








































































































SCHEDA DI SINTESI

Il complesso alberghiero denominato ~ggetto di esecuzione immobiliare RG.

69/2014 pendente innanzi al Tribunale di Paola, risale ai primi anni Settanta e rappresenta una delle
prime strutture alberghiere di ampio respiro sorte sulla costa tirrenica cosentina, Negli anni Duemila &
stato oggetto di un importante intervento di ristrutturazione e riqualificazione conclusosi in data
07.07.2012 grazie al quale il complesso alberghiero & stato rimesso a nuovo ¢ ammodernato in ogni

sua parte.
La scheda che segue in modo sintetico ed esaustivo contribuisce a descrivere al meglio la
struttura oggetto di esecuzione immobiliare:

Comune: Fuscaldo (Cs);

Localita: Contrada Linze;

Via: §.5.18;

Numero civico: s.n.c.;

Scala; ---

Piano: Un piano seminterrato ¢ cinguc piani fuort terra;

Interno: ---

Caratteristiche interne ed esterne: 11 complesso turistico alberghiero sorge a pochissimi metri dalla
strada statale 18, principale arteria di collegamento della costa tirrenica cosentina. La zona di
ubicazione & pianeggiante e ben si presta ad ospitare i servizi accessori dell’albergo. Adiacente alla
strada litoranea costiera & ubicato un ampio parcheggio destinato sia alla sosta delle autovetture e dei
bus turistici. Tra il parcheggio e la struttura alberghiera & situata la piscina con ampio marciapiede,
completa di docce, ombrelloni, lettini, sdraio e tutti i confort necessari.

Sull'area posta a nord, sono collocate le macchine per il condizicnamento dell'aria e la struttura

metallica della scala antincendio.
Il fronte est & occupato da un pendio sulle cui pareti emerge una vegetazione autoctona costituita in
gran parte da alberi di acacia e diversi arbusti.
Il parcheggio e l'area d'ingresse sono tra loro separati da un parapetto delimitato da colonnine in
cemento. Il dislivello esistente tra questi due ampi spazi attigui alla struttura alberghiera e colmato da
alcuni gradini, mentre, 'accesso all'ingresso principale dell’hotel & garantito da una rampa per persone
diversamente abili.
Dal punto di vista tipologico-distributivo il piano seminterrato presenta tutte le dotazioni
implantistiche (locali destinati a centro benessere ancora in fase di ultimazione, cabine enel, depositi,
centrale idrica, locale antincendio, spogliatoi, medicheria, scala di accesso alla piscina}. Al piano terra,
mediante un ingresso vetrato si accede afla reception mentre sui lati si trovano un’ampia sala
ricevimenti per 180 coperti e una sala break annessa alla piscina. Nel reparto a monte sono situate le
cucine e i servizi. Al primo piano trovano posto una suite da 6 posti, quattro suite da 4 posti, otto
camere da 2 posti e due camere da 4 posti. Al secondo piano sono ubicate cinque suite con 4 posti letto,
una suite cen 6 posti letto, una suite con 5 posti letto, tre camere con 4 posti letto e due camere con 2
posti Jetto. La medesima articolazione planimetrica e distributiva si trova al terzo piano. Ogni camera &
dotata di servizio igienico con we, bidet, lavabo e piatto doccia, Tutte le camere fronte mare S0H0
dotate di terrazzino ad uso esclusivo. Ail'ultimo piano trovano posto i locali di servizic. Tutti i piani
sono raggiungibili mediante un ascensare collettivo e un corpo scala centraic.
superficie calpestabile: I dati metrici del principali ambienti sono stati raggruppati nell'elenco che
segue;
Piano seminterrato:

- Servizi estetici (in fase di costruzione) ca. 230 mq.

- Corridoi, disimpegni e servizi vari ca. 260 mq.

- Centrale idrica, medicheria, spogliatoi ca. 122 mq.
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- Vania servizio della piscina ca. 40 mq.
Piano terra:
- Hall e Reeeption ca. 50 mq.
- Cucine e servizi vari ca. 125 mq.
= Salaricevimenti ca. 360 mq.
- Sala break e servizi ca. 215 mq.
Primo piano:
- Corridoio, disimpegni e corpo scala ca. 155 mq.
- Suite da 6 posti letto ca. 57 mq.
- Suite da 4 posti letto ca. 50 mq,
- Camere da 2 posti con superfici da 20 a 25 mq.
- Camere da 4 posti con superfici da 47 a 49 mq.
- Terrazzo comune ca. 78 mgq.
- Terrazzo a servizio delle camere ca. 14 mq.
Secondo e terzo piano piana:
= Corridoig, disimpegni e corpo scala ca. 155 ma.
- Suite da 4 posti letto ca. 48 mq.
- Suite da 5 posti letto ca. 48 maq.
- Suite da 6 posti letto ca. 50 mq.
- Camere con 4 posti letty ca. 45 mq.
- Camere con 2 posti letto ca. 25 mq.
- Terrazzo a servizio delle cammere ca. 14 mq.
Ultimo piano:
- Vani corsa ascensori ca. 7 mq.
- Disimpegni ca. 27 maq.
- Locali di servizio ca. 115 mq.
- Terrazzoca. 57 mq.
Confini e dati catastali attuali (a seguito aggiornamento catastale del CTU): 1 complesso alberghiero e
le aree di pertinenza sono censite in catasto al foglio di mappa n. 57 del Comune di Fuscaldo e risultano
identificate con le seguenti particelle catastali:
# NCEU, foglic 57, p.lla 587, sub 3, cat. D2 (ex sub. 1} — variazione operata dal CTU per
accertamento di variazioni nelle tramezzature interne;
# NCEU, foglio 57, p.ila 587, sub 4, cat. F3 (ex sub. 2 cat. C1) — variazione operata dal CTU in
seguito all'accertamento di locali in corso di costruziene;
# NCT, foglie 57, p.lla 453, superficie 40 mq.;
# NCEU, foglio 57, p.lla 784, sub. 1, cat. D2, superficie 1.245 mq. — variazione operata dal CTU
per accatastamento della piscing;
Tali particelle corrispondono integralmente a quelle contenute nell’atto di pignoramento anche se
nella particella 784 sono state fuse le particelie originarie 349, 390, 560, 578 e 348,
La proprieta alberghiera confina:
Fronte nord, N,C.EU., foglio 57 de! Comune di Fuscaldo:
o PARTICELLA 401, sub 4, cat. 3, proprietd SNGGGG.

I per 1/1,

. o /1,

'Il su 5, cat. €1, propricta | ST

Fronte s..., del Comune di Fuscaldo:

e  Particella 634, proprieta divisa per %4 ciascuno ai signori:
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s  Particella 636, proprieta divisa 14 ciascuno ai signori:

Particella 638, proprieta dei signori:

o Particella 640, proprieta dei signori:

e Particella 581, proprieta divisa per %4 clascuno ai signort:

Particella 646, proprieta divisa per % ciascuno ai signori:

Fronte sud, N.C.T., foglio 57 del Comune di Fuscaido:

Particella 580, proprieta divisa per % ciascuno ai signori:

Fronte zet. . fg 0 5 del Comune di Fuscaldo:

= Particella 648, proprieta divisa per % ciascuno ai signori:
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Partice§£a‘85, proprité per1/1

E doveroso precisare che la sede della strada statale 18 (fascia di espropric) non & riportata
neil’estratto di mappa catastale. In realta, come documentato dalle fotografie, il parcheggio dell’albergo
e praticamente attiglio alla strada statale.
Pertinenze ¢ accessori: Parcheggio, piscina e corte;
Millesimi di parti comuni; «--
Caratteristiche strutturali del bene: 1l fabbricato si pre’%’enta con struttura in c.a., solai latero-cementizi
e copertura in manto di coppi. Sulle parti perimetrali della copertura & stata conservata la “romaneila”
elemento caratteristico della tradizione edilizia locale, riproposto anche in una struttura di recente
edificazione. Internamente ed esternamente le pareti scno state realizzate con intonaco civile
tinteggiato con colore tenue ed uniforme che ben st intona al contesto circostante. Gli infissi sono in
legno bianco. Le pavimentazioni in materiale litoide e risultano diversamente colorati a gecondo Ia
destinazione d'uso dei singoli ambienti. [ componenti impiantistici (elettrici, condizionamento, idrico, e
fognario} song stati rinnovati a ragolé’\ d'arte ¢ posseggono la relativa certificazione di conformita come
si evince dalle certificazioni al]egate alla richiesta di ag ibilita. -
Caratteristiche di zona: 'area su cui sorge Hotel ' pud definirsi mediana tra i comuni di Paold’e
Fuscaldo. Trattandosi di zoma di transito, posta innanzi al mare, sono presenti diversi alberghi e
ristoranti. Nell'immediato contorne non vi sono isolati residenziali o attivita commerciali, tuttavia a
pochi chilometri day,'.a“ﬂéergo e raggiungibile la cittadina di Pacla al cui interno esiste una
considerevole presenza di attivita commerciali e servizi. Paola, inoltre, & il piti importante nodo
ferroviario della provincia di Cosenza con fermate di tutti i treni viaggiatori. Nel raggio di tre km.
dall’albergo si trovéino un centro commerciale, farmacie, supermercati, bar e negozi di vario genere. La
zona ¢ dotata di impianto idrico e fognario comunale cui I'albergo risulta regolarmente allacciato.
Distanza vie di comunicazione: Dalla strada statale 18 & facilmente raggiungibiie Fautostrada SA-RC
(41 Km.}, I'aereporto internazionale di Lamezia Terme (53 km.}, Cosenza (36 km).
Problematiche catastali: Dai rilievi celerimetrici effettuati in sito emerge una estensione della struttura
alberghiera anche su particelle esterne a quelle cggetto di esecuzione. In particolare I'impianto di
conaizinnamento dell’'Hotel risulta ubicato su un fondo acquisito dalla proprieta alberghiera con atto di
transazione del 14.04.2001, e non ancora aggiornato nella banca dati e nelle planimetrie catastali.
Parte delt'area occupata dalla piscina (per ca. 75 mgq.), dal locale tecnico sottostante, dalla corte e dal
muretto posti sul fronte est ricadono su fondi appartenenti ad altri proprietari.
Conformith edilizia ed urbanistica: V'immobile destinato ad Hotel & parzialmente conforme ai titoli
autorizzativi rilasciati dal Comune di Fuscaldo. Nel dettaglio si ravvisano le seguenti difformita:

- realizzazione di un vano adiacente la struttura adibito a cisterna d'acqua;

- mancata ultimazione dei laveri nell'area destinata a centro benessere ubicata al piano

interrato;

- diversa distribuzione degli spazi interni al piano seminterrato;

- variazioni prospettiche per chiusura di aperture.
Le predette criticitd sono sanabili previa risoluzione delle problematiche inerenti la proprieta e i
confini di cui al punto precedente.
I beni oggetto di esccuzione immobiliare per tipologia ed organizzazione funzionale sono assimilabili
ad un unico lotte non uviteriormente divisibile. Attualmente l'immobile e le aree adiacenti compresi
neil'esecuzione immobiliare hanno destinazione alberghiera con la sola eccezione dei local
seminterrati in corso di costruzione che, invece, sono parzialmente utilizzati come deposito.
Stima_dellimmobile: Trattandosi di una struttura alberghiera di tipo complesso e con categoria
speciale (D2), la stima & stata eseguita mediante il metodo dei costi proposto dalla letteratura tecnica
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sull'argotdento e suggerito dall’Associazione Bancaria Italiana per i beni non vendibili con una certa
frequenza. A seguito delle criticita evidenziate ai punti precedenti e analizzando in maniera puntuale i
costi inerenti I'area cdificabile, i costi di costruzione edilizia, le spese tecniche, gli oneri concessor,
'interesse sul capitale finanziato, le imposte, gli imprevisti e 'utile del promotore si perviene alla
determinazione del valore di mercato dell'immobile, che dopo gli opportuni deprezzamenti, viene
stimato in € 6.050.000,00 (eurc seimilioniecinquantamila/00).
IL C.T.U.
Arch. Giovanni Terranova
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