di fattibilitd ambientale;

) disciplinare descrittivo e prestazsonale degli elementi tecnici;

h) compute metrico estimativo;

1) quadro economico.

3. 11 progefto esecutivo costituisce la mgegnenzzazione di tutte le lavoraziom e, pertanto,
defimisce compiutamente ed w ogni particolare architettonico, struttarale ed impiantistico
I'mterventc da realezzare. Restano esclusi soltanto i piami operativi di canfiere, 1 pinni dh
approvvigionamenti, nonche i calcoli e i grafici relativi alle opere provvisionali, 1l progetio &
redatto el pieno mspetto del progetto defimtivo nomché delle prescriziom dettate m sede di
rilascio della concessione edilizia o di accertamsento di conformsta urbanistica, o di conferenza di
servizi o di prouuncia di compatibilita ambsentale ovvero 1l provvedimento di esclusione delle
procedure, ove previsti. Tl progetto esecutivo ¢ composto dai seguents documenti:

a) relazione genernle;

b) relazioni speciatistiche:
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¢) elaborati grafici comprensivi anche di quelli delle strutture, deghi impianti ¢ miglioramento

ambientale,

d) caleol esecutivi delle strutmre e degli mopiantt;

¢) piani di mamutenzione dell'opera e delle sue partt;

{) pinma da sicurexzza € di coordinamento;

E) computo metrico estimativo definitivo ¢ quadro economico;

h) cronoprogrammma,

1) elenco der prezzi unitari e eventual analis:;

1) quadro dell'incidenza percentiale della quantita di manodopera per le diverse categone di cn

81 compone lopera o 1l lavoro;

m) schema di contratto e capitolato speciale di appalto.

Per 'espletamento delle tre fasi di pogetinzione sopra elencate ¢ delle misurnnioni o
mdagini da eseguire in sito, in condizion ordnarie ¢ prevedibile un periodo da trenta a sessanta
giorni. Pertanto, prims di giungere alla canterizzazione del progetto, & prevedibile un tempo
variabile da almeno quatiro mesi fino a sei mesi, durante il quale avviare le indagmi e le
mssuraziond, redigere § progetl ed oftenere le necessane autornzzaziont

Il percorso individuato non prevede tralti in rilevato, in trincea o a mezza costa, seguendo

I"aktimetria del terreno naturale. Pertanto, pon sono previsti significativi movimenfi lema o

realizzaziom di opere di sostegno. Le opere necessane sono quelle appresso descritte.

A. Smacchinmento, prelminare faglio degh alberi, degli arbusti e dei cespugli nonché
estitpazione delle ceppaie e delle radici ¢ successivo loro trasporto m siti attrezzali per
I"mcencnimento, ovvero i discaniche abilvate alla loro neezione.

B. Scoticamento: asportazione della coltre di lerreno vepetale ricadente nell'area di impronta del
sobdo stradale per lo spessore previsto in progetio e successivo frasporto in idonei huoghi di
deposito provvisorio, i vista di eventuali ratilizzaziomi per arginelli o altre opere di
sislemazions a verde Defla asportazione deve avvenire subito prima dell’esecuzione des
movinents terra (scavo per la [omuaziom del cassopetto stradale) per evitare ['esposzone
alle acque plovane dei terreni denudati

C. Movmment terra: scavi per la formanone del cassonetto stradale, profondo almeno 50 cm

Preparazione del piano di posa: livellmnenio & compattaziones del fondo dello scavo,

Determmazione delln portanea: prove di caro su piastra dmamica leggera.

Evenrali bonifiche per scarsa portanza (poco probabili, da un esame a vista).

Stabilizzazion: meccamiche: miscelazione, umidificazione e costipamento.

Q™ mp
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H. Drenaggi: eventuali pose di geotessili ¢ realizzazione di strati drenanti con tubi di raccolia
delle acque.

L Evenfuale rivestimenio di protezione delle scarpate.

I Creazione del sottofondo: volume di ferra a densitd controllata, dove risuliano ancora
sensibili le sollecitazion: mdotte dal traffico stradale trasmesse dalla pavimentazione.

K. Realizznzione dells pavimentazione stradale del tipo flessibile costituita da:

1. strato di usura in conglomerato bimmnoso a masse chmse di spessore alimeno 3 cm,

2. strato di collegamento (binder) in conglomerato bitminoso & masse semuchmse di

spessore almeno 7 cm;

3. strafo di base (misto biumate) di spessore almeno 20 cm:

4. strato di fondazione (misto granmlare) di spessore almeno 20 cm.

L. Realizzazione di mawgind esterni: la pavimentazione deve essere raccordate con gh element:
margmali contigm dello spazio siradale (scarpate, cunctie, marcmpedi ecc) mediante
elementi che possono essere costituiti da srginelli, o fasce di raccordo (eigli).

M. Costruzione di eventuali arredi ¢ impiantc di illominazione,

Per ginngere alla determmazione del costo dell'opera proposta, ¢ stato necessanio redigere un
computo metrico estimativo (CME) sulla scorta dei prezzl unitan delle varie categorie di opere
nportati nel prezziano regionale ¢ sulla scorfa della quantita di opere necessarie rilevabili dallo
schema di sezione stradale sopra riportata e dalla planimetria del progetto di massima elaborato
dal sottoscritio. allcgata alla presente. Sono escluse da tale computo opere accessorie, quali
arvedi wrbam, wnpisnto di illeminazione, gouard-rail ¢ sioili,

Dall'esame del CME s1 evince che il costo delle opere ammonta a circa € 81.000,00 esclusa
I'IVA agevolata al 1(0#%, par: a € 8.100,00,

A detio immporto oceome agpnmgere le spese tecniche (indaging geologiche, relazione
geologica e geotecnica, studio di fattibilid, progettazione, direzione lavon, coordinamento per la
sicurezza) vahatabili 1 € 12.000,00 circa al netto del contributo integrativo Cassa del 4%, pan a
cirea € 500,00 e dell'TV A al 22% sull’'imponibile, pari a circa € 2.500,00.
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