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FREMESSA

A seguito defl"incorico del 27 novembre 2018 ricevato dal Gindice dell’ Esecuzione dr.ssa Gilda
Danila Romano e del pioramento inpanzi of cancelliere del 4 dicembre 2018 inerente la
procediura execuﬁm_ ¢ seritta alla Sezione
Esecuzione Immabiliori W67/ 2018 R.G.E. del Tribunale di Vibo Valentia, al fine di redigere
la relazione tecnica per o valutazione di stima del valore commerciale affwale degli immobili
del compendio pignorato ¢ rispondere alla formulazione dei quesiti del GE. di cui al foglio
allegato del provvedimento & tamiiad; & safoserite Geom. Achille Giovanni Sganga, Chu,
fscrifio all’Alho del vl:':':.v.l'.l’gﬁii i'Iﬂ'*ﬁ'mmﬂE' della p{'ﬂf_ﬂl’ﬁdf Fibo Valentia cod n* 477, e all’Albo

def Cru, effertuava per 'espletamento dell incarico:

o L'inizio e prosieguo delle operazioni peritali degli immobili avvenuti in date 11 gennaio
2019 e in data 22 del mese di gennaio, previo avviso via pec alle parti, in Localitd Prangi-
Piedigrotta dov'e site i compendio immabiliare pignorato, come da verbali allegali;

s Aliri sopralinoghi informali con gli ausiliari al fine di completare tuite le misurazion?
necessarie, effettuare il rilieve fotografico puntucle degli immobili ogpetto di
pgnoramento reperire quanile pit informaziont possibili;

e Visife, visure ¢ richieste informazioni all'Ufficla del Territorio df Vibo Valentta;

o Vigite, visure & Fichieste informazioni alla Conservatoria dei Registri bnmobiliari di Vibo
Valentia;

o Vigite, rilascio documentazione e richieste informazion presso FUTcio Urbanisfica del
Comune di Plzzo (VVE;

e Visiie, visare € richieste informaziont presso la Camera of Commercio i Vibo Valemtia
(V¥

o Vistte, visure ¢ richieste informaziont presso UAgenzin dell’Entrate di Vibo Valentia
(V¥

= Visite, visure e richieste informazioni presso ['Ufficio del Regisiro df Vibo Valentia (V).
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Il sopralluoga e 'espletamento delle operazioni peritali degli immobili & avvenuto alla presenza «
del tecnico ausiliario Arch. Dasniela Pata, del custode gindiziario Avy. Michela Fiorillo ¢ delle
parti in causa ( Vedi verbali delle operazioni peritali allegoti).

1 beni oggetio di pignoramento da stimare guindi sono i seguenti:

LOTTO -1- : HOTEL SITO IN PIZZ0 CONTRADA PRANGL PIANO T-1-2-3
IDENTIFICATO AL N.C.E.U. DEL COMUNE DI PIZZ0O
AL FOGLIO 19 PART. 1260, CAT. D2

LOTTO -2- : TERRENO SITO IN PIZZ0 CONTRADA PRANGI IDENTIFICATO
AL CATASTO TERRENI DEL COMUNE DI PIZZ0 AL FOGLIO 19,
P.LLA 894,

E sono specificatamente (ratfali nei seguenti capitoli:

CAP. A - DESCRIZIONE DEGLT IMMORBILI PIGNORATIL.

CAP.B - ATTI DI PROVENIENZ A DELL'IMMORBILE.

CAP, C - VERIFICA E IDENTIFICAZIONE IPO-CATASTALE,

CAP. D - DESTINAZIONE P.R.G. COMUNALE,

CAP, E - CONCESSIONI EDILIZIE, PROVVEDIMENTI DI AGIBILITA® .
CAP.F - VINCOLI, SERVITU, ONERL.

CAP. G - CONFORMITA® EDILIZIA E SANATORIA DEI BENI PIGNORATI,
CAP.H- METODOLGIA ESTIMATIVA.

CAP. I- 5TIMA DEI BENI IMMORILT PIGNORATL

CAP. L - RISPOSTA Al QUESITI POSTI DAL GIUDICE.

CAP. M- PROSPETTO RIASSUNTIVO DEI BENI STIMATI.

CAP. N - CONCLUSIONI E TABELLA RIEPILOGATIVA DEI VALORI STIMATL
CAP.P- ALLEGATT ALLA PERIZIA E ATTI DI CAUSA,

CAP. Q- RICHIESTA LIQUIDAZIONE ONORARI E SPESE,

VIA ABATE PIGNATARL N°6 - VIBO VALENTIA -
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CAP. A - DESCRIZIONE DEGLI IMMORILI PIGNORATI.
CAP. Al: HOTEL ESPERIA.

L'Hotel Esperia oggetto di pignoramento & sito in lecalits Prangi/Piedigrotta del comune di
Pizzo in provincia di Vibo Valentia. E in una zona turistica di recente edificazione non intensiva.
[mmerso nel verde gode una splendider vista parmoramica del Golfer of Sant ' Enfemia Lamezia
nonché del suggestive videano Siromboli, L' intera zona dove & posto ["Hotel & a ridosso della costa

marina di Pirezo ea breve distanea dal mare e su una colling alberata.

Pizzo & un comune di eirea 9.000 abitanid, & un luogoe di villeggiatura rinomato per le sue spiagpe,
le suggestive insenature ricche di scogli, per il suo mare limpide e il suo centro storico pittoresco.

Famosa anche per il suo castello Armgonese,

£ Hovel dista da Pizzo circa 4 Kmt e da Vibo Valenifa circa 1] Km. E ben collegato ¢ servite dulle
Ferrode dello Smro e dall Aeropovio di Lamezia Terme ¢ confing @ Nord con strada iterng o
cellegamento denomingla vie Cassioped; o Sud con Ta 55 522 ad est con proorietd Villella ¢ strada

deriomingta via Riviera Prangt ed o Ovest con proprietd Villella/Pisera,
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Sotto if prafile costruttive, ('immobife & composto da tre elevazioni fuori terra olire solarium,
da felai in conglomerate cementizio armato ¢ da solai in latero-cements con nervature
parallele ¢ solettine of completamente con annegate rete elettrosaldate da 6 mm. Le

Jondazioni sone costituite da una platea dello spessore di em 70.

U fabbricaio ¢ siate diviso sirutturalmenie in due parti medianie gianto tecnico di separazione
¢ costruite con il rispetto delle norme teeniche relative alle costruzioni ricadenti in zona sismica
e delle norme valeveli per Uesecuzione di apere in cemente armato normale, precompresso ¢ a
stritaera metallica.

L'edificio come detto é destinato ad Hotel ed é costituite da tre piani fuori terra, Olire
solarium-terrazzo al piano tergo, con fre vani scala, fre ascensori per 0fto persone ciascuno,
£ pertinenze.

Al piano terra quindi, vi sono la Hall, la direzione, il bor, la sala cerimonie, la sala da

pranzo, la cucina, servizi per il personale e servizi per pli ospiti.

Al primo e secondo piane sono situate pr. 64 comere do leffo (32 per pigne) di tipo

matrimaoniale, doppia e tripla, con bagno incluso ¢ veranda solarinm.

Nei vand scala sono previste le wscite di sicurezza in caso d’incendio.

U locale tecnico posto al pianc terra ospita | quadrl elettrici ¢ i gquadro comandi per

impianto antincendio. La pavimentazione all'interno del lecale tecnico ¢ in gres del tipo
2l 2ib,
All'esterno del terrazzo solarivm, al piano terzo, sone collocare le caldate.

L& pareti sone rifinite ¢ fintegeiate, le porte tuglia fuoco sono del tipo a due bartenti,

4

La sala ristorante ¢ fala ricevimento nello specifico sono composte da dee ampie zone ristoro a

servizio dell’Hotel, i pavimenti sono in gres porcellanato levigato di colore beige con inserti dello

stesso materiale di colore nero, | bagni di servizio sono pavimentali con piastrelle ceramiche

monocotiura, 1o pareti sono ben rifinite ¢ tinteggiate, le porle sono in legno tamburato laccate bianche,

Mel rimanenti ambient | pavimenti sono della stessa tipologia, le porte interne in jegno tamburato

laceate bianche, le useite di sicurezsa sono garantite da porte taglia fuoco € sono & una & a due ante, gli

infissi esterni sono in alluminio anodizzato con taglio termico e vetro-camera, le pareti sona ben rifinite

¢ tinteggiate,

VIA ABATE PIGNATARL N°6 - VIBO VALENTIA -
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Sala ristorante Hotel

Il piano terra come defio ospita la hall-reception, gli affici amministrativi, un’ampia sala
cerimanie, una sala ristoraite, arex bar, une cucing con dispensa & diversi bagni di servizio, ed
i locale fecnico,

All'esternc vi & un portico praticabile per i tre lati del fabbricato.

La pavimentazione dei mumerosi ambienti, che affacciano sul portico pedonale ben rifinito ¢
decorate, ¢ prevalentemente in gres porcellanato levigato con inseeti dello stesso tipo, i bagni
pavimentati e rivestiti con piastrelle di ceramiche monocottura, le porte sono in legno laccate bianche,
le uscite di sicurezza sono garantite da infissi di sicurezza con maniglione antipanico a due ante, tuiti
gli infissi esterni sono 0 alluminio anodizzato con taglio termico € vetro-camera, le pareti sene ben

rifinite e tinteggiate,

Il primo piane ospifta 32 camere, come accennato in premessa, tutte dotate di bagno di tipo
matrimoniale, doppia e tripla, con bagno incluso ¢ veranda solarium.

| pavimenti degli spazi comwuni quali il corridoie, i disimpegni, i locali deposito ete, sone in gres
porcellanato levigato colore beige, 1 pavimenti delle camere sono in gres porcellanato levigato dello
stesso tipo 35x35, 1 pavimenti ed | rivestimenti dei bagni sono in piastrelle 15x20 in ceramica

monocotture di colore rose, le porte di accesse alle camere sono in legno massello con chiusura

VIA ABATE PIGNATARI, N®*6 - VIBO VALENTIA -
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elettronice, zli infissi estemi sono color lézno in alluminio anodizzato con taglio termico e Ejm«
camers, le pareti song ben rifinite e tintepgiate.

Ogni camera, infine, & dotata di impianto telefonice, impianto tv satellitare € collegamento ad Internet
wi-Ii.,

U seconde pignoe ospila 32 camere di tipo matrimaniale, doppia ¢ tripla, con bagno incluso ¢
veranda solarium.

I pavimenti degli spazi comuni quali il corridoio, i disimpegni, i locali deposito ete. sono in gres
porcellanato levigato colore beige, | pavimenti delle camere sono in gres porcellanato levigato dello
stesso tipo 15x35, i@ pavimenti ed i rivestimenti dei bagni sono in piastrelle 15x20 in ceramica
monoeettura di colore rosa, le porte di accesso alle camere sono in legno massello con chiusura
elettronica, gli infissi esterni sono color legne in alluminio anedizzato con wmglio temico e verro-
camera, le pargti sono ben rifinite e tintepriate.

Ogni camera, infine, & dotata di impianto telefonico, impianto tv satellitare @ collegamento ad Internet

wi-fi,

Crostiera da fefto guadrupla

VIA ABATE PIGNATARIL, N°6 - VIBO VALENTIA -
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L strittvera alberghiera come detio & dotate di 6. 3 ascensort ¢ n. 3 corpit scala in o, di cui v, 1 di
servizio; le scale a servizio della cliemiela sono rivestife in marme egizlano; «
L “intera strattira ¢ dofata o impionte di climatizzazione che serve tutti gli ambienti esclusi @ locali
tecrict.

Gfi impianti elettrici ed idrici, realizzati softofraceia, sono conformi alle normativa vigemte,

Tl gli ambicntl, od eccegione dei locali tecnicl, sono controsoffittall al fine di alloggiare § corpi
disirinantl a rase ¢ ittg la canalizzazione deglil impilanid di climalizzazione,

I frontesternt della struriura alberghiera soma finiti con imtonaeo al ewile ¢ debitamente tinfeggiati.

Tatti gli fnfissi externi sone in allaminie anodizate laceale con velfrocamera. (vedi documentazione

Jfotografica allegata).

o PISCINa

Poco distante dall’albergo é phicatas la piscina del comparto. | manufatto, di forme tondeggiante
irrégolare, & realizzato 4 struttura interrata in c.a. con uno specchio d’acqua di clrca 400 mg. e

completo di ogni accessorio primo; Parea a servizio della piscina ospita:

- Un chissco-bar con servizi igienici realizzato interamente in muratura della superficie di mg. 45,00.
realizzate con soprastante tetto in struttura leggera, rivestito da coppi rustici, pavimenti e rivestimenti
in piastrelle di ceramica, porte in legno tamburato ed infissi in alluminio e vetro-camera.

Il solarium della piscina é pavimentato in betenelle per esterni con trattamento antiscivolo.

L imvera area della piscing occupa una superficie di mag. 1.200,00,

s  GIARDIND E PARCHEGGIO

Un'ampin area di verde cireonda il comparto celandolo alle vedute principali; |'area perimetrale alla
struttura & ceratterizzata dalla presenza di molteplici prante che coprono wna superficie di cirea myg.
450,00 di cui una parte, circa 10D mg., ospifa un parcheggi iato da wn hatteto di as
finder; il compario é dotato di un impianto di illuminazione esterna con corpi illuminenti a palo
dell*altezza di mi. 1,20, ¢ deilimino alires| parzialmente da un murg @6 cemento armate suun lato di
altezza media mi 250, Mentre pér { rimanenti fre lati da alberature ¢ terrapiens roceiogoe a parefe. 1
camminarnenti e gli spazi esterni sono in buono stato di mamaenzione cosi come I verde J arredo e
la gqualitd delle finiture dei tipi edilizi. (Vedi documentazione fotografica allegaia).

VIA ABATE PIGNATARI, N° 6 - VIBO VALENTIA -
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Le pertinenze guindi come suddetto somo costituite essenzialmente dalla piscina, dal
Chiosco-Bar con servizi igienici, dagli spazi comuni; verde artrezzato, viabiliti e parcheggi ben

distribuiti,

Eote piscina Hotel

L'edificio Turistico Alberghiero e le perlinenze sono in buono stato di manutenzione salva il

normale deperimento d uso.
La tinteggiatura lavabile per pareti esterne ed interme dell'Hotel & in buona condizione di

manutenzione ¢ ktalmente assolta,

E necessario comunque effettuare: la manutenzione ordinaria dei solarium-terrazzi posti

all ‘witione piane mediante imerventi mirati splle pavimeniazioni (ove pecessario)l con wso Jf
resing epossidiche bicomponenti, impermeabilizzami, trasparenti per pavimesti esterni per
preservare la struttura edilizia da eveninali danni.

anifenzione ordinaria dei ginng fecnici del! 'edificio attraversoe wun conirollo
atfento della strultura ed eventuale tinfeggiatura delle parti oscurate.

L ordinaria manutenzione del fosso intubato, regolarmenie autorizzato, sotastante { area del

sodarfum defle piscing dell 'Hotel, mediante il comtrofio dei pozzeni di ispezione, di salto &

sedimentazione esistente per pvitare Dinigsamento delle tubazioni ¢ danni alla siruttura e

VIA ABATE PIGNATARI, N°6 - VIBO VALENTIA -
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consentire il regolare deflusso delle acque. E opportuno aliresi eseguire i lavord di livellumenio «
del so. iscing ¢ ripulire il fondo dello siessa ne il resing {iguida

I i fra R,

vori i i i ordinaria  manpdensione i frrisiicg

i fmpplantic
La struttura Alberghiera & dotata altresi di:

o Impianto di condizionamento ceniralizzato con condizionatori a pompa di calore
con ln combinazione di rivcaldamento ¢ di raffrescamento;

Eriprlanta elefirico o norrma;

bnpianto acustice a norma,;

Impianto antineendio a morm;

Drpianto di telefonia, wifi ¢ dati a cablaggio comprensivi di apparati attivi;

Rete idrica e fognaria;

VIA ABATE PIGNATARI, N° 6 - VIBO VALENTIA -
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che non presentans ad oggi a acchio nudo alcune anomalie, Consideraio inolire che la strigtura
furistica & state rimessa in funzione a seguito di contratio di locazione stagionale (con decorrenza
dal 4 giugre 2019, prot. nr, W31648, al 31 ortobre 2019), tra il concedente rappresentato dall®
Avv. Michela Fiorillo, (quale custode gindiziario nominato dal pindice dell esecuzions
immobiliare e addetto alla custodia dell ' Hotel), e il conduttore rappresentate dalla j-:.rn'e.u.
O - ' i e

stipwla i wn alire contratto stagionale con i'a_l-’-edf confrafti di locagione
allepali].

Infine, le condizioni di esposizione, acrazione ed illuminazione dell’Hotel sono ottimali e e sono

glt accessi di ingresso alla strufturg turistico-ricettiva collegati alla strada fitorale per Pizzo di cui

quclla posta a sud & sterrata e ["altra asfaltata,
Gli sboechi degh ingressi sono posti a nord tramite traversa Riviera Prangi ¢ a sud direttamente sulla

58 522, {vedi servizio fotografico ed elaborati grafici catastali e urhanistici,
L ingresso a nord defla struttura ricade parzichnente neila particella pignorata foglio 19 nr. 1260 &

per la restante parte, pari a cirea mg. 300,00 incrente la serviti di passageilo esistente, rientra nella
particelle pdle 632 e 1596 — 1598 {derivaie dalla pila 638) del foglio 19,

Foto ingresso nord Hotel Experia

VIA ABATE PIGNATARI, N° 6 - VIBO VALENTIA -
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Senza la cessione della servith di passaggio lato nord delle particelle 632 ¢ 1596 — 1598 (derivate dﬂw
pdla 638) del foglio 19 non & possibile accedere alla strutturs.  Sard necessario guindi. calcolare

Yindenni i i al i izire tale servit

A vood tmvece | nocesso @ fdoneo o soddisfore Te esigenze della siriftura furisfico riceliiva, a condizions
L phe venga effettuata un 'adeguata & necessaria manutenzione ordinaria del manto bituminese ¢ pulizia

el e hﬁ.-.\'.ﬁﬂ.-q.n_--:.-l..';ﬁﬁ“ :i-...':ll G -i-ar.:-_i-j. __ R ‘.'.

{ Vedi documentazione fotggglien, Braficigazione di accessi e serviti ed elaborati grafici catastali
allegari)

VIA ABATE PIGNATARI, N° 6 - VIBO VALENTIA -
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CAP.B- ATTIDI PROVENIENZA DELL'HOTEL
CAP.B1- ATTO DI PROVENIENZA DELL'HOTEL. «
i:l.nr;mh&-efm sorigti icato guale Hotel

Esperia & costituite da wun Albergo a guattro stelle, sito in Pizzo (VV), localitd Riviera Prangt,

gne. Sorge sun terreni dapprima acquistati da persone fisiche che, successivamente, conferendo

i medesimi terreni si costituirono nella societs (G ocr pervenire con successive

trasformazioni e conferimenti all’anuale Hotel Esperia,
- e e e

La tabella che segue sintetizza tutti gli acquisti ¢ passagei angidettis

TITOLI DI PROPRIETA TERREND SU CUI SORGE HOTEL ESPERIA
s |, 0 ec—— - |
~smbibte, | Dottt | T Nolaio G . Oggetio altn  Acquirenti
ke o o5 T s o il BRUR R SR o i [ e rea u'
T Adto o coanpranendits
vEREs e AL | Damenicn mep. 22372 | Acquivio appesmamcento di lerreno siio in Agm
T Seedamagtfla | race. 889 | di Pl focalitdh  Casale, s bes
v — conplersiramente eftar uno, are ire, centinre
Y 25 Partita 517, foglio 19, pile 260, 241, 141, o
T T [ 7 fubbrieno mirafe.
vendivore sic. (DD
21052002 | Pasquade P 55155 Certljicatn Notarie -
Faccini Concessione in comodate d'uso da
coniugl
durmia

responrabilite fimitais
con sade in Pleso (V] via
m. i Bscridione rel reglsico delle
imprese di ¥ ido YValentin ¢ di codice fscale che
b acoelinte, con deslimarione: nealizzarione di
w complersn furisticns alberghiern dai sepuenii
terreni: foplie 19, partife S32-634-638-260.
261-147=-45:7 per unn supegfiche com plessive
i ba 33820 e Q1 0325,
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L CA D ndn e

e «
it R FATTATR
’ | tcrimoae nel reglatro delle
impress di Vibo Valendia e i cogic -3
miezzo di ameminiviraione wnico

un appezzamenie di femeno non agricolo o
in Pizzn, locodfite Cesale, doffn complessiva
etensione cotavtale Ji ha 0530, che limiiia
con tracclate  Fermovie dello state, propried
L'I:II'I|'I.IW vi aflr censilo mel
M.C.T. al foglio di mappa |
19, particefla 8§04, Friendone catuwinde i fn [
WLAS AP, che limita son  (Fecind J

Cdelln  miato, proprieid conbozi
salfve e el censide nel! MO T, ded Coerone di
Pizzo al foglio di mappn 1% paricelin 594,

IRs.

Fips_ roed
1 Sig.n Dwl

prefiminere mcts del |
Comrine i Piso (0F) loealild Prargi eslesa
circa etlad ¢ wre 70 ceol, /0 riportato af
cutario ail fopfio T pila SddFd T TP Tl
48-30- 150

s -."l:-ﬂfl'n

i a
o R ok ST immas

CAP. C- VERIFICA E IDENTIFICAZIONE IPO-CATASTALE,

 CAP, C1- VERIFICA E IDENTIFICAZIONE IPO-CATASTALE DELL"HOTEL

. t;,.':ﬂ'\‘: ¥  EDEL TERRENO OGGETTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE.

1. Ll'unita rerisirco imwrobilicre (Howe! con Ir'lr'.'ue'.‘rju.l & censite all Agetzia del Territorio of
Vibo Valerwia nel compne censwarie fabbricatt di Pizze (VV), tipe mappale n, 36411
del (061 172019, foglio 19, numera 1260 sub 1, categoria D1, Ze U, Rendita carastale €
36, 7000,

2. Al cotesio ‘Terveni é gito in Agre di Pizzo, localitg Casale, Partita 517, foglio 19,
p-lle 260, 261, 143, ¢ 7 fabbricato rurale esfeso complessivamente per ha 01.

are 3 oo, 25,

3. L'Apperzamento di ferreno non agricolo anch'esso pignorato & sito in Pizzo,
focalitd Casale, della complessiva estensione catastale di ha 00.05.30, che limila

eon tracciate Ferrovie dello state, proprieta muhﬂu se aliri
censite nel M.C.T. del Commune di Pizzo al foglio di mappa 19, cella B9,
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4, 1 comiugi fannoe concesso In comodato d ‘uso per
arm M) alle sociel can sede in Pizzo (VV) via Riviera «
Prangi un fondo ubicato in localita Prongi-WP d:ta consisterza di ha

03.38.20 con entrostanie fabbricato rurale confinante con sirada provinciale Pizzo-
Anginla proprieta proprietd ed altri censite af
el iatas i Fermenidel comune di Pizze al Foglio di Mappa 19 puila45. 632-634-638,
(oggi plle 1596-1597-1598) ¢ terveno agricole in Pizzo localitda Casale di ha
ey i et S cpngabbricato rurale censito al foglio 19 pfia 260-261-143-7,

3. Fondo rustico sito nel Comine di Pizzo (VV) localité Prangi esteso circa ettari &
‘et P0 eentad) confinante nell'insicme con la strada provinciale Pizzo — Angitola,
strada San Sebastiana, fosse Pio salvo aliri, riportate al catasto al foglio 19, plla
444 7-43-39-45-46- 48-50-159.

i, {dg per inenze dell Hotel quali a piscing con solarium, i rh;'m:m bm- P .S-E'n'!'.zr'
igienici now exsemdo stale accatustale dal debitore esecutato sono 5
cemsite dal sottoseritte CTV dietre autorizzazione del giudice dell ffe.r.i::’.'mg: mm
Gilda Danike Romana,
Tale accatastamento ha riguardate oltre la particella 1260 del foptio 19 del
compendio esecutato anche (o plla 638 del foglio 19, non imteressata dal

o Hire, invasa in piccolo parte dalla piscing gdell Hodel,

Si ¢ reso mecessario quindi frazionare la pdlo 638 su cui insiste wno sperzone di

wmﬂ@mﬂmmﬂau insiste la parte consistente defla
piscing principale quale pertinenza dell "Hotel,

Successivamente procederemo altres! al calcole estimative di quesia cessione di
ferremo ya ol soorgfing la piscing medianie U accensione invertita.

ito_di_queste frozionamento e accotastaments si gono prodotie (re nuove

particelle: precisamente la particella nr, 1596 — 1597- 1598 del foglio 19 del Cerfersio
tervend, protdlo VVTHI36410 del 06/11/2019, una delle quali lo 1597 riguarda [o
sconfinamento _della piscing e dell‘area periinenziole, La siessa pdla 1597
suecessivamente ¢ stata censita al nuovo catasto edilizio urbano guale area wrhana,
prot.llo n® VVIN3ISI93 dd 12/11/2019,

Per La__ﬂﬂn:‘fﬂﬂ .m", 1260 del foplio 19 & stafo invece effertusto !adeguamento

o [ inserd i mgpp della stessa piscing, divenendo con il nuove
Msnf;' ativo al fg. 19 plla 1260 sub. 1~ VY3668 del 08/11/2019 ( Vedi

documentazione catastale allegata).

Surdgy compito dell ‘ooguirente del bene samare fo stato dei luoghi mediante
Vaceenstone invertia df cui all 'art, 938 del codice civile secondo la corresponsione
di un mdennizp derivante da un oalcole estimative eseguito nei capitoli successivi.

Per quanto concerne fa posizion: (D '/ . ot dira

esecutiva wr, 67718 si premene che per | bend stageii inerenti la strutteera turistica alberehiera
censita al foglio 19 pila 1260 ¢ il terreno censito al foglio 19 pia 894 Mm

prie -_Q;Pder:zp ait senxs dell “are. 567 ope o r?'ﬂ-crrarmu{ﬁ.,gﬂm dalla quale si rileva la completessa

del anteriore al vemfennio alla i mente per il terrene, gid
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Hafbereo (arta del 2811990 g rogite Jp] ™Natar Domefiel Segrdamaglio rep. 22372 frascriffo in
data 7112/ 19H) ai nnri 21 785/18118.

i extremtd della rrasevizione dell aro redata i Ve 1,
male dante causa, a favere dei comugi W

ivamente al lerrene ubicate in Pizzo censito al foglio 19 pdla 894,

Da nlfteriori controlli [potecart, o fvore della danfe causa

d.u.’.l' ar.of H-l[]'f.l af 23.01, ..?lf.'u‘f":i pon s rilteva alcun aito ad ecoezione dell oife redaitp dal Nafalo
T i, in data 23.07.1937 fravcrifio in data 9. i

censite con foplio 19 p00a 1260 derivante Mﬁﬁgﬂjﬁﬁﬂnzﬂ e 261, sed qeaele inslste «

ferreno whicate in Pizzo locaiia Lasale censifo of catasio al arr, P68,

CAP. D - DESTINAZIONE P.RG. COMUNALE.
CAP. D1 - DESTINAZIONE P.R.G. COMUNALE DELL'HOTEL E DEL TERRENO.

L'Hotel Esperia (ogpeto o pigrovamento [mmebiliare del 2§ setrembre 2008, avanzate dagli

avv-ti. Y ¢ <0 el socici .

mserito nel Piang Bepolatore Generale del Cominne ol Pizzo i parie eoime “Long Omogena C7 d
nuava edificaxione, ed in parle come Ambilo df Tuteld ¢ Rigualificozione del Paesageic: “Zona

omogena G1" . E ba olfenate dal Comune of Pizzo, in dota 25 plupgae 2008, prod, 14135, i certificalo

Ancle per la piscing gquale esclusiva pertinen ' Hotel & stato richiesto il certificato & agibilid
mancante in datg 137112819 prof, 23680,

Per guantn concerne il terrena pignorato censite al casie fecreni al foplio 19 p.ila 894 il sortoscritio

CTU !:IH Etﬂﬂ“’!‘? in_darg 12 giugeo 2009, proe 12476, o richiedere il certificato di destinagione
3 i gefol del P.R.G.

sl Er.-r.l.!'p’ ¢ italn aporovale Progee per o realizrarione di ung struiturg meidicg-albergfilera, come
da deliberg di coo n® 39 del 290 12001, Lo sfesso ferrene ricade olfresi in buona parle In foscia df

rispetto R.F.L (fascia di rispetto ferroviario) ai sensi del DPR T luglio 1980, nr. 753 - distanza minore
da 30 mir dal limire della zoma della rotala pid vicinag - dov'E vietato costruire, ricostraire o ampliare

ediffci o manyfan (Vedi certificato di destinazione urbanistica del terreno aflegato),
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CAFP.E - CONCESSIONI EDILIZIE, PROVVEDIMENTI DI ABITABILITA®.

CAP. K1 - CONCESSIONI EDILIZIE, ATTESTATI, CERTIFICAZIONI, DICHIARAZIONI,

L intero compendio immobiliare denominato Hotel Esperia, & stato progettato, realizzato,

PROVVEDIMENTI DI ABITABILITA® HOTEL, PISCINA E PERTINENZE.

ristrutturato e collaudato con il rilascio delle seguenti licenze, autorizzazioni, concessioni e permessi

edilizi:

Rettifica autorizzazione n® 85 del 3052002 con altra autorizzazione nr. 87 del 5 giugno 2002
per la realizzazione delle opere di urbanizzazions primarnia della struttura alberghiem.
Concessione edilizia nr. 353 del 240652004 comune di pizzo per la realizzazione di une struttura
turistica- alberghiera produtliva in variante al PRG su di un terreno individuato al fe. 19 mappale
TS HI6 1632634063 BA6RE/E9T.

Auvtorizzazione nr 85 del MY05/2002 per " escouzione dei lavori edili di urbanizearione primaria
della struttura turistica alberghiera.

Dia del 25707 27 con prot. nr. 15567 relativa alla realizzazione di vasche interrate per accumulo
e ricovers macchinar piscina,

Permesso di costruire in sanatoria nr. 510 del 240572007 per |a realizzazione di una struttura
produttiva turistied-alberghiera. & in particolare nella non realizzazione del pinno interrato & nella
diverse realizzazione dello spessore dei solai. & in variazione non essenziali ai find volumetrici ¢
eomingue rientranti nella volumetria autorizzate con ce me, 35304,

Permesso di costruire nr 29 del 9352008 pratica 80504 riguardanti le opere in variante relative
al i lotto funzionale che comprendone modifiche alla sistemuzions esterna dell’area ¢ delle opere
i urbanizzazione primaria funzionali al 1 lotto, La realizzazione di un chiosco-bar al servizio dolla
piscina, piceole variazioni distibtive interms all*alberge e la realizzazions della cobina elettrica
linea mu'bt ¢ delle vasche interrate, nonché' la riduxione della velumetria relativa alle residenze
uristico alberghiere.

DNa prod. 1133 del 1505506 relativa ad opere in corso dopera.

Certificato di collaudo statico per |a costruzione di vasche interrate per accumulo acgue ¢ feavero
macchinari nella strutfura turisiico-ricettiva-alberghicra.,

Certificato di collando statico della costruzgione di una struftura turistica ricettiva alberghicra
in localitia Piedigrotta nel Comune di Pizzo -legge S/11/71 nr® 186 —art T — prot. 2339 del 26-
7-07 servizio tecnico di Vibo Valentia dp LL.PF. ed acque - Regione Calabria —

Belagione a struttura ultimata della costrugione di una strotiura tudstica ricettiva
alberghiera in localiti Piedigrotta nel comune di Pizze, ant 7 - prot. 2892 del 20-06-07 servizio
pecmice di Vibo Valentia dp 1Lpp. ed acque - Regione Calabria -

Certificato di conformita defle strutture art. 28 legge 421974, nr. 64 prot. 2715 del 23-10-
2007 della costruzione di una struttura turistica ricettiva Alberghiers in localith Piedigrotta nel
comune di Pizzo, servizgio fecnico di Vibe Valentia dp il.pp. ed seqoe - Regione Calabria —
Certificazione APE: cortificazione prestazione encrgetica globale del fabbricato Hotel
Esperia in Pizzo rg, 672018 del 15052019,

Dichiarazione di conformith a regola d"arte dell*08/02/2008 in edificio pubblico adibito a struttura
alberghiera detl”impianto di centrale termica — impresa Procopio Domenico di Siderno -,
Dichiarazione di conformitd dell' impiante elettrico & regola d’arte ditta Asiure Franoesco del
28052007, progettista e direttore lavor] ing, Mario Mirabito.

Dichiarazione di conformita dell”impianto idrico-sanitario a regola d*arte ditta Prochilo Domenico
del 8022008,

Dichiarazione di conformita dell’impianto idrante & muro a regola d'arte ditta Manfredi Mario sne
del 1/04/2008.

VIA ABATE PIGNATARI. N° 6 - VIBO VALENTIA -
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Certificato di agibilita del 2580/2008 prot. 1415 della strutiura produttiva turistico ricettiva

in loc. Prangi insistente su fz. 19 plla mappale nr, 7-45-57-261 =632 -634-635-687-697.

Mulla oste pacsappistico ambientale per la costruzione di una struffura turistico-alberghicra in

focalith Prangi —variante in corso O opera — prol, 696 del 18 marzo 2008

Certificate di prevenzione incendi rilasciato alla Piedigrodta srl pratica nr. 3890 prod. 1098 del

LEAT2000 —dal ministero dell™ntemeo.

Delibera di consiglio comunzle nr. 39 del 299112001 4 approvazione progette di realizzazione di

una struttura alberghiera in localita Prangi -

Dia per lavori di arginatura e copertura di un corso < 3cqua con messa a dimora di tkd in pye efo

cls del diametro £i 100 tra le pulle 175 1/680/69% 686 fio. 19 del 26007/ 2004.

Certificato notarile {doft. Pasquale Faccioli) del 24052002 — fz. 19 p.lla 894,

Certificato di destinazione urbanistica prot. 13456 del 19 novembre 1990 - foglio 19 plla

260v2al/14217,

Denuncis ai sensi della LR, nr.7 del 23/04/1998 e smi deli’arch, Maria Vittoria Vizzari per lavon

di costruzione vasche interrate per accumulo acpee ¢ reovero macchinar della piscina (penio

eivile).

Cartificato di destinazions urbunistica del terrens site in localitt Prangi del comune di Pizeo consite

catastalmente al foglio 19 plla 894 ¢ dataty 120672019,

Dichiarazions di conformitd dell impianto a regola d'arte relative alla sals macchine della piscina

con esifo positivo - nlaseiato dalle ditta Asturt Domenice.

Contratto per la somministrazione di acque potabile alla struttura hoted esperia del 23082007,

Autorizzazione allaccio rete fognaria nd/af del 12702006,

Certificato di collavde statico. per la costruzions di vasche interrate per accumubo di acque ©

ricovere macchinar nella struttura turistico-ricertiva-alberghiera prot. 2641 del 2 settembre 2008,

Relazione a strutturs ultimate ex penio civile prutica sismica nr, 0308192003 - variante nr 239906
costruzione di wa strutiura ricettiva alberghiera realizzata nel comune di Plzzo = localith

Predigrotta - 20/06/ 2007 —

Messa inesercizio di gseensore e montacarichi n® 22 n T804 T otis —ditta Asturi Francesco di Pizzo.

aggiomaments viswre ipo-catastali degli immaobili censiti al fg, 19 plle 1260 ¢ 894 de] comune di

plzzo.

Certificato dell’avvenuto accatastaments del complesso alberghizre, tipo mappale nr, 9612372007

& prodocollo catasto fabbricati or vwi1241594 dati catastali: fg. 19 plla 1260 —cat. V2 —pe-1°-27-

o

Collaudo statice piscina dell’Hotel nr, Prot, 368203 del 24710/2019 {Coadiutore ing, Daamenico

Suppa).

Relizione struttura ultimata della piscing nr. Prot 332640 del 260920010 Coadintore Arch.

Dankela Pata),

Accatastnmento piscing dell’Hote] rientrante pella pJia 1200 e al catesio fabbricato della

parte insistente su altro terreng non plgnorato censito al foglio 19 polla 638, da accorpare

successivamente mediante frazionamento e accensione invertita (art. 938} al lotio originario

da parte dell’acguirente con caleelo di spese vive a parie gquantificate dal etu, (Geom. Achille

G. Sganga).
Certificato di Agibiliti piscina hotel richiesto in data 13/11/2019 prot. 23680 (Geom. Achille

(. Sganga)

Deposito del frazlonamente presso il Comune di Pizzo del 057112019 ar® 23047 (Geom.
Achille ;. Sganga).

Certificato dell’avvenuto aceatastamento del complesso alberghiero, tips mappale nr. 36411
¢ protocollo catasto fabbricati nr VV36689 del 08/11/2019 dati catastall: fg. 19 p.ia 1260 s0b.1
- cat, IV —pt-1°-2°-37, (Geom. Achille (. Sganga).
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Per come suddetto il compendio turistico immobiliare & costituite essenzialmente da un Hu;:un:!«
denominato Esperia avente come pertinenza esclusiva I"annessa piscina.

{vedi documentazione fotografica ed elaborati grafici urbanistici e catastali allegati)

Fuoio esterma el Fii

CAP. F - VINCOLL SERVITU", ONERL.
CAP, F1 - VINCOLI SERVITL", ONERI.

Dalle ricerche effetiuate dal sotioscrifto Clu non risultano altri vineoli, serviti _ed oneri, oltre quelli
summenzionuti della procedura esecutiva immehiliare R.G, 67/2018. gravanti sulla proprietd che

possana incidere sulla valuterions di stima dej beni opgetii di pipnoramentn,

VIA ABATE PIGNATARI, N*6 - VIBO VALENTIA -
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CAP. G - CONFORMITA® EDILIZIA E SANATORIA DEI BENI PIGNORATL
CAP. Gl - CONFORMITA® EDILIZIA E SANATORIA DELL"HOTEL ESPERIA.

A seguito di opportune indagini e sopralleoghi sul compendio immobiliare di natura tecnico-

urbanistica ed economica il softoscrifio ha esposto al giudice dell’esecuzione dr.ssa Gilda Danila

Romano con relazione tecnico-esplicativa lo stato dei luoghi € in panicolare le carenze inerenti
I"aspetio tecnico-urbanistico-burocratico del bene, [Vedi refazione fecmfco -espiiomiiva presenlalo
al piudice dell wxecuzione in dow 130320159,

Crueste carenze riguardavano principalmente la_mancanza del certilicate di Agibilith della
piscing ¢ el Chipsco-bar dell’Hotel. Al fine di ottencre questo fondamentale documento il

sottoseritto Ctu ha proceduto ad acquisire i seguenti certificati:

Hos o B

. Relazione e certificato di collapde statice sulle componenti strutturali della

Piscing ¢ del Chiosco-Far con fservizi igienici.

Michiarazione struture ultimate dove [l Direttore ded lavor o @l tecnico facente funzioni
dichiara lo stato dei lavord strutturali della Piscina ¢ del Chiosco-Bar con servizi
igienici.

Certificato di conformith impianio di imtiamento aogqua.

Cediflicato di conformith implanto cletivion per piscina,

Carotaggi.

Allaccio rete ldrica e fognante

Accatasiamento delin piscinn, del Chisseo-bar e servizi igienici con
strumentazione GPS, rlievo planimetrico delle unith immobiliad e relativ
aggivmaments secondo normativa catastale tramite procedura DECEFA e relativi caleoli
defle rendite catastali,

Questa  documentazione & srata dungue regolarmente prodotia dal settoscritte Clu

geom. Achille G. Spanga, secondo guante awterizzate dal giudice dell’esecuzione

dr.ssa Gilda Danile Romane, in accorde con e parti, derante fe nodienze del:

15 marzo 2019 3 gprile 2019:10 luglio 201%;

{Vedi documentazione ¢ verhali 4i udienza vopra elencati ¢ aflegati alla Cfu)
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Si & pervenuti pertamto ad ottenere il definitive certificato_dJi agihilith della piscina, del
Chiosco-bar e servizi igienici dal Convme. Cid a seguito della presentazione al Convne o

Pizzo del sottoscwitto, in grakith of Cru incaricate dal pludice, df tutta la documentazione

mecessaria afestamte le condizioni & sicurezza, collando statico, documemazione catastale,
impiang, salubrith, conformity progettuale ¢ statica in rispetto alla normtiva vigente
sopraelencali,

L ufficio comumale preposto ha comengue ai sensi di legge 30 giorni di tempo per il comrotlo
della documentazione, a partire dal deposito avvenuto il 13711200 % prot. 23680, ¢ chiedere
evenduall imfegrazion che verramno se necessario puntalmente prodotte dal sottoscritte.

Restano ora de affrontare sia il problema sopra esposto inerente ' inclusiope tepografica della parte
di piscina dell’Hotel, ricadente nella parficella di terreno non pignoraia @ intestata allo SHCA50

debitore ﬁscl:'utam_rns»im al foglio 19 p.lla 1397 (derivata dal frazionamento

della p.ll n prot. nr® 364 | 0 del 0671 172019). che quello defla servith di passaggio con mezzi
meccanici dall”jperesso nord dell"Hotel medesimo.

La particelln su cui insiste la porzione Jf piscing ogeetto of sconbramento deli Hotel & stata dal
soltoscritte catastalmente frazionata per essere successivimente cedida al compendio pigroraio
riguardante il cataste fabbrivar guale area whbana,

E censita quindi al cotasto abbeicati con il ar°1597 foglio 19, protllo WV 0036993 del
13112019,

La parte invece prevalente della piscina insistente su terreno pignorate @ stafa regolarmente
accatastata presso il catasto fabbricati plla nre1260 sub 1 fbglio 19, protdle VVODI6659 del
SAL2018 (vedi planimetria e riferiwentt catastali allegati),

Sucressivamente gi proceder ad effettuarne if calcolo del risarcimento danni che H'acguirente def
bewe piznorate devrd corrispondere al proprietario del ferremo su cui ingiste la porgiome i
piscing costruita fuori lotto con vagche interrare df aocunmdo acgue per ricovery mpcchinari.

Mentre per la parte di strade of accesso a nord dell ' Hotel 5i é proceduto alla stima dell ‘indenniic
risarcitoria per la realizzazione i una serviti oi passagpio volontaria o coartive sul fonde

servente di propriet’ (EEGD

VIA ABATE PIGNATARL N* 6 - VIBO VALENTIA -
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Sard guindi cura dell sppindicatario defl Horel acqulstare o superficle indispensabile al
paszagpio defla strado a nord pid esistenfe, medionle corresponsiope dell indennita per la

CESFio irde i passageio al rigtario del terreno

Al fine di sanare urbanisticamente ¢ gluridicamente Io staio reale dei luoghi sari necessario

far_riterimenio al dispositive dell'accessione invertita, art, P38 del codice civile che cifta
'] merre:

o N mella costruzione of on edilicie st ocoupa in o na fede e porzione oel fondo affiguo,
& il proprietario df questo non o opposizione entro tre mesi dal plorno in cul ebbe frizio

la costruzione, 'owtorifh gindiziaria, fenulfo comlo delle circostanze, puo atfribuire ol

cosfruftore la proprieta dell edificio e del snolo occupato. I costrdtore & tenulo a pagare
al proprietaric del suplo il doppio del valore della superficie ogupata, olire al
risarcimeto danni "

Compiamo ofa il caleolo di stima di

¢ dell’eventuale riconoseimento del risarcimento dei danni.

o Lasuperficie occupata dalla porzione della piscina & di circa my, 90,04,

» La superficie della particella derivata dal frazionamento esclusz la piscina n® 1397 del
foglio 19 & di mg. 920,00

» L superficie di terreno riguardante la servith di passaggio con mezzi meccanici (Strada
d"ingresso sita al nord dell’Hotel) al compendio immobiliare pignorate é di circa
635,00,

D inclagind suf prezzi df mercato pagati per fondi simili a vocazione turistica (ex G1 del FLRG. del
comemne df Pizzo) doavatl da apenzia of Wducia pienemernte agendibili ¢ da informmaziond diretre sul
territorio, il valore unitario dei terrend accessibili af messf meccanict 57 ag pire aftorme af 3080 €.

St wtilizza guindi nella stima i valore di 30 .

o Fye U7 L
hyeree 1 i
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Vieme pertanto applicato per analogia if valore complementare come valore attribuibile a wma «
porzione di immobie che, separato da wn maggior conplesso, provochi i deprezzamento del

Fexidhue, Qeesto wilore ricorre mel seruenlt casi:

1. stimna defl indennitd per exproprio parziole,
2. grima ddle servita prediali,
3, gima per danni

La forma &f mércato che in fase df imposizione &f esproprio € serviti viene ad instaurarsi, &, in sostan:a
un hinomiobilaterale di fipe volontarie, wna forme Jf mercato df tipo particolare in guanto una somma
di demara che si paga per pttenere un diritio (o 5i riceve accertando un sacrificio) viene offerta jaccettata)
siitanto se giudicats equivaltente all wilitd (o ol socvifico) che T contratio tra fe due [parti per 5 e naturd

comporia.

o 1i valore complementare nel caso in esame di esproprio del bene & uguale a 30 € my. (Vee .

(M costruttore & fenuto a pagare al proprietario del susle I doppio del valore della superficie

gy, olire al risarcments danni — art, 928 cpe )
Doppio del valore complementare calcolaio pari a € 30,00 x 2 = Eimg 6000

*  Sfima -air..ﬂ:rm& prfdﬁﬂé .::gm::ie a E{Ir'h:hq Yezp L

(La _stim it ¢ wilfore conplementare, ci ;
differenza fra il mfﬂrmm_mfu .:J':?.l’ Jonde prima dell impogizions 1'4' se l..-.i!.!r:
guello suecessive all “impogizione della gerviti)

*  Lastima per risarcimentn danni & data dalla differenza dei due valori complemeniari df
cui sopra. Avremo guindi 3006mg - 20080mg = € 10/myg. (Vird).

Passando ai calcoli @yrems:
Vee = Mg, 90+ 920 = 1010 mg x €60lmg =€, 60600

Visn = AT mg x €2 =& 12.7)

Vird = . (333 x & 1mg=1+¢

{ gmrﬂrre dovrd EEEE""'E-' -
€ 66,9500 (Sessantaseimilans vecento cdnquanialewra |
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Indenmith servitn i passgeeio inpresso pord dell*Holtel.

Da indagind suf prezol of mercato peali per Bonrdl sineli o vocazione furisiice fex G1 del PG, def
comere df Plzzog Aoavarl de apencta df Bducla plenamente atfencdibill ¢ da informaziont dirette sul
territorio, il valore unitario dei terrem accessibill aif mezzi meceanici $i aggira attorne ai 3040 Emg.
81 utilizoa quindi mella stima il valore di 40 €'mg.

Viene pertanio applicaio per analogia il valore complementare come valore atiribedbile a una porzione
i immohile che, separate da wn meggior complesso, provochi i depregsamento del residuo, Ouwesto
valore ricorre nel gegoenti casi;

v i clell indenniiG per esproprio parziale.
™ mm :ﬂg EED:!-HE m .

» Sl per it

La forma Ji mercate che in fase df imposizione di esproprio e servith viene ad instowrarst, &, in sostane
unt binomiobilarerale o fipo volontario, tna forme & mercate of fipo particolare in guanfo una somm
oi demaro che 5i papa per ofterere uk diFiiio (o 51 rice v acceitando on sacrilicio | viene offeria facceitata)
softemto se gindicara equivalense ol wiiing fo of sacrificio) che @ comtratto fra e die parti per sua natira

comporta.

VIA ABATE PIGNATARI, N° 6 - VIBO VALENTIA -
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e I valore complementare nel caso in esame di esproprio del bene 2 uguale a 40 € my. (Vee). «

o Siima i serw.tu prediafl & uguale a 20¢mg. (Vesp )

i meralienie framele valore oo 1 il
dififerenza tra il valore di mercate possedins dal fondo prima dell impasizione della serviti:
¢ guello suceessivo alf Tmposizione della serviti]

= Lastima per risarcimento danni é deta dalla differenza dei due valori complemeniari o
cul sopra, Avremo guind d€myg - 2006mg = € 204mg. (Vsrd).

Passands ai calcoli avrem
= ] " (g = & 2540000

Yosp= My 635 mgx & 2ilmg =&, 12, 700,00
Vord= Mg. 635 mgx € [img = €, 6.350,00

Sommang le indennith & § risarcimenti dennr presumilili per la serviti Ji passageio

inerente ingresse o nord dell " Hotel che Cocguirente doved sosfenepe:

€ 1205000 [ Diciannovemilacinguanta euro |

Fato servifi dif passaorio ingr "

VIA ABATE PIGNATARL N 6 - VIBOVALENTIA -
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CAP. H- METODOLGIA ESTIMATIVA.
CAP. H1- METODOLGIA ESTIMATIVA DELL® HOTEL ESPERIA.

I metfodi A8 stimne principali sono 5 e ofoé!

1

2]

I

4

o I valore of mercalo

o I sadowe complementare

¢ W valore A trasformazione
o Il walore o surrogazione

o I cosio

Il valore df mercato viene anche deto pin probabile valore di capitalizzazione, in guanto
il valore Ji capitelizzazione derive da un prezze dif mercato, rappresentato dol reddio
(prezze f ‘wso) df un determinato bene e da un numere (saggio di capitalizzazione) che
serve o tradurre in capitale quel prezzo.

Incidentalmente si sottelinea che il prezze @ il fondamento & opni stima, in quanto
Pumica realtd salla guale cf 50 pud fondare per comparare grandezze economiche 2
rappresentaia dai prezzi, Eoco perché si userd in generale la locuzione. il piii probahile
precso in comune commercio. 8 cerca infatti, i pin probabile valore (i mercato ), cloéd
fra turd @ valori che si possone affribuire all'immebile cerchiome df frovare I pii
probabde ¢ non ad esemplo I meno probabile che cerfamente esiste.

W coste risulta da tuite le spese che deve sostenere un imprenditore ordinario per
giungere fine alfa vendita di wn determingte prodotto. Se lmprenditore ha pid
disponibilith di gualcune degli elementi della produzione deve, con opporiune stime,
Ictiderli sail cosii come se dovesse acqulstarl] all"esterno,

If valore of frasformazione ¢ dato dalla différenza tra o pin probahile prezzo in comune
commercio dei prodotti trasformati e il pisi probabile prezzo della costruzione. E questo
il metodo classico di valutazione Jf area edificahile; essa & data dalla Jifferenza fra i
piit probabile prezzo in comune commercio del fabbricato costruilile, defaloato del pit
probabile prezco della costrn Zione.

I valore complementare ¢ la dilferenza tra il pill probahile prezoo in comune commercio
del bene econemice e quello che awebbe la parte complemeniare (o residua) qualora

staccara dal bene ¢ separaramente vendibile. £ i caso di un esproprio pargdale o wn
VIA ABATE PIGNATARI, N*6 - VIBO VALENTIA -
i Ted, 3474555990 - Peg: achillegiovanniagangn's peopse. i
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bene; occorre fener conte che Vesproprie pud portare ad wra variazione del prezoo in
comune commercio della parte residua del bene.

34 Wvalore di surrogazione & il pii probabile prezzo in comune commercio del hene, capace
i surrogare, per dati fini, il bepe da stimare.

Analgzando quanto suddetto ¢ quanto la Whilografia tecnica e, pin specificaiamente, la dotiring
estimetiva indica in merite alla determimazione del piii probabile valore df mercate, alla Gne st
precisa come sussisfame dwe mefodi distinti 4i stima che hannoe come presupposto lopice comune

la conmparazione,

[l primo procedimento & diretto (metodo sintetico comparative), altro & indiretto (metodo
erralificn).

Stante |a tipologia del bene oppetio di stima il metodo sintetico comparativo non & il pid indicato
ai fimi di una compiuta valutazione dell’immaobile in quanto mancano 1 fermini di confronto di
compravendite di strutture similari nell*area dinteresse; d’altro canto, una stima che si basi su
valutazioni venali di beni immoebili simili ma giacenti in localith diverse non costituirebbe un
mern elemento analitico di supporto in quanto le differenti dinamiche legate alle principali

caratteristiche estrinseche dei beni non favorirebbe una perequazione estimativa,
5i procederd quindi ad un approccio analitico di estimo calcolando il valore venale del bene

secondo due approcet differenti: stima per capitalizzazione del reddito e stima dei costi Ji

cosfrione,

CAP.1 - STIMA DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

CAP.11- STIMA DELL'HOTEL ESPERIA.

er capitalizs

[l procedimento di stima si basa sull*analisi che un bene vale in relazione al reddito che pud

produrre: in boona sostanza il metodo valuta i flussi di reddito futurd che vengono convertiti in

capitale aftuale,

VIA ABATE PIGNATARIL, N* 6 - VIBO VALENTIA -
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Il procedimento mutus il concetto della permanenza delle condizioni ovvero, non si terranno in a
conto le future possibilita di reddito dell”immebile in termini di svalutazione monetaria o per altri
fattori mon prevedibili sicuramente al presente, si fard riferimento, piuttosto, al reddito che potri

essere conseguito all"amualitd dalta locazione del cespite valutata,

In matematica finanziaria bw capitalizzazione del reddito & data dalla relazione:

~ |

[n cu:

Y & il Valore di mercato del bene:

A&l peddito annuale:

— reil tazso di capitalizzaziong

Per ln determinazione del valore di mercato del cespite si & tenuio conlo, nel caso in esame. di

caratreristiche generali quali la vetustd, il decadiments reddituale. il decadimento tecnologico di
ogni singolo elemento strutturale ¢ dell'intero orgenismo edilizio, nonché la presente @ futura utilith

in comparaziones con altn enti uniformati,
Dal punto di vista strettamente tecnico, sono state valutate tutte le caratteristiche estrinseche ed

intrinseche quali, in particolare, Pubicazione, il sistema infrastrutturale circostante, "accessibilita
alla zona, lé opere di urbanizzazione, "anno di costruzione, & dimensione, lo stato attuale ed ogni
altre aspetto che incida sul valore venale del bene.

La peculiaritd dei beni da valutare suggerisce 'analisi di ulterion aspetti legati alla specifica

destinazione d'uso del cespite ed alle conseguenti attivité svolte,

I complessa alberghiere ¢ stado classificate come geuarire stelle, @ periodo of apertura mon @

stagionale mwa xi riferivee allintero emne, inferessands gmingl wn segmenia di mercato ben pil

VIA ABATE PIGNATARL N* 6 - VIBO VALENTIA -
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Dunque, considerando il reddito che attualmente si pud percepire dalla locazione del bene od
applicando la relazione succitata si ottiene "accumulazione iniziale delle annualith di reddito future
definita valore capitale del reddito,

La capitalizzazione picd avvenire sia con il reddite lorde, detraibile dal cespite, che con il reddito
nefro. nel primo case occorverh applicare il tasso lorde o capiializzazione, nel secondo, i tasso
nette ol capitalizoazions.

Mel caso in esame si & ritenuto pil opportuno optare per i reddito netto annuo olt encto medianie
il calcolo del pii probabile valore lecative, deducende dal reddito lordo ordinario dell immaohile
tutte le spese & carico della proprieta ai fint del saggio di capitalizzazione; non potendo prendere in

considerazione i bilanci riferiti agli anni recenti della _ presentati

all’ Agenzia delle Entrate di Vibo Yalentia.

Per calcolare il piid probabile valere locative si procede pertanto col ricercare le guotazioni delle
locazioni al metre guadro o immobili, nella fartispecie di tipo turistico ¢ alberghiero
esistenti sulla costa marirtima di Pizzo (VV), che presentano e medesime caratteristiche, sia

strutturali che di ubicazione come suddeto.

Finti s slovi i

Soma state considerate, come dati di riferimento, le seguenti fouti:
— Agenzia delfl'Entrate - Banca doti delle guotasioni irms hiliari -
Osservarorio del mercato Immebiliare - Cuotazioni OMI -
— Immebiliaredi = Andomento prezz degli immobili -

L'Osservatorio del Mercate Immobiliare cura |a rilevazione e 'elaborazione delle informazioni
di caratrere tecnico-economico relative ai valori immobiliarl, al mercalo degli affitid ¢ ai tassi
di rendifa ¢ la pubblicazione distudi ed elaborazioni e la valorizzazione statistica degli archivi

dell'Agenzia,

Le quotazioni immobiliari semestrali dell'Agenzia dell’Entrate individuano, per ogni delimitata
zona ferritoriale omagenea (zona OML) dil clascun comune, un intervailo minimoAnassimo, per
wnith i superficie in euro al my, del valori di mercate e locazione, per tipologia inenmobiliare
€ sfate di comservazione. (Juando per una siessa fipalogia seme valorizzati pit st o

conservazions & comvingue specificato quello prevalente.

VIA ABATE PIGNATARI, N° 6 - VIBO VALENTIA -
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Le gquotaziom OML dispomibili in un semestre, sono relative i comuni censiti negli archivi
catastali. E quindi, possibile che I'elenco dei comuni presenti in Banea Dati differisca nei diversi
semestri per effetto di variazioni circoscrizionali (in esito alle quali sono costituiti nuovi comuni

& soppressi altri).

Immohiliare.it ¢ il portale immobifiare N. 1 in Falia. Lancisto nel 2007 & preceduto da curcKasa nel
2005 ha raggiunte ebietive oF offrive o migliore picttaforma per la pubblicazione ¢ la reeron
ali ermeened Immoleliar,

Offre il miglior servizio & ricerca immohiliare ed & di supporto per gli operatori e [ professionisil del
settore nell’attivith & intermediazione immobéliare. Fomisce 'andamento dei prezzi, previsione
guotazioni immohili ¢ mercato immaobiliare sul wito il temitoric kaliano, E d& un servizio foremente
innovativa con nuovi software, hardware sempre pin potenti, | dispositivi mobili e 'intelligeneza artificiale
di grandi potenzialit ed eccellenza tecnologica,

Tali guotacioni pérd, non sostuiscons fo stima pamtiale delleiperfo edfimatore, m quanto
formiscono dei valor di langa massima. Pertanto solo la stima effettuata da un tecreioe professionista pub

mppresentare e descrivere in maniers approfondita & con piena efficacin limmobile ¢ la relativa

stima, motivandone adeguatamente il valore richiesto da attribuirgli.

City detto, m relacione & dan dell’Agendia dell Entrate, Anno 2018 - | semestre, il sottoscritto ha
rilevatn, nelle zone analoghe dov'é situatn (| bene, un vadore o focadone in enro/mese wertahili tra 3,5 ¢
4.5 metro guadre che rasforman in euro/mese per metre guadrate of superficie netta danno vadord
variahil arrotondo fra: 3,00 ¢ 4,00 enrodmeg.

Per I'Anno 2019 - 1 semestre - (guotasioni OMI) ho rilevato, nelle zone analoghe, un vwalore of locazione
in euro/mese 1arabsll arrotfondafi tra 40 ¢ 5.0 mefre quadro che trastormadi in ero/mese per metro
geadrate of superficie netta denno valord variahili fra; 3,00 e 4,00 eurodng.

E per fe guotazioni defl Tmmwobiipredt ho rilevaw, nelle zone anologhe, un valore of locazione medio
annio i enredmese variahili arrotondati tra 190 @ 520 mefro quadro che trasformeati in egrodmese per
meire guadrate of superficie netta danmo valord variahili tra: 300 4080 eurodmg.

VIA ABATE PIGNATARL N°6 - VIBO VALENTIA -
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In considerazione dei dati sopraindicatt attraverso la media delle quotazioni di riferimente di «

seguito riportati avremo:

M0 = 350
JI0N = 3.50
FO0H00 =_1.50

1030

10.500/3 = 3.50

E possibile pertanto, ipotizzare un canone & lovazione medio di riferimento df
ewre'myg mese ai 3,50 che 5i arvotonda per difetto, (in considerazione anche delle protlemeriche

relative all'accessione invertita della piseina e della serviti of passapgio esistente della strada a

nord dell 'Horel)a: 100 eyredng.

Coefficienti di i

In relazione alla destingzione d'uso del bene, turistico alberghisro, non saranna prese in
considerazione nella consistenze tutte le superfici non utilizzabili dal locatore, mentre verranno
considerate le aree come le scale interne ad uso esclusivo dell"immobile.

| coefficienti adoperati ai fini dell’applicazione del canone di locazione mensile preso come

riferimento somo:

L per le aree coperte ad uso principale della struttura alberghiera, 0,50 ambienti of
SErVITio.

(20 per corridoi, scale, aree filtra, 0.20 per balconi, ferrazzi, verande., 0,10 per porticati.
0,30 per le aree scoperte utilizzahili della struttura alberghivra. 0,00 per le aree scoperte
non utilizcabili della struttura alberghiera,

VIA ABATE PIGNATARL N° 6 - VIBO VALENTIA -
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Consistenza del bene

Le superfici nette, al netto delle murature esteme ¢ delle murature e pilestri interni, sono le

segLentl

L= superfici sopradescritte vérrannoe di seguito suddivise in riferimento al lero utilizzo:

Picame Tipodowia Superficie netia
g )
Terra Aree coperte ad uso principale 1240
Terra Ambdenti of servizio 385
Terra Corridoi, soale, aree filtro 193
Primn Aree coperte ad uso principale G
Primo Corridol, scale, aree filtre ilé
Primo Balconi, terrazci, verande 545
Secondo | Aree coperte al ise principale %23
Secondo C-l-:l'il‘ﬂ-t:ﬁ?f,!{'ﬂ{i'. aree ilfro 304
Socondo Balcond, terrazzi, veramde 16%
| Terzo Corridoi, scale, aree {iltro 14
Terzo Ambiensi ¢ii yervizio 42 + 181
lerzn Balcont, terra:2i, veranide 73
Terra Particati 321
Terra Aree scoperte utilizzabili 4}
{piscina)
Terra Ambienti di servizio (chiosco- 33
WE) -
Terra Area esterna .r.mpi.:.rta 4533

Tipologia Sup.  Urile
Aree coperie ad uso principale 3115
Ambventt of servizio bl |
Corridai, scale, aree liltro 957
Balcond, terrazzi, verande 1192
Porticati 321
Aree esterne utilizoabili £
Aree giferne mon utilizzalli 4573

Taotale Superficie di consisteriza def bene mg  11.359,00

VIA ABATE PIGNATARL N° 6 - VIBO VALENTIA -
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A &
La congistenza rageuagliata si oftiens moltiplicando [e superfici nette calcolate con i
coefficienti di ragguaglio,

Avremo guindi:

Tipologia Sup. Utile Coefficiente  |[Sup. rageuaglion
g} sl ragguaglio  fmg)

Aree coperte ad use principale 3115 1410 115,00
Ambéenti di servizio 841 3,56} 420,50
Corridod, scale, aree Bliro usy .20 151,40
Balconi, terrazsi, verande 1192 0,20 238,40
Porti oo 321 010 J2,10
Aree esterne wtilizzahili A0 2,30 120,00
Aree esterne mon wilizabili 4533 0,00 0,00

Totale Superficie di consistenza ragguagliata del bere mg 411740

C i oo it prohabil

Il cancne mensile pil probabile ¢ dato dal prodotto della Superficie ragenagliota di mg 4,117,480
con il canone &I lecazione medio di riferimento of 3,00 euro/myg per un canone mensile

i eure 12,352,200 ¢ nn canone aunuale of eure 145,200,080,

i " i per . ] & oanone annuale di @

148.226,40,

Come snddefto i mefemertion Wranziarie lo capitalizzagone del reddite & dete dalla relazione;

A
v==
=
Ler cnie-
- V & il Valore di mercato del bene;

= A & f recddite annwale;
- ré il fasso of capitalizgagions

VIA ABATE PIGNATARIL N°6 - VIBO VALENTIA -
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Per il tasso i capitalizzazione la letteratura e gl esperti del settore indicano per artivieh di «
guesto fipo un fasse di rendimenfo pari al 6% considerando in questo di conglobare la

sommuaitoria delle spese:
1] i & LIFE | 3 i
Y = (148220 404 0.08) = € 247044000

[ Ecirodwemaliong watlrocentfosertantamilagoattrocentoquaranfaidn |

SN el CORE f crsIrcIone

K secondo criterio analitico di stima 57 basa sul costo i coxstruzione go ricosirusions dell inmmobile,
segendn iporesi ofhe un bene vale per quelio che porrebbe costave afl ‘attealieg i voderfo
riprodurre.

Occorre comsiderare sosfancialmente fre vooi fondamemali o cosfo che incdono fnesoratelmenle

sl validazione:

—Coster dell area di edime;
—Costo delle costruziont ¢ delle opere accessorie;

—Costn degli onerd JF wrbanizzazione ¢ 008t accessors.

I! costo dell’area di sedime si pud trarre facendo riferimento alle quetazioni correnti di aree

edificatorie vicinion.

Per gquanto atfiene agli onert di whanizoazione, i date medio sopra espresso, indicamte il costo di
COSfruZione @ mefre guadre, tene in conte anche § costl agginmeivi e le opere Jf urbanizzazione, non
& Mecassario, perianto, oaloolari separafamente.

Sevmmande futfe e voel df spesa sopra indicate s perviene all individwazione dal costo nteso "a

meve ” del prodaotia edilizio; analisi aituata consente df indicare con g brona approssimazione
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percentuale quale sarebbe il coste da sostenere attualmente per riprodurre il cespite in base ai «
prezzi correnti,

W yalore finale ottenuto va_decurtato df wie equa percenfuale che fenga conto della vetusta e

dell obsoleseenza imtereorsa, che mel caso in esame, essendg statp ultimato il cespite nel 2000,

Al fine di individuare il pii probabile costo di costruzione del bene & necessario distinguere | vari
tipi edilizi presenti nel comparto, applicando un adeguato coefficiente riduttive secondo le
specifiche destinazioni d'uso considerate nella tabella della consistenea ragguagliata del compendio

immaobiliare esposta in seguito:

o i

Tipalogla | Sup. Usie Coefficiente | Sup. ragpuagfioa
(img) di ragguaglio | (mq)

Aree coperte ad use principale J115 1,00 J115,00
Ambieni oi servizio A1 0,50 42050 |
Corridoi, scale, aree filtro _ 957 0,20 191,40
Balconi, terrazsi, verande g2 020 238,40
Porticati EF]] 0,10 32,20
Arer externe wilizzabidi A 3,30 120,00
Aree esterne non ulilizzahili 4533 0,00 0,00 T

Totale Superficie i consistenza ragguagliata del bene mg 411740

Yalore di costruzione del bene = myg, 411740 x € 30,00 = € 3. 705,600,080

urolrenuiioniseiie T gicenioses, 1]

I pist prahakil i st aeld bene s caleol i Raoo fe due aligee i roee
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Pertamto avremo: «
Viotto 1= € 2470440 + € 3.705.6600 = € 3.088.050,00
2

E in cifra fonda & 3. 1O0N000

Valore Commerciale del lotto 1 € 3. 100.000, 00

[1 sotroscrino Cru Geom, Achille G. Sganga & pervenuto, pro veritate, alla conclusione che all’Hotel

opeetto di stima, nelle condizioni tutte avanti descritte, possa attribuirsi all™attualitg i

/ ‘ommerciale ai € 3100, (i
5i tiene a precisare per conclidere che, nonostante Cestensione del cespite, non ¢ affatto conveniente

i oal puntoe J1 visia fecnico che vconomice procedere ad un Frazionamento del bene immobele ai lind

e pvma fufura vendita.,

La singoiprit jera vimoeda o fumzi

un *offeria commerciale unitaria, escludendo yna lottizoazione in unitd autonome distinte.

CAP.1- STIMA DEL TERRENO.
CAP. 12 - STIMA DEL TERREND INTERCLUSO.

Stime del Yalore complemeniare
L. appezzamento di lerreno oggetto di esecuzione immohiliare non agricolo site in Pizzo, localith Casale,

della complessiva estensione catastale di ha 00,05 30, lingta con tracciato Ferrovie dello stato, proprieta

—mfm aliri ed ¢ censito nel NJC.T. del Comune of Pizoo al foglio df mappa 19,

pariicella 594, Estemnsione cofastale of ha O0.03.30.

Dall‘ispeziome della banea dati informatizzma, per la suddetta parieella st rilevans | seguenti dati censuari:

grealitd: semmariva arborern classe )
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Superficie: are 5, ca 30; «

Reddite domenicale, € 1,32 - Reddito Agrario € (182 -

La particella riswlta iniestata alla ditta _ con sede in Pizno.

Codice fiscale (D - Froprici per 100041000,

11 sotoscritto ha esperito una visita sopralluogo all*immobile in esame al fine di redigere la consulenza tecnica
eslimativa richiesta dal giudice dell’ esecuzione.
Dwranie il sopralluogo del 22 geanaio 2019 & stata eseguita una fcognizions del terreno in esame e sono stati

effettuati rilevamenti fotografici allegati,

[ terreno non agricolo, ma con vocazione turistica ha quindi un estensione di 530 myg.. una forma trapezoidale

ed & interciuso, Per accedervi quindi & necessario percorrere una strada impervia di clrea mi 500 di proprieta

de_m oggetto di pignoraments immaobiliare. E sard necessario assicurarsi la servitd
di passaggio mediante accordo bonario con il proprietario della strada medesima _
eventuale confroversia gindiziaria, per avere un aceesso carrabile € pedonale agile & autonome.

Fuio terreno inier

VIA ABATE PIGNATARL N° 6 - VIBO VALENTIA -
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Lao servitn preciale srfariti & an diriiie reale of podimento e cul in fondo, defmo servenfe, & assoggettato ad uh
alfro diwnimante, che apeariiene ad v propeletario diverso, [ fondo servente poria servizio o we wiifig ol fomdo

e, g
B &

Le servitii dal punto di vista estimative sono of due tpi:

1- volomtaria; quande non sorge alcema guestione tra le parti circa la costifuzione della serviti ¢
circa  Dindennite spetiante ol proprietgvio del fondo  servente, o servich s costituisce
volontariamente per coniratfo.

2- coattiva; avviene nel caso condrario rispelio a grella volowlaria ¢ la servili viene pronenciata dal
glclice meciante sertenza. Sioice coartiva perché ¢ imposta dalfa lezge.

Seconde Namicolo 1051 del o, la servith di pessaggeio coatiive 31 pud costituire guando “ll proprietrio, 1 cul
fordo & circondate da fondi altrii,  che nen ha uscita sulla via pubblica né pud procurarsela senza eccessivo
dispendio o disagio, ha diftto & oitenere (| passagpio sull fondg vicing per la cniliv:a_zin:-me il egpveniente wso del
[ f:]ndn:..ln‘q]trc, il passappio “sideve stabilive in quella parte per cui |"accessa alla via pubblica & pid breve ¢
riesce di minore danna al fonde sul quale @ consentito”, Qieeste condizioni sono present nells stelo de1 fuoghi in
ogetio,

Dyl cevsificato di destingzions urbvnistica rilasciaty in deta 12 gingeo 2009, prot. 12476 dal comune di Pizoo,
§ e Cavale, limita con fraccials . i

g0 0”59 dal 2000 1200/ )

Lo stexse ferreng Reade guingdi in buona parte in fascig di rispetto 8. F 1 {fascia di rispetip ferrovigrie] af sens
ael DPR 1] luplio 1980, nr. 733 - disionza sl
vielan costnire, ricosirire o ampfare edificl o manuforn (Ved] sernvizio forcerafico e certiffcnro i

gdestinasione prbanisica del errens allerain).

Per la servitll deve cise comrisposto un indennizzo. Crualora la servith sia gid presente ma non idonea al

transito dei veicoli, il proprietario del fondo dominante pul chiedere allargamento del passaggio.
La servith di passaggio & permanente, ma se il passagpio cessa di essere necessario pud essere SOppresso
in qualunque tempo a istanza del proprietario del fondo dominante o del fondo servente, Quest ultimo

deve restituire il compenso ricevutn™,
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I dfau o provoca

o esgere pin @revolimente determinalo glfvaverso lo dilferenza fra o pio probabdle valore o mercaio
el fondn thern dalla servitn stessa @ Poamalosa

REFVETE .

Pertanto procederemo al calcolo dei rispettivi valori per acquisire il valore complementare del terreno
domwnanle (piemoralo) e della servitn of passaggio sof ferreme servenie.
E evidente il vantagpio economico del fondo dominante, per effero della servith, che pubd essere

riconosoiuto in un pil elevato valore di mercato o motivo dell’accessibilitd a mezz meccanici,

In forma analitica il valore complememare pud essere rappresemtate come la differenza tra i velore o
mercato di un fonde accessibile ai mezg ed uno ingccessibile; Yo = Vml-Vm2.

Da imdagini su prezzi Jf mercato pagari in compreavendite o fondi agriceli simili, ricavari da agenzie di
fchicia plenamente afferdihili ¢ da informaziont divefte sul fereiforio, viste le condezioni imtrinseche di
inedificabilita per via del vincolo delle ferrovie dello siato ¢ considerata la vocazione edificatoria ai fini
dell"utilizzo dells volumetria per altni fondi limitrofi, il valore unitario di terreni accessibili ai mezzi
agricoli i aygira intorno ai 370-20 exro/myg (5§ wtilizz a nelfa stima i valore di 20 €/mq).

I terreni che non hanne il requisito dell’accessibilith ai mezzi agriceli rimangono per malto tempo
mvenduti ed ove o sono stati il loro prezeo unitario sf £ ageiral o infor ne ai 10 €/mq.

If valore complementare, pertanlo, risulla Ve = 200 €/myg - 10 €'myqg = 10 €/mq, conseguenti all” aumento
di valore del fondo.

Pertanto (n risposta al guesito § sofoscriite ritiene di poter guamntificare i valore complementare df
mercalo del ferreno e delln servila ovpeifo della presemte relazione of sitne, cosi sudadiviso;

Ve = U Valore di mercato del terreno accessibile & wguale o € 2lmg.
Fmi = Il Valore di mereato del terreno ingecessibile ¢ uguale a € [0Vmg
Vo = T Nalore complenerdare della servith di passapgio
& gafe dalla dillerenza def due valort of merogte df cul soprd.
Avremo gquingdi € 20/mg € - € Iimg = € 10meg.

VIA ABATE PIGNATARIL N°6 - VIBO VALENTIA -
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Passamdo ai conteggi avrema:
Vma= Mg 530,00 x € Ilmg= € 10.600

Mg, 330,00 x € |[Wmg=€ 5300
Mg L0O0ODX € [Vmg=€ 10.000

mi

Vs

Le aliguote stimare sono la Vmi [Valore di meroato fondo inaccessibile | pari a
€ 320000 {oirgeemilar recenfoenre00) & Paliguota Vos | YValore complementare della serviti oi
possayeio) pari a € 100 fafecimiloenrodid) .

Perianio avreme:
Indennith seriin off pa in al ferreno mferclisn = € digcimilaen

Vie i = = i 1 Tiar,

Nalore Commerciale del Lotto 11 € 5.300,00

Il sottoseritto Ctu Geom. Achille G, Sganga & pervenuto, pro veritate, alla conclusione che al terreno
intercluso oggetto di stima, nelle condizioni tutte avanti descritte, possa attribuirsi all”attualita il

Yalore Commerctale € 530000 (ringre milatrecerioewro

5i fa presente per concludere che non ¢ affaito possibéle e conveniente dal punto di visia tecnico

ed erpromics procedere ad ve frasioramento del bere immobile af find of pfire v,
Eoto gervitd oi passapsio al terreno del compendio plgnorala,

VIA ABATE PIGNATARIL N° 6 - VIBO VALENTIA -
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CAF. L. - RISPOSTA AI QUESITI POSTI DAL GIUDICE. «

HIESTTO

PROVVEDA esperio, ésamimni gli ani del procedimenta ed esegulla ogni operazione riferuta recessaria, od examinare |
docamenn depositat] ex arf 37 ¢ poe, segnalands rempestivamente ol Giedice geelli marcant o fnidores, & ad acquitine. se mon
allepata sgll il copla del titole di provewienza delff bered aldl debitoresi: apgiomi | docurmens catatali gid deposirari ed
aogiisisea guelll noi depozitali ritenat! necessard [esivaito di meppa; centificaio di mitualitd cotastole: eventuali frazion amenii:
certificawr o destinazione wbanistica; scheda planimerica del corasio febbricoi ofe del corams fervenii; i Che deve eied neli
verificare chiaraments o proprietd del beoe saggite @n capo of debirore ol momenta del pipporamento. La decumentazione
fpocrrasiale avvera la ceniifcasione aotarile sosituivg dovrarie senpre dalice ol fiola 4i provenienso ante vensermio. | ol
eatreand dovranng essere indicar, ¢ non tmitersi a documentare fo suio delle rindtance dei Repiant Tamobitiar nei venti amni
anteriort aila iraicrizions del pignoramento. Ad ewempio; plgnorgmento del 2009 con titele df provenienzs del 1980,
docwneniazions ipecatasiale ovvens o certificazions motarile sostiiuive doveenng sspressamente docusentire o menzioaere pli
eatremi di detro sirede che ¢ i priio ante veatennis ¢ non poranno lndars o dgeandare esclivivamenre i periodn Semporale
imderonrrente fra (1 1380 ¢ I X008, senza riralire al titelo di gogulsio,

In difers del profili che precedoma fa documeninzione ipocarastale o la cerfificazione notarile sostitive Boranno riteuude

fcanimlens cor consegrente adezione dei provvedioent of cud all ‘art. 567 ope.

La documentazione allegata agli atti, relativa all*art. 567, comma 2 procedura civile, risulta idonea e completa
per i beni pignorati, Nella documentazione & presente il certificato notarile sostitutivo della certificarione
storica, ipatecaria e catastale ventennale del 13 novembre 2018 firmata dul notaio Scordamaglia Domenico
di Vibo Valentia da cui si evince che i beni descritti nel pignoramento in esame, censiti al foglio 19, plla
1260 sub. | del N.C.E.U. e p.lla $94 ¢ N.C.T. del Comune di Pizro risultane di piena proprieta della societa

Le trascrizioni dei titoli in favare dell’esecutato, presenti altresi nel certificato notarile, vengono elencati
nellispezione ipotecaria allegata (vedi centificato notarile sostitutivo della certificazione e visura ipotecaria
allegati),

Come segnalato tempestivamente al giudice dell’esecuziones & stato necessario effettuare il collaudo statico e

Paccatastamento della piscina ai Oni del rilascio del certificato di agibilih mancante, nonché effetiuare il

frazicnamento della p.lla 638 foglio 19 ai fini dell"accessione invertita con stima del terreno interessato e

calcolo dell'inerente danno. Infine & stato effettuato il caleolo dell'indenmitd risarcitoria della servitii di

passaggio con mezzi meccanici della strada di accesso a nord del compendio immobiliare pignorato e della

strada del fondo intercluso censito al foglio 19 p.lla 894, (Vedf Capitolo C: Verifica ¢ identificazione ipo-
VIA ABATE PIGNATARL N° 6 - VIBO VALENTIA -
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catastale ¢ Capitole G Conformith Edilizle ¢ Sanaroria dei beni pignoradd, nonché planimetrie h
dacimeiazione wrbangfico-edilizia-catastole el benl pigrarari allegab |

QUESITO 2

PROVVEDA giiadi. peevia compmleaslone seriie dell Tncorlor rieevaio, da efcttuarsd o mezoo reooomandara con ricevai of
ritarne af | odefitore | ol Thdieizse sisairame agll ol Svoge oF satifieasione & pigneramenio o residiass dickiaren o
damivilio efens), o creditere procedeere @ o conpraprietan diella doin e del leopo 9 inizio delle operacion perirall, con imvi

el clpbitere ¢ ol ol o conreitiee fovislie dell immahile

11 sottoscritte Ctu ha provveduto con comunicazione alle parti scritta AR, ¢ via pec, allegata agli ani di
consulenza, a comunicare {'imizie ¢ o prosiego Jdeffe operazionl peritali, (Vedi comunicazioni, verbali di

inizio e prosieguo delle operazioni peritali allegate)

QUESITO NR. &

Ad avveriive queeiio giidice (1 case di impossibiling oF arcesse all immahile, oflevands cople delia commnicasiony inviata o §
detriioredt ¢ della relativa dieevihn o Ao
L'accesso all immobile ¢ stato effetiuato con facilita alla presenza del custode givdiziaric Avy, Michela
Fiorillo e dell'ausiliario Arch. Daniela Pata e del somoscritto Ciu. (51 allega comunicazione inviata al

creditore, &l debitore @ al custede giudoeiario).

QUESITO 4

A tentificare i benefoggetin del pignorameitio, oo precizazions de confinl e del dan carastall; Rparn gl sxtrem! dell’ato
al plgnoramenio @ specifichi se fo stexso rignond? o propelef dellimers bene, ol oF esxo flrliconds | nombrania oed
congragrivdart) o altro divitto reale fand propriesd, supevfcle, usifrutral, Indichd ingltre quall slono ofl eatreemd deflwira o
||,a-n'.||.l.|='r|'|'.l'7|:.:'r. segaaiand evcatienl acguistn Sl SeidE o (RENCrTL

I beni individuati oggetto di pignoraments sona essenzialmente due: Horal Esperia con pikcing e terréno di

tipe agricelo con destinazione wrbanistica ex Gl Tidela e rigualificazione del paesaggio ).

[l pignoramento riguarda |"imtera propricta e sia i beni che gli estremi degli ami di provenienza sono stati
indscat nel Capitolo A- Descrizione degli immahifi pignorati; Capitoln B: A8 di provenienza dell immabile
della presente perizia; Capitole C: Verifica e identificazione ipocatasinle.

Mo v somg acgidsti Mortls causa non trascoritti,
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OUESITO MRS
A foranire g sserernia desceiziones el bened, PrEviE AECEENATIO BECEEST, H

La descrizione dell”immobile & stata compiuta previo accesso allo stato dei luophi ed & dettagliatamente

deseritia al Capitole A- Descriziene degli immobili pignorati della presente relazione estimetiva,

QUESITO 6

A riferive sullo stato di possesse dell Vgli immobileD, con indicazione w0 occupato’| da ferzi- del sitolo in base af guole onenge
I'ooouipanione con spaciflon arensione all eiitlersn of contraltl averil dvin cere awleriare al pigmoramenta ed in parlicalare
Ny Rl siessl siano reptste, fponesd risgeiie el guole epli dovnd verifleare fa daw di registrazione. fa data of 2omdernza del
contrati, la data d seadensa per Veveniale disdetta, Ueveriuale darg af ritascio flisata o fo state defla covsg eventialmente

ir coren per i Ffgscio

Gl immohili pignorati sono in possesso della sociera _ {partita iva J- n

persona del D

Da ricerche esperite presso I'Ufficio del Registro di Vibo Valentia non risultano contratei registrati anteriori

gl pignorsmento,

E stato concluso invece un contratto di locazione ad uso commerciale stagionale tra il custode giudiziario av.

Michela Fiorillo, nominata dal givdice dell esecusions con proveedimento del 277112018 nelia procedura

esecutiva immabiliare iscriia ol RG. n* 67415, ¢ I 4G
-r:annn del suo legate rappresentant * NN i ¢ in itinere la stipula di un altro
confratio stagionale con f‘d‘f Capitolo A=Al Descrizione degli immobili pignorati della

presenis relazione exfinmiive)

MIESITEY 7
A verifecre Veslhivenze of formalivg, vinceli o onert orchie &l nenwra condtaminicle,
grananti sud bene, che resteranng a carico dell ‘acquirente, oveero in particolore

o domands gm-:-l'::ml'.;, segrecsiel ed wifve trasorizion;

o ali] olf eevervinvento webanisiicl, oveniuall el oll vdiflcabilitd o dirit & predazione

o Comeemcloni mateimondall @ proviedimenti di ersegnacions dells crsa conlugals, com precisgzione della relativa dota ¢
Welia eventualy fraserizioneg

v Alrer pest o lmiteztond o wsa fes. contrant refativi off immobile ed apponifill alia procedura, onere reall, plibiigeriani
Proprer fei, servith, e, eldmzione)

¢ Evivrensa o vincoll storcd, nrn'n:er.:!l'nalt.‘lm.ll'.:lﬁ-:'.:l',
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s Esistersy a dinnn demaniall (o ppenficne o servitn masiliched o o oteicd, evidencimods g0 onenl o effrancasione o %

FEme ey

Chtre ai vincolf, oneri ¢ formalith Bn gui elencatt ¢ af relativi capifoli ded beni ogpetto of pignoramento e
stima mon ¥ sono altri gravam,

I particodare per guante riguarda Uevivienga di: vincoli storici, culturali, archeolo gici, demweaniali, diriee o
superficie, servitt pubbliche, wsi coicr, serviti, wee abitazione, onert reali, convenzioni matrimoemiali,
provvedimentt della casa contugale, attl df asservimenti urbanisticl, limitf all edificabilitd o diritti of
prefazione eco. non risultane alcuni gravemi obbiighi e carichi,

CTESITO NR. &

A verlficare Peaistensa of formalitd, vireoll omerl, anche of matirg condominia’e gravaelf md beay S ol Iserizie)
psorament @ @irre wareriziond proghadizievell), che sapaeno comeella] o comrgue now saranne appanihili ol seguirente of
e gl e vemdlie, oo relatiy omeed o eaeeelozione o covion delio I|'.|."u\:¢|:.|'rr."|:. Prrdchd § ool o ol ™ wecessari,

Dafla verifica e ispezione jpofecaria presso Udgenzia dell Entrate ~ Direzione Provinciale & Vibo
Valmiia- UMicie Provinciale -Territorto & enmerse che:

rsrﬁ{mﬁ DEL 26 GENNAIO 2019 — CON SEDE IN PIZZ0 P.IVA

&
L] -

ISCRIFIONE CONTRO DEL 164062007 — Begistrao Particolare 994 Registro Generale 3745 — Pubbiico
Liffetale Mofaie Romano Beafrice Hepertorio 2U100%G77 del 15202007 TPOTECA VOLONTARIA
derivante da Concessione a Garanzia Metue Fondiarie — Immobili siti in Pizzo (VV) Soggetto Debitore —
Documendi successivi correlall — AnnotaZione m 427 del 2122007 Bropazione o salde ] — Annotaione
n 174 del 07042001 (Modifica del Planoe o Amamertamento &F Murie Foudlario )

TRASCRIZIONI CONTRO DEL 15102008 Registro Particolare 5052 Registro Generale 6250 — Publlico
Ultiviale Gualfleri Paola Reperforia 14758042154 del 02AG208 ate tra vivi costifuzione of Yincolo

Imno béli sigi in Pizzo (VY] L PR
TRASCRIZIONE CONTRO del 12112018 Registro Particollre 5092 Regisire Generale 6054 PUBBLICO

UFFICIALE TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA Repertorio 4335 del 0% 1072018 — atto esecutive cautelare —
verbale of pignoramento immohili — immebilisis in pizeo mVY) DEL 14062002

MNon risuftane altre formalith, vincoli € oneri &t nofura condomimiale o of altra natura (Yedi alle gato ispe gione
Iporfecaria del 23012019 ¢ atfo df pigporameito del S=10-2015]
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Oneri da sostenere per la cancellazione dei gravami h

Gli aneri che debbono essere sostenuti per la cancellazione dei gravami (da versare con apposito modello
F23) sono costituiti da;

|. Imposta ipotecaria, dovuta in misura dello 0,50 % sulla base imponibile.
2. Imposta di bollo di €, 59,00.
3. Tassa ipotecaria, dovuta nella misura fissa di € 35,00

Melle esecn ziori immobiliars [a baze imponibile per Fannotarione della cancellazione totule o parziake delle
ipoteche & eostituita dal minore valore tra quello del credito garantito ed il prezzo di aggivdicazions.

5i giunge a questa conclusione seguendo il sepuente ragionamento:

L'art. 3 comma 3 del decreto legislative 31 omobre 1990, n. 347 prevede infatti che "Liimposta dovuta
sull'annotazione per resirizione di ipofeca ¢ commisurala al minor valore tra gquello del credifo parantito e
gquedlo de pll immobili o perdi Ji immobili bered determineto secondo le disposizion relative all toposta oi

Fegistro.”

Llart, 44 del DPR 26 aprile 1986, n. 131 (Testo umico delle disposizioni concernenti l'imposta di registro)
stabiisce che “per la vendita di bend mobddi ¢ ool Gt in sede of espropriazione oroafe ovvero all'asta
pubblia e per i conmratt] stiplati 0 egeindicati in seguite a pubblice incante ba base impoerihile & costifda
del prezzo di aggindicazione "

L'Agenzia delle Entrafe ha confermemo b correifezza of fele interprefazione,

Le spese di cancellazione dellc formalitd pregiudizievoli (in guesto caso ipoteche ¢ pignoramento) sono
quelie che riguardanc I'immobile acquistato.

w&mﬁmmmwmﬁwm mm_ﬁiu_iim

@epiidion: e i oo bili fraxferiti | ai sensi deplil arit. 12, 1.7 della tariffz del d.lg
THEME F' F5.00 i sensi degldi arr. 12, 13 della n'.r.rﬁ i dlgs 34,100 J'EJS?-E_L _34.'-"}
Hollo £ 59 0.

FUESITo %

A verifleare lo regoelaritd eailizia urbemistica delt hene', ronche Vesiciernza della dichiarazione di agthilitd delie stesa,
cegrerhncly everninali diformiid wibenlstiche, colllefe o cofoniafl O comsrl Nesiienra o operd sbusied, 50 proouec
el evoptuale somabilied of sedwd deile fepi o 2TRS, o TIL0L L 26V 00T ¢ i futte fe socessive madlifiche, con indleasione
ded relativi caetl Che e apere afesive siane sarahili proweds od sccalasiare Vimmabile ron secalfpstan ed o Fegalariznarla

st gl el recwico-smminisiraiig,

Foiriizen fe natizle ol cwl all‘are 40 defle L 4785 ad anticalo 46 del D Lvo 37R00: indichi n particolare gli esrrei della
EORCETSionR e rmErss in sanatoria previsie dall'arl, 36 del DWPE o 380K f con fadizaziome def relativi costil, omwera

dichinn ofve b cogslrizions & (nlnlai priv del I settembre 1907

Ovalors vi samo fobbrcati rarcl! pon ceasid ndichi § en, 1 coste ta Base alla Tepge ohie ebbliga al cenziments, ancle alla
e del decrese mille prareghv,
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Esistono alcune difformitd urbanistiche, catastali ed edilizie del beme pignorato. Per EIL{EMML%
Y

sottoseritte Ctu ha relazienato al giudige dell’ssecuzions pid volte ¢ per tempo indicando tutte le iniziati
tecniche da predispome per sanarle, Il givdice ha autprizzato i sottoscritto ad effettuare tali interventi di
sanatoria propedeutici alla vendita comunicandala alle parti. (Vedi in parficolare § verbali of udienza del 3

aprife e del 10 luglio 2019 allegati alla presente

I provvedimenti of sanatoria pit rilevanti some stati compini diremamente dal softoscritte Clu, aliri insiems
ai coadiutert fecnfel concesst dal plodice. Tant'¢ che si & rinse il o samare [ Hoved e sopraifatto b pisclng
arpessa meiliante H collfamdn starico, 1 certificato siruiiure_ pftingte, Uattesiatp of prestazione enerpeticg ¢
[ peogiasamei, eoc per polepere [ aitinente cerdifivain oF agibifit.

Altre difformitd gaadi [occessione imveriita defla porzfone di piscing clhe seonfing ﬂ;{ﬂmrﬁﬁiﬂkﬂm

g fa servite | i pessageio volomtarie of uma de i aeceaso al co
pignorato patta @ nord, polrarmne essere sanate regolarmente doll acgiirente dopo En vendite all asto ded

heni, mediante la corresponsione di un indenniz, debitamente colcoleto dol seffoscrifie, da corrispondere
al proprietario del terreno servente su cud insistone la servitii ¢ fa piceola porgione of piscing defll "Hotel,

Il sottoscritte ha calcolato inoltre [ Fdennitg off serits & passaeeio volombario della stroda of accesse al
fonda inferclnse pon apricodn pionorato sito v localith Casale del comime of Pizzo (VY] delle complessivg
estensione catastale 4 530,00 me,

S5 rimanda pertanto ai Capitoli: C (verifica ¢ identificazione ipo-catastale); D [Destinazione
P.R.Gaomunale ), E {Concesstoni edilizf, provvedimenti of agibdith); G (Conformith edilizin ¢ sanatoria
dei heni pignorati); defla presente relazione che evadono in maniera esaustiva il quesito posto dal giudice

in merito: aila_cor (L - : : o i e o
all ‘aftesiazione dli gmm;.lrma {:'.?j'df‘En:.‘ﬂfﬂ rl'.gﬂ EE'J.I"EJ'D .:.r.l'fe d'rdrmrﬂ.zmm i r:rErEuf:.rﬂr el H.':IEE'." &

dedl ‘annessy piscing,_agll accatastamentt, norché alle corresporgion oell indenning per le gervito di
passaggio volontario o coattive che ocquirente doved corvisponders al propeiciario di entrambs § fondi

servemti celle strade suddedte.

(S allega la planimetria generale wrbanistico-catastale del compendio turistico-immobiliare pignorato che
rigoria tnferamenie fo sioto aftuale def Tnoghi )

QUESITONR. I

Pepceda, mve pecessario, od veagifre ¢ mecessavie variazigal per aggiornomente del cofario provwedenda, fnocosa of
difformira o marconza & idares p.l'aru'mrr.rf:r del baie, dlla tiey covrosiong & redesiore ad eocalainmeniin d2ild drid
rpitparilEend o) PegalERmAIE aeeara e,

Come suddetio il soltoscritto ha proceduto ad effettuare. dietre autorizzazione del giudice dell®esecuzione

dr.gsa Gilda Danila Romano, non solo le operazioni i censimemnfo catastale del hene pigmorato, wmo anche

guedle o somatoria mediante W ocollando e Uaeibilig ¥ ; a i ; )
glima. Sono state rese altresi tutte fe cerdificazions dell "Hotel e del terreno ¢ compiuto f calcalo dell inderniti
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di serviti di passaggio delle due strade di cul al precedente guesite. (Vedi Capitolo C- Verifica
identifcazione ipocatastale: Capitolo E: Concessioni edilizie, prevvedimenti di agibilith; Cap. G- conformita
edilizia e sanatoria of beni planorati).

OQUESITONE LI

Ad indivare if valgre commerciale degli el ave enche rigearde gl cvermali rappar di locasione {precivands in ral
eager i daie i stfpula del confrnte ¢ detla relativa regiserazione) o i altre ripo soggeni a proroga o meng, esprimends i
prapric parere sl aeportuniti df procedere alla vendiie af wno o pid loirl e predisponends, in coso aiferonaive, il relmiva
Frazionamenta’ con 'indicazione df Geffi | dorl eataxiali per ciascun Tofto; nel case ol traird &5 quota indivise, frnliea fa
verlterzione anche della sola guata; esperto indicherd espreszamenie ¢ cotysdament fe condizion! dell Tmmohile ¢ B oriterio
all seima williEzare feon indicasione amche del valore attritaito dall 'GMT), nel determinare il volore dell immabile. Vesperro
prrocederd of celcote delle superiicle el immabile. specileando guelle commmercizle, del valore per melro gucodo ¢ oo valore
complessive, esponerds analiticamente gli adeguamenil & e correzioni di sifma, vl comipresa la ridvziome del vifore df mevcais
preaficate per |osseraa deily gevawsle per | viEr del bere vendilo ¢ precivamety fafl adeguamend (0 mianiers distinte per gl
owerl di regalarizzazione webawiziica, fo selo-dioso ¢ fa manitersione, o s G possesie fal rigierde consideri come
opponibili alla procediena espewdiva | soll cortrart of locusione e § provvedimenti di arseprazione of conlape aventi datn certa
amforfare atfa desd of traverizlone def plpnorameniao, in parieelany ¢rsregnanione della case conbugale dovrd ecrere riteruia
epponibile sole s traseritfa fa data aertare alla data df trascrizione del pigrosomenia), § vincol! ¢ gl oner giaridici am
efivainaldll nel covso del procedipento execative, noaché per be eveniieali spese condomlmied,

U compenclio immwhiliare pignorato come suddetto @ composto da un Hotel con piscing & da un terreno non
agricelo con desiimg zione !‘u.rlmr'n Per F!'.ipDT:u.‘ltTE meglio al presente qumm &i rlma.'m;l.& ai: Capitoli G:

QUESITO F2

frllefil Nimiparta anmee delle spese flse di gestione o di menatenzione, eveniall spese straordinarie gid deliberaty anche 16
il relative delrifo son sia aneorg scadule, everidall spese condasrindall nor pagate mepli ol dee anal aaceriod alla dota
deller perizia, evenhiall procedimeni giudlziar relosivi ol bene pignonmio,

ceffiva che mon recessita o 5

;_1_-9_! r.-'a grﬁm Mﬂ:ﬂﬁﬂgﬂ g,;i aperg del pestore della struttura come npnnatcu dal sottoscritto Cru 5ia

nelle relezioni agli atti del Tribunale, sottoposte al givdice dell'esecuzione, che nelia presente relazione di

stima sl Capitofo A-Al Descrizione egli immohéli pignorgi,

Per guanto concerne altre spese anche di tipo condominizle o gestionale del compendio il sottascritto Ctu non
ne & al corrente. E il custode giudiziano nominato dal giudice Avv, Michele Fiorillo che potrebbe dare
maggiori informazioni esaustive in merito.
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CIUESITO I3

felichd por cigycar lefte e formalita (isonsien ¢ rascaziond) detle queli devra essere ordingda g canceliazione -l'|'-:-|'11.- i
vetitdilice. gecertands se alla dita dol deposito della perizie pravine salle sngole anitg inmeldiior] prgrcraie allénon eriziont
e fraserizion pregiudiziensli

Le formalitd do cancellare sono le seguenti:

ISCRIZIONE CONTRO DEL 16562007 — Registro Particolare V94 Regizstro Gemerale 3745 - Publlico
Ufivicle MNotmic Romono Beadrice Reperivrie 291005677 el L5002007 TROTECA YOLDNTARIA
derfvante da Comncessione a Garanzia b ‘ppdfario — Immobdlisin in Pizzo (WV) - A lawore

m con sede i codice fiscale (N domicitio iporecario etetto in
taie Vi NPT . J:ﬂvﬂmm Do cirmenti

successid correlall — Annotaziome m, 427 del 2 g Zrone @ saldoe) — Amnodaziome 74 del
002011 (Moulifioa del Piano of Ammmorfamendo of Matve Fomdiario | Midue o ewre LSORO00,00 diurata
10 amni, pobecn o ewre 2.250000,00 —pravasite sugll imme bilio geette della procedira esecutiva.

TRASCRIZIONE CONTRO N 60545062 del 1271172018 Mascente da verbale di pignoramento
immahilare del SUV201E mr S Rep, 4535 - Ulliciale Giudi zigrio Tribenale oF Vibe Valemtio — A fovore di;

) e —

Bepistro Particolare 50592 Regiziro Gemerale G054 PUBBLICO UFFICIALE TRIBUNALE DI VIBC

immobilisii in Pizzo nfV¥) DEL 148062002 — Mascente da verbale df pignoranenio,

TRASCRIZIONT CONTRO DEL 15102008 Registro Particolare 5052 Registro Generale 6250 - Pubblico
Ufficiale Gualiieri Paola BRepertorio 147880/42154 del 09702008 affe fra wiv cosfitugione of Vincolo
Inwobéli sifi in Pizzo (VV)

Alla data df deposito della perizia nen pravame sol compendie immwinliare pisnoralo wlteriori ivcrizion o
fraseriziont pregiudizievoll come verlficaio presse DAgenzia dellentrate wfficio del ferritorio provinciale
preposte. (vedi visura dispezione ipotecaria alfegara alla presenie)

(ST 04
Sucliohi | ahar! nevessas! per o voliara def Bead ol wegivalcararis

L"Hotel Esperia con annessa piscina e censito al foglio 19 p.lla 1260 del caasto fabbricati. 1l Terreno agricolo
& vocazione furistica inarea ex G (Tutela e ﬁqu:ahﬁcazinnn: del pacsaggio) del P.R.G, & censito al foglio 19 p.lla

894,

QUESITONK, §5
e pecesvann, @ base atfa Spalogia @@ beree piguerane, indichi § cosii prevedibili per effetnegre To sraltinreans n aze alla
IrenrTafi e o dEgge felennd eo. L

Quesito non applicabile per inesistenza di materiali tossici o dannosi da dover smaltire {eternit ecc.)
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QUESITO NE. I
fhe possihile, ewmpre 0 bose alfa spolegia del bend, effeiiuare @ valiasion af faibilin, con specifice nferdments gl
g sitlTec o7 porer comveriire fa desiinesione d wie ded Beng

Quesito non applicabile perché allo stato attuale & antieconomico se non impoessibile convertire ln specifice
destinazrione d uso del bene.

PUESITO NR. I7
(mufichl | esistenta di aventual cantribent ragionall o comuaiior] concesel sugll lmmebill, guaniifeandone il valare

Dir it zioniprese presso i debifore esecutaio iy parte in cemenlo armalo oel compendio immobiliare &
statg realizzato metiante Bbrdi comrifari denominad POR, 2 terdo perduta.

(HUESTTO E8
Dhea Tayfine quans ol reputaio wille ¢ necessmie af ol dell emissione dell ordlnenze o vemadira

Per ogni altra eventuale informazione utile e necessaria ai fini dell’ordinanza di vendita si rimanda
alla relazione tecnica estimativa, non avendo il sottoscritto ulterior e particolari considerazioni

da esprimere.

CAFP. M - PROSPETTO RIASSUNTIVO DEI BENI STIMATI
IV segedio sf riporie i prospefio riassanive del benl oprefto della procedura execufiva.

QUADRO RIASSUNTIVO

L ’Hatel Esperia a oggetto di pignoramento & sito in locelith Prangd del comune o Pizzo in
provincia di Vibo Valentia ed & classificato come Lotfo A, E in una zona turistica di recente edificazione
non intensiva. Immerso nel verde gode una splendida vista panoramica del Golfo di Sant’Eufemia Lamezia
nonché del suggestivo vulcana Stromhboli. L'intera zona dove & posto |"Hotel & a ridosso della costa marina
di Pzzo e a breve distanza dal mare e su una collina alberata, L"Hotel dista da Pizzo circa 4 Km e da Vibo
Valentia cires 11 Km. E ben collegato e servito dalle Ferrovie deflo Stato ¢ dall* Aeroporte di Lamezia Terme e
confina & Nord con strada intema di collegamento denominata via Cassiopea. A Sud con la 55. 322, A est con
propriets Villella ¢ strada denominata via Riviera Prangi. A Ovest con pru-prir:tﬂ—

L'ecliicio corme detto & destingto ad Hotel ¢ costituite da tre plan Tuord ferra. live solarium-ferrazzo al
pians ferzo, con tre van scala, tre ascensori per offo persone clascuno, ¢ pertinenze, Al piano terra guindgi,
vi sone la Hall, la direcione, il bar, la sala cerimonie, la sala da pranzo, la cucing, servizl per il persomale
e servizl per gli ospitl,
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Al primo ¢ secondo piane sono situnte pr. 64 camere da letio (32 per piano ) di tipo matrimonizle, doppia
tripla. con bagno incleso ¢ veranda solarium. h
Mei vani scala sono previste le uscite di sicurezza in caso d'incendio.

L"Hotel dista da Pizzo circa 4 Km ¢ da Vibo Valentia circa |1 Km. E ben collegato e servito dalle Ferrovie dello
Stato e dall” Aeroporen di Lamezia Terme.

Vi ¢ una ditformitd quali Caccessione invertita della porzione di piscina che sconfina nella proprieta del
vicime ¢ la servitic i passaggio volontario df una delle due sirade df accesse al compendio turistico-
immebilire pignoraio posta a nord che pofranno essere sanate regolarmente dall ‘acquirente dopo ko vendita
all asta dei beni, medionte la corresponsione dif wn indenmizzo, debitamente calcoloto dal sontaseritta, of
proprietario def ferrena servente sii ol insistomn fa servitn ¢ lo piccola porsione gi piscing dell 'Hodel,

I perrenn pignoralte oogetto di stima non agricels & sito in Pizzo, localita Cesale, limita con fraceislo Ferrovic
delio state, proprietd coniugs Yille-Pizerd salvo altn, identificato nel N.C.T, del Comune di Pizzo al Catasto.

Terreni del Comune di Pizzo al foglio 19 con la plla 8%4. [l terreno non agricolo di con wocarions turistica ha
guindi un’estensione di 530 mg., una forma trepezoidale ed @ intercluso, Per accedervi quindi & necessario

percorrere una strads impervia di ml. 700 di proprieta dei coniugi Villella/Piserd non oggetto di pignoramento

immyabiliare.

Sard necessario assicararsi la servith di passaggio di guesta strada mediante accords bonario con §f propristario

della strada .rr:m'f.s."mu_:r evenfuale controversia giudiziaria, per avere un aoecesso carrabile &
pedonale agile & autonomo, 1| terreno & classificato come Lofto B.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Carasio TerrenidFabbricah

Deseriziene Foglie Parvicelln Sl Categaria  |Conststenza Rendita
fotel con pisgi ':'é-'i. | 1260 ] D2
el con ,un}mu | ) TR0
Terrevoexiil I i | Semimearbor | 05 are 30 ca | Ra 1,92
R L32
[
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&=

INDENNITA' SERVITU" DI PASSAGGIO E ACCESSIONE INVERTITA

| Andenniti e § rivarcimenti danni presumibili dell’accessione invertita per lo sconfinamento

della porgione di piscing dell’Hotel che V'acquirente dovrd sostenere:
€ 66.950,00 (Sessantaseimilano vecentocinguanialewro ).

Indennith ¢ i rivarcimenti danni presumibili per la serviti di passaggio Inerente Pingresso a
nord deli Hotel che Macguirente doved sostenere = "
€ 19.050,00 (Dicianovemilacinguantaieuro ). o

Indennith presumehile serviti di passagplo al terrena imterclisse che 'acquirente dovrd sestenere =
€ 100000 ( diecimilaeuro ). u ﬂ

YALORE DEGLI IMMOBILI

BASE LOTTO A
I 5 PARIA € 31040, cemiomilaen

PREZZO0 BASE B

IL VALORE ST STIMA PARI A € 530000 (Clnguemilatrecentpeura)

VIA ABATE PIGNATARI, N° 6 - VIBO VALENTIA -
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CAP. N - CONCLUSIONI «

If presente lavore ha conportato molteplicn difficolta di oo la 8.V.Mlma me ¢ consapevele avende offerio ¢
concesso al solfoscritfo (uite i supporte tecrico-giuridico e temporale necessario of superamento ded vari
impedimenti [l reperimenta poi delle informeazioni, la love elaborazione nonché apprevazione degli
elaborati ¢ il Filascio delle relative certificaziont da parte degli organi lerocraticd preposii hanno fafte 5i che
F fenrprl fecrict 51 siano allungadi pin del dovdo.

I sottoscritto per if caleolo delfe senili e dell ‘nocessione imvertita ha studiato metodi diversi visperco a quelli
delia comuune prassi. £ chiare che tutte le valutagion adotiate sono rappresemtative della situazione esistente
alla data odierna, Non ¢ da escludersi che nel tempo e per cventuall eveni futuri, non valutabili né
prevedibili, si possane modificare § parametri wilizzati e di conseguenzn determinare differemts valori o
sfimz efel compendio mmohiliare.

Resta ferme che la costituzione delle serviti di accesso ai luoghi sia dell’Hotel che del terreno non agricolo
interclase, non agevolmvane [ wtilizro degli immehili del compendio. E df guesto il soffoscritfe ne ha dovio
tener opportunamente conto ai fimi della stima del compendio immobiliare pignorato nel sue fnsiens.

5 rassegna pertanto alle 5.V.1l0ma lz presente consulenza con § relativi allegati ad
eipletamente dell'onorevole (noarico, rimanende o completa disposizione per ogni chigrimento o
enformazione (v meriio necessario.

Con Osservania

I Ciwe ' R
Gmnuﬁclﬂ&ﬁﬁgﬂnﬁa i %

il
ey b M R
—— e —

Vibo Vafentia 151172019 = Cnnn o 4
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CAF. O - ALLEGATI ALLA PERIZIA E ATTI DI CAUSA

1) Verbale di operazioni peritali nr. 1

2| Verbale di operazioni peritali mr. 2

J) Planimefrie e visure cafasiali.

4 Ispezioni ipotecarie.

3 Verifica presso | 'Agenzia delle Enirate of Fibo Falentia.

) Richieste presso presso [Ufficio Teconico Sevore Urbanistica di Pizzo (VF)
7 Bichiesie presso ln Camera df Comimercio of Yibe Valeniia,
&) Richieste presso la Conservatoria Jdei Registri Immobéliari.
91 Richieste presso ['Ufficio del Regivtro di Vibo Valentia,
10} Richieste preso !'Ufficio del Territorio of Vibo Valentia
11) Documensi ritasciari doell "Ufficio Tecnico Serore Urbanistice oi Pizzo (V¥
certificato dF apibilith Piscing ¢ Certificaro J0i destinazione erbanisfica

12) CertiEcate di collaude rilasciate dal Gemo Civile of Vibo Valentia,
13) Conunicagioni sopraflue ghi
14) Dacumentazione wrhanisiica rilaseiata dall Tifficio Teenico del comume df Pizzo (VI).

13} Anrestazione di presfazione enargetico dell Hove!,

16} Comtratto di locazone redatio dal custode gludiziario Avv. Michela Fiorilla.
17} Ricevide invio alle parii,

18} Documeriazione lofogralica dello sialo dei lioghi.

191 Planimetrie Widimensionali deflo stato dei luoghi.

20) FPignte planimetriche dell 'Hotel con piscing.

21) Richiesta di liguidazione onorari e spesa.

Con Oxseraan

I Crue | r—————
i &

Geom. Achille G. Sganga

Vibo Valentia 15112019 §
-
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