Tribunale di Milano

Sezione Fallimentare

Fallimento EUROBUSINESS S.r.l. – R.G. n ° 628/2002

G. D. Dott. Blumetti
*
*
*
*

RELAZIONE TECNICO ESTIMATIVA

La sottoscritta dott. arch. Flavia Maria Buonaiuto, residente in Milano, Via Perugino 16, iscritta all'Ordine degli Architetti di Milano n° 4710 e all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Milano n. 8196, premesso che:

· nominata C.T.U. per il Fallimento indicato in oggetto, in data 18.02.2003 ha accettato l'incarico di perito estimatore dell’immobile di pertinenza della procedura, previo giuramento avanti il G.D. Dott. Blumetti, con l’incarico di fornire:

a) una descrizione di tale bene;

b) l’indicazione di tutti i dati catastali idonei alla esatta identificazione del bene stesso;

c) la specificazione delle coerenze di quel medesimo bene;

d) la determinazione del valore ad esso attribuibile;

· il G.D. assegnava giorni 120 per il deposito della relazione.

Tutto ciò premesso la sottoscritta rassegna la seguente relazione.

NOTE PRELIMINARI

In data 11 marzo 2003 la sottoscritta consulente inoltrava all'Agenzia del Territorio – Ufficio provinciale di Reggio Emilia – Sezione Catasto richiesta di foglio di mappa e visura planimetrie nonchè visura per mappali e, in pari data, inoltrava al Comune di Villa Minozzo richiesta di visura di atti di fabbrica relativi ai beni oggetto del fallimento.
1- UBICAZIONE

I beni oggetto della presente stima sono posti in Comune di Villa Minozzo località Civago, stazione turistica dell’Appennino Reggiano a mt. 1.125 s.l.m., nota nella zona per l’attività invernale sciistica, distante circa 70 chilometri da Reggio Emilia; in particolare il complesso alberghiero denominato Parco dei Principi – porzione prevalente del Fallimento interessato - è situato in adiacenza agli impianti delle sciovie dell’Appenninia Civago: la stazione di partenza dello skylift sorge a pochi metri dall’accesso principale dell’albergo.   L’area ove sorge il complesso, a qualche chilometro dalla frazione Civago, risulta caratterizzata da pascoli e boschi e, ad eccezione di alcune casette ad uso residenziale nelle immediate vicinanze, è isolata e appartata rispetto alle più vicine piccole conurbazioni.   Gli appezzamenti di terreno – anch’essi beni di pertinenza della società fallita – sono disseminati sulla dorsale appenninica nel raggio di qualche chilometro dall’albergo e nella maggior parte dei casi non sono fra loro confinanti e non sono raggiungibili dalla strada.

2- NATURA DEI BENI

Si premette quanto segue:

1)
l’identificazione e la consistenza dei beni è stata desunta in prima istanza da atto dott. Daniela Auricchio Notaio in Firenze, che con atto in data 30 maggio 2001 rep. n° 24559/1559 certificava che la Società “Parco dei Principi S.r.l.” con sede in Prato vendeva alla Società “Eurobusiness S.r.l.” con sede in Milano via delle Tuberose 14, l’immobile e i terreni (come di seguito indicati); pertanto tutti i beni, sia quelli costituiti dal complesso alberghiero sia i terreni, sono stati riportati come dall’atto sopra citato; tale identificazione è stata successivamente confermata dal certificato redatto dal Notaio Giuseppe Beccari;

2)
la descrizione che segue deriva da sopralluoghi effettuati in data 27.03.2003 e 21.05.2003, da analisi delle planimetrie catastali e di planimetrie allegate alla C.E. n° 92/81 rilasciata il 16.08.1981 (albergo) e alla C.E. n° 32/85 e successiva variante rilasciata il 16.05.88 (autorimesse collettive); tale documentazione è stata acquisita dalla sottoscritta consulente presso l’Edilizia Privata del Comune di Villa Minozzo.

I beni di pertinenza del Fallimento sono costituiti da:

A) Complesso immobiliare ad uso alberghiero in Via del Riaccio n° 32, costituito da un edificio principale adibito ad albergo di 6 piani, dei quali uno interrato e cinque fuori terra e un fabbricato di servizio distaccato, adibito a locali autorimesse e locali deposito, il tutto con annessa area di pertinenza esclusiva.
Rappresentazione al Catasto Fabbricati del Comune di Villa Minozzo:

Partita 3612, foglio 149, particella 567, via del Riaccio, piani S1 – T – 1 – 2 – 3 – 4, z. c. unica, Cat. D2, R. C. £ 60.290.000

Confini dell’intero:

via del Riaccio, strada Vicinale per Casa Andreino, beni Caniparoli, beni Romiti, beni Valpiani, salvo se altri.

Descrizione del fabbricato (Albergo)

Fabbricato isolato, non contiguo ad altri fabbricati, realizzato a partire dal 1981, attualmente così distribuito:

piano terra

: ingresso, reception, sala da pranzo ad uso pizzeria-self service con bar, soggiorno-sala TV, cantina e dispensa, servizi igienici e centrale termica con accesso diretto dall'esterno;

piano 1°

: sala ristorante albergo con cucina, dispensa, sevizi igienici, locali accessori quali lavanderia e stireria e una sala "polivalente" non visitata in quanto chiusa;

piano 2°

: camere doppie, triple e quadruple con bagno e vani di servizio;

piano 3°

: camere doppie, triple, quadruple e una singola con bagno, vani di servizio;

piano sottotetto
: camere doppie, triple e quadruple con bagno alcune mansardate e altre soppalcate (duplex), locali per alloggio personale con bagni e vani di servizio
piano seminterrato
: locale adibito a taverna/enoteca (Taverna del lupo) accessibile direttamente dall’esterno con banco bar e locale guardaroba.

Fabbricato esterno in corpo staccato:

piano seminterrato
: vano autorimesse, locali depositi attrezzature e locali deposito sci, dotato di scala esterna che collega al piazzale di transito antistante l’albergo e alla stazione dell’impianto di risalita (Allegato 1 – Fotografie) - (Allegato 2 - Copia di Planimetria Catastale foglio 149, mapp. 567, Cat. D/2).
Caratteristiche costruttive

L'edificio è realizzato con struttura portante in travi e pilastri in c.a., solette ai piani in latero-cemento e tamponamenti in laterizio; è collegato verticalmente mediante scala centrale in c.a. e ascensore, quest’ultimo non funzionante, in ragione del fatto che tutto l’edificio è, al momento, privo di fornitura di energia elettrica.   I piani dell’edificio sono distribuiti in modo simile fra loro sul lato ovest (retro), che prospetta verso il bosco e la collina ed è dotato di balconata in legno ai piani secondo, terzo e sottotetto; il lato est (facciata principale) è articolato in piani fra loro disuguali e presenta una falda di copertura al piano secondo con cappuccine, un’altra falda di copertura rientrante e unica al piano terzo e sottotetto mansardato, ove sono inseriti lucernari a filo tetto.

La composizione architettonica dei volumi e il disegno planimetrico del manufatto è sufficientemente articolata e presenta elementi compositivi caratteristici dell’architettura di montagna; i materiali di rivestimento esterno - pietra, legno e intonaco - sono anch’essi caratteristici e rendono il volume ben inserito nella cornice boschiva dell’appennino.

In particolare la realizzazione delle balconate, presenti su gran parte della facciata principale, di quella retrostante e sul lato nord, rendono più leggero il volume del manufatto architettonico e permettono una vista scenografica dei terreni circostanti.

Le facciate sono prevalentemente realizzate a intonaco civile per esterni; la facciata principale a est, è in parte rivestita in pietra- lato ingresso dell’albergo rivestimento dei pilastri esterni, fino alla copertura del secondo piano -; i serramenti al piano terreno, ingresso principale e accesso alla pizzeria/self–service sono in legno dotati di grandi vetrate; il porticato che percorre gran parte del piano terreno è tamponato in corrispondenza dell’ingresso alla pizzeria a formare un loggiato dotato di vasto serramento esterno.

I balconi ed i terrazzi sono dotati di parapetto in legno.

L'impianto di riscaldamento e di produzione acqua calda è dotato di una caldaia a gas GPL inserita in un vano centrale termica posto al piano terreno e con bombole interrate poste a distanza di sicurezza dall’immobile.

Il riscaldamento degli ambienti avviene tramite diffusori ad aria calda posti nel ribassamento in legno in corrispondenza dei vani porta delle camere e in alcuni casi tramite termoconvettori a parete.

Complessivamente tutti gli impianti e le reti di distribuzione (acqua calda e fredda, scarichi, riscaldamento, elettrico, ecc.) si presentano in normale stato manutentivo, ad eccezione dell’impianto di riscaldamento che, presumibilmente, durante l’inverno appena trascorso ha subito dei guasti causati dal gelo: al piano seminterrato è stata riscontrata la fuoriuscita sulla pavimentazione di liquido antigelo, dovuta presumibilmente alla rottura di alcune tubature dell’acqua.

Distribuzione interna e finiture

Piano terreno:

L'ingresso principale all'albergo avviene dal piazzale antistante, raggiungibile dal parcheggio (fabbricato autorimesse) o dalla strada; tale piazzale è costituito da un lieve pendio erboso che nella stagione invernale forma l’arrivo e la partenza degli sciatori.

Nel piazzale è ricavato un passaggio pedonale costituito da lastre di beola, percorso il quale si accede alla scala esterna centrale al cui arrivo è situato un porticato che si sviluppa lungo la parte centrale del piano terreno; alla sinistra di tale porticato, formato da pilastri rivestiti in lastre squadrate di pietra, vi è una parete chiusa rivestita esternamente in lastre di beola squadrate, dotata di vasta finestra ad arco ribassato: sul lato interno è situato vano d’ingresso alla reception dell’albergo; la reception, come la maggior parte dei rimanenti locali destinati al pubblico, è rivestita interamente in legno; in quest’area (lato sud) si trovano gli ambienti di servizio, ufficio, centrale termica, scale, ascensore e servizi igienici differenziati uomini e donne.   Alla sinistra dei servizi è collocata una sala destinata a soggiorno TV, con pavimentazione in moquette e rivestimento delle pareti in tappezzeria.

Alla destra del porticato, angolo prospetto nord, è presente una veranda aggettante direttamente sul prato; l’ingresso al locale avviene da una porta posta sul lato interno al porticato, che distribuisce a sua volta l’accesso alla pizzeria/self-service, vasto locale pavimentato in piastrelle 20 x 20 con pareti rivestite in legno.

L’interno della pizzeria, dotata di ampie finestre, è arredato con tavoli e panche in legno, tipiche da rifugio di montagna; sul fondo del locale, a dividere dalla zona atrio – reception, vi è un tramezzo rivestito in legno, con vetrate e serramento a chiusura del locale: antistante ad essi è collocata vetrina per la distribuzione delle vivande (self-service); sull’angolo è presente un montacarichi collegato con la cucina del ristorante posto al piano primo, all’altro estremo della sala pizzeria è collocato un vasto e attrezzato bancone bar – caffetteria e il piano cassa; sul fondo, in una nicchia in muratura si trova il grill, il forno per pizze, un’ampia mensola adibita a piatteria e stoviglie; sul retro della zona bar, è situata una porta che dà accesso ad un locale dispensa e ad una cantina; tali vani sono completamente interrati: la copertura è costituita da tettoia a livello terreno al piano primo.   

Il locale pizzeria/self – service si presenta in ottime condizioni, l’illuminazione è garantita da sistema di binari modulari a soffitto e da lampade a sospensione; i locali sono anche dotati di plafoniere stagne di sicurezza e della segnaletica prevista dai VV.F.   Si segnala infine che il locale è tutt’ora dotato di tutte le attrezzature atte all’accoglimento di clienti: si trovano infatti intatte tutte le stoviglie, le attrezzature bar, i miscelatori per birra alla spina (tutt’ora carichi e pronti all’uso), bottiglie di liquore e quant’altro atto all’uso.

Piano primo:

L’accesso al piano avviene dal vano scala interno o dall’ascensore che arrivano all’atrio centrale; da tale ambiente si accede mediante ampia porta d’ingresso alla sala ristorante, ai locali destinati ai servizi igienici e ad un locale guardaroba.   Sul fondo, oltre il guardaroba si trovano i locali di servizio, quali dispensa, deposito, e locali stireria e lavanderia.   Questi locali sono pavimentati con piastrelle in gres e irregolarmente i muri sono rivestiti in ceramica 20 x 20 (zona lavanderia); i locali sono dotati di apparecchiature stagne per la corrente e di termoventilatori per il riscaldamento; dalla stireria, mediante vano, si accede alla scala di servizio che comunica con la soprastante zona cantina e dispensa al piano terreno.

Alla destra del vano scala centrale è situata la cella frigorifera e un articolato e ben attrezzato locale cucina (collegato con il locale dispensa), la cui pavimentazione è in piastrelle di ceramica di colore grigio antiscivolo posata a 45° mentre il rivestimento è in piastrelle di ceramica bianca 20 x 20 a tutta altezza; il locale è dotato di zona di produzione degli alimenti in conformità con le vigenti leggi sanitarie, di grandi piani cottura, forni e piani preparazione dei cibi, frigoroferi e zone atte al lavaggio con lavelli e lavastoviglie; è inoltre dotato di ampia cappa di aspirazione fumi e di tutte gli altri apparecchi connessi all’attività, oltre ad apparecchiature di sicurezza (prese stagne, quadro elettrico e luci di sicurezza); il locale è confinante, sul lato esterno dell’edificio, con la sala ristorante.    Questa vasta zona è fornita sul lato principale di ampie finestre e di porta che dà su vasta balconata scandita da pilastri; il pavimento è in piastrelle di gres per esterno.

La grande sala da pranzo si presenta fornita di tavoli rotondi, quadrati e sedie; armadi-dispense, vetrine per accessori e carrelli; sul lato verso l’interno è ricavata una zona con pedana e muretto semicircolare in cemento rivestito in beola adibito a mescita vini e un camino dotato di grill; il tutto in ottimo stato di conservazione e pronto all’uso (i tavoli sono tutt’ora ricoperti di tovaglie, tovaglioli e stoviglie).   La pavimentazione è in piastrelle posate a 45 ° di monocottura 50 x 50 circa, i muri sono intonacati e tinteggiati in colore bianco, il soffitto a cassettoni è in legno; l’illuminazione è garantita da lampade a sospensione e appliques; il locale è regolarmente dotato di apparecchi illuminanti di sicurezza e, nella parte confinante con la cucina vi è installato quadro elettrico.

Al ristorante si accede anche da ingresso di servizio dal retro, collegato al piazzale antistante il fabbricato mediante scala esterna in aderenza alla muratura sul prospetto nord; tale collegamento serve anche per il raggiungimento di ampio locale autonomo, denominato “sala polivalente” alla quale è stato impossibile accedere; tale corpo è staccato dall’albergo di circa mt. 3.50, tale striscia di terreno è occupata tuttavia dal tetto del locale sottostante sporgente per circa mt. 3.00.

Piano secondo:

L'accesso ai piani avviene tramite scala centrale interamente rivestita in cotto (anche ai piani sottostanti) e con parapetto e montanti in legno.   Sul fronte lato nord – uguale ai piani soprastanti - si trova un balcone di collegamento con la scala d’emergenza, posta sul lato ovest, la quale ha l’arrivo sul tetto piano del locale polivalente posto a piano primo.

La distribuzione alle camere avviene mediante ampio corridoio centrale avente anch’esso pavimentazione in cotto e pareti intonacate al rustico e tinteggiate in colore bianco.

Al piano vi sono n° 11 camere matrimoniali dotate di servizio privato con doccia e terrazzo, n° 2 camere a quattro letti dotate di servizio privato e una piccola camera con letto a castello e un servizio igienico dotato di 2 sanitari ma privo di doccia; il piano è altresì dotato di vano ripostiglio.

Le finiture interne delle camere sono :

· pavimenti in parquet a listelli di rovere;

· pareti intonacate a civile e tinteggiate;

· porte interne in abete con modanature;

· bagni piastrellati con rivestimento in ceramica fino ad altezza mt. 2.40;

· sanitari Ideal Standard, in alcuni casi colorati e docce dotate di box doccia;

Le camere sono integralmente arredate e rifinite dotate di tendaggi, piani scrittoio, frigobar, televisione e telefono.   I terrazzi sono piastrellati in gres per esterni e dotati di parapetto in legno.

Piano terzo:

La distribuzione alle camere avviene mediante ampio corridoio centrale come al piano sottostante.

Al piano vi sono n° 10 camere matrimoniali, complessivamente di superficie minore rispetto al piano secondo, dotate di servizio privato con doccia; sul lato ovest dotate di balcone, sul lato principale – est – le camere, arretrate rispetto al piano sottostante sono dotate ognuna di cappuccina; dalle camere su questo lato si ha la vista del tetto del piano secondo, rivestito in lamiera verniciata.  Vi sono inoltre n° 2 camere a quattro letti dotate di servizio privato e n° 2 piccole camere, una con letto a castello e una con letto singolo, entrambe dotate di servizio igienico con n° 2 sanitari ma privi di doccia; il piano è altresì dotato di vano ripostiglio.

Le finiture interne si presentano dello stesso livello di quelle al piano secondo con piccole lievi differenze.

Piano sottotetto:

La distribuzione alle camere avviene mediante ampio corridoio centrale come ai piani sottostanti.

Al piano vi sono n° 4 camere a quattro letti con soppalco realizzato in legno sul lato ovest, dotate di servizio privato con doccia, box doccia e balconata; sul lato est vi sono n° 4 camere matrimoniali mansardate dotate di apertura a velux, tali locali sono più angusti rispetto a quelli dei piani sottostanti e a quelli sullo stesso piano (lato ovest) e con finiture ed arredi di livello ridotto; ognuna di queste piccole stanze è comunque dotata  di bagno con doccia e scarico a pavimento e prive del box doccia.   Alcune stanze presentano infiltrazioni d’acqua provenienti da alcuni velux danneggiati, che hanno ammalorato la pavimentazione in parquet di due camere.

Sul retro del vano scala – ascensore si distribuisce un appartamento destinato presumibilmente al personale di servizio composto da  n° 2 locali ad uso camere da letto e un locale igienico con vasca da bagno.

Le finiture interne delle stanze lato ovest si presentano dello stesso livello di quelle al piano secondo e terzo.

Piano seminterrato

Al piano attualmente è stata realizzata sala ritrovo – taverna con piccolo palco per spettacolo, denominata “Taverna del lupo”; l’ingresso diretto dall’esterno avviene mediante corridoio “cunicolo” chiuso da cancello in ferro battuto ed arco ribassato rivestito in pietra.

L'accesso al locale avviene anche dalla scala centrale.   Internamente il locale, dotato di guardaroba, ha pareti interamente rivestite in boiserie in legno realizzate con mezzi tronchi grezzi, pavimentazione in ceramica monocottura color marrone, banco bar in muratura rivestito in conci di pietra; è dotato di apparecchi di diffusione audio.   L’arredamento è caratterizzato da tramezzature in legno rustico a formare dei “separè”.

Fabbricato esterno – autorimessa

Il fabbricato è realizzato interamente in calcestruzzo armato, il rivestimento esterno è in pietra a spacco ad “opus incertum”; è collegato al piazzale antistante l’albergo tramite scala con parapetto in legno.   La copertura dell’autorimessa forma parte del piazzale dotato anch’esso di parapetto in legno.   All’interno le pareti sono intonacate a civile tinteggiate e la pavimentazione è in cemento grezzo; trovano parcheggio n° 22 posti auto circa.   L’ampio locale è collegato ad alcuni locali deposito e a locali tecnici; è risultato impossibile l’accesso a tali vani.

Area esterna di pertinenza esclusiva (mappale 567)

L’area sulla quale sorge il complesso ricettivo “Hotel Parco dei Principi” è caratterizzata da terreno in pendio a prato e alcune porzioni sul lato ovest a bosco. L’area confina a sud con il terreno di pertinenza della sciovia, il cui tracciato passa in aderenza al fabbricato ove sorge la “Taverna del lupo”.

B) Vari appezzamenti di terreno a prevalente destinazione agricola sui quali insistono diruti fabbricati rurali non abitativi.

Rappresentazione al Catasto Terreni:

foglio 142, particella 1013 fabbr. rurale, ca. 46;

particella 1014 sub. 2 porz. di f. r.;

particella 1023 bosco ceduo, a. 14 ca. 98;

particella 1024 pasc. cespug.a. 22 ca. 70;

particella 1025 seminativo, a. 08 ca. 98;

particella 1029 seminativo, a. 26 ca. 05;

foglio 149, particella 176 (ex 176/a), seminativo, a. 09 ca. 04;

particella 178 pasc. cespug.a. 05 ca. 03;

particella 182 seminativo a. 19 ca. 81;

particella 195 incolt. prod. ca. 12;
particella 196 (ex 196/a), prato, ca. 31;

particella 197 (ex 197/a), prato, a. 12 ca. 56;

particella 263 (ex 263/a), seminativo a. 02 ca. 15;

particella 264 (ex 264/a), seminativo ha. 1 a. 08 ca. 40;

particella 292 bosco ceduo, a. 08 ca. 29;

particella 294 fabbr. rurale, ca. 94;

particella 295 seminativo a. 14 ca. 50;

particella 314 pasc. cespug.a. 07 ca. 30;

particella 320 seminativo a. 07 ca. 71;

particella 323 seminativo a. 09 ca. 14;

particella 324 seminativo a. 08 ca. 26;

particella 335 (ex 335/a), pasc. cespug. a. 62 ca. 04;

particella 336 (ex 336/a), pasc. cespug. ca. 47;

particella 337 (ex 337/a), bosco ceduo a. 21 ca. 66;

particella 338 (ex 338/a), bosco ceduo a. 06 ca. 22;

particella 368 seminativo a. 24 ca. 48;

particella 369 bosco ceduo ha. 1 a. 43 ca. 19;

particella 370 seminativo a. 11 ca. 52;

particella 371 fabb. rurale a. 02 ca. 40;

particella 385 pascolo a. 23 ca. 70;

particella 424 bosco ceduo a. 63 ca. 55;

particella 432 bosco ceduo a. 10 ca. 69;

particella 437 pascolo arb. a. 29 ca. 92;

particella 438 pascolo a. 17 ca. 48;

particella 481 bosco ceduo a. 11;

particella 494 bosco ceduo a. 03 ca. 50;

particella 498 bosco ceduo a. 90 ca. 80;

particella 518 bosco ceduo a. 89 ca. 80;

particella 531 (ex 176/b), seminativo ca. 71;

particella 533 (ex 196/b), prato ca. 54;

particella 540 (ex 264/b), seminativo ca. 07;

particella 541 (ex 263/b), seminativo a. 02 ca. 65;

particella 552 (ex 335/b), pasc. cespug. a. 02 ca. 28;

particella 553 (ex 336/b), pasc. cespug. ca. 05;

particella 554 (ex 337/b), bosco ceduo a. 04 ca. 22;

particella 555 (ex 338/b), bosco ceduo a. 02;

particella 559 (ex 197/b), prato ca. 32;

particella 561 (ex 183/a), seminativo a. 42 ca. 93;

particella 562 (ex 183/b), seminativo a. 07 ca. 74;

particella 563 (ex 183/c), seminativo ca. 61.
Confini:

via del Riaccio, beni Valpiani, beni Caniparoli, strada della Garfagnana, strada provinciale.

C)
Vari appezzamenti di terreno a prevalente destinazione agricola, sui quali insistono alcuni diruti fabbricati rurali non abitativi.

Rappresentazione al Catasto Terreni:

foglio 149,  particella 200 seminativo, a. 11 ca. 19;

particella 326 seminativo a. 12 ca. 99;
particella 327 fabb. rurale a. 03 ca. 69.

Confini:

strada provinciale, strada della Garfagnana, beni di cui ai punti A) e B) che precedono.

Descrizione

I terreni sopraindicati sono disseminati lungo un tratto di dorsale appenninica e non formano un unico appezzamento; alcuni sono tra loro limitrofi e situati nelle vicinanze della strada Via del Riaccio, in prossimità del complesso edilizio Hotel Parco dei Principi; altri (alcuni fra essi limitrofi) sono raggiungibili esclusivamente da sentieri non percorribili, tratturi o viottoli di montagna e sono destinati prevalentemente a prato, pascolo e bosco; si precisa che risulta impossibile identificare “a vista” le porzioni di terreno interessati ma la sottoscritta consulente è tuttavia in grado di fornire una valutazione fondata.   Tale valutazione verrà eseguita sulla base del “Certificato sostitutivo ai sensi dell’art. 567 C.P.C.” redatta dal dott. Giuseppe Beccari Notaio in Castelnovo Nè Monti (Reggio Emilia) in data 30 maggio 2003 (Allegato 3) che certifica quali aree sono tutt’ora intestate al Fallimento in oggetto e attraverso il preciso controllo effettuato mediante estratto di mappa delle zone interessate (Allegato 4 – estratto di mappa).
3- DATI CATASTALI AGGIORNATI

C) Complesso immobiliare ad uso alberghiero in Via del Riaccio n° 32.

Comune di Villa Minozzo (RE) – Catasto dei fabbricati (Allegato 5- visura storica per immobile)
Intestazione - Titolo

- EUROBUSINESS  S.R.L. con sede in Milano C.F.: 12364890157

- Proprietà per 1/1

Unità Immobiliari

· Foglio 149, Particella 567, Cat. D/2, R.C. € 31.173,19 - £. 60.290.000, VIA DEL RIACCIO piano: S1 – 1 – 2 – 3 – 4.

Comune di Villa Minozzo (RE) – Catasto Terreni (Allegato 5-BIS - visura storica per immobile)
Intestazione – Titolo

(non indicata)

· Proprietà

(non indicata)

Unità Immobiliari

Foglio 149, Particella 567, Qualità ENTE URBANO, Superficie ha 00 are 54 ca 04, reddito Dominicale Euro -, Reddito Agrario Euro –

B) C)
Vari appezzamenti di terreno a prevalente destinazione agricola sui

quali insistono diruti fabbricati rurali non abitativi.

Comune di Villa Minozzo (RE) – Catasto terreni (Allegati da 6 a 58 - visure storiche per immobile)
Intestazione - Titolo

- EUROBUSINESS  S.R.L. con sede in Milano C.F.: 12364890157

- Proprietà per 1/1

Unità Immobiliari

· Foglio 142, Particella 1013, Qualità FABBR. RURALE, Superficie ha 00 are 00 ca 46, reddito Dominicale Euro -, Reddito Agrario Euro -.

· Foglio 142, Particella 1014, Sub 2, Qualità PORZIONE DI FABBR. RURALE, Superficie ha - are - ca – 

· Foglio 142, Particella 1023, Qualità BOSCO CEDUO, Classe 4, Superficie ha 00 are 14 ca 98, reddito Dominicale Euro 0,31, Reddito Agrario Euro 0,23.

· Foglio 142, Particella 1024, Qualità PASC. CESPUG., Classe U, Superficie ha 00 are 22 ca 70, reddito Dominicale Euro 0,47, Reddito Agrario Euro 0,23.

· Foglio 142, Particella 1025, Qualità SEMINATIVO, Classe 4, Superficie ha 00 are 08 ca 98, reddito Dominicale Euro 0,42, Reddito Agrario Euro 0,46.

· Foglio 142, Particella 1029, Qualità SEMINATIVO, Classe 4, Superficie ha 00 are 26 ca 05, reddito Dominicale Euro 1,21, Reddito Agrario Euro 1,35.

· Foglio 149, Particella 176, Qualità SEMINATIVO, Classe 4, Superficie ha 00 are 09 ca 04, reddito Dominicale Euro 0,42, Reddito Agrario Euro 0,47.

· Foglio 149, Particella 178, Qualità PASC. CESPUG., Classe U, Superficie ha 00 are 05 ca 03, reddito Dominicale Euro 0,1, Reddito Agrario Euro 0,05.

· Foglio 149, Particella 182, Qualità SEMINATIVO, Classe 4, Superficie ha 00 are 19 ca 81, reddito Dominicale Euro 0,92, Reddito Agrario Euro 1,02.

· Foglio 149, Particella 195, Qualità INCOLT. PROD., Classe U, Superficie ha 00 are 00 ca 12, reddito Dominicale Euro -, Reddito Agrario Euro 0,01.

· Foglio 149, Particella 196, Qualità PRATO, Classe U, Superficie ha 00 are 00 ca 31, reddito Dominicale Euro 0,01, Reddito Agrario Euro 0,02. 

· Foglio 149, Particella 197, Qualità PRATO, Classe U, Superficie ha 00 are 12 ca 56, reddito Dominicale Euro 0,58, Reddito Agrario Euro 0,65.

· Foglio 149, Particella 263, Qualità SEMINATIVO, Classe 4, Superficie ha 00 are 02 ca 15, reddito Dominicale Euro 0,1, Reddito Agrario Euro 0,11.

· Foglio 149, Particella 264, Qualità SEMINATIVO, Classe 4, Superficie ha 01 are 08 ca 40, reddito Dominicale Euro 5,04, Reddito Agrario Euro 5,6.

· Foglio 149, Particella 292, Qualità BOSCO CEDUO, Classe 3, Superficie ha 00 are 08 ca 29, reddito Dominicale Euro 0,3, Reddito Agrario Euro 0,17.

· Foglio 149, Particella 294, Qualità FABBR. RURALE, Classe -, Superficie ha 00 are 00 ca 94, reddito Dominicale Euro -, Reddito Agrario Euro -.

· Foglio 149, Particella 295, Qualità SEMINATIVO, Classe 4, Superficie ha 00 are 14 ca 50, reddito Dominicale Euro 0,67, Reddito Agrario Euro 0,75.

· Foglio 149, Particella 314, Qualità PASC. CESPUG. , Classe U, Superficie ha 00 are 07 ca 30, reddito Dominicale Euro 0,15, Reddito Agrario Euro 0,08.

· Foglio 149, Particella 320, Qualità SEMINATIVO, Classe 4, Superficie ha 00 are 07 ca 71, reddito Dominicale Euro 0,36, Reddito Agrario Euro 0,4.

· Foglio 149, Particella 323, Qualità SEMINATIVO, Classe 4, Superficie ha 00 are 09 ca 14, reddito Dominicale Euro 0,42, Reddito Agrario Euro 0,47.

· Foglio 149, Particella 324, Qualità SEMINATIVO, Classe 4, Superficie ha 00 are 08 ca 26, reddito Dominicale Euro 0,38, Reddito Agrario Euro 0,43.

· Foglio 149, Particella 335, Qualità PASC. CESPUG., Classe U, Superficie ha 00 are 62 ca 04, reddito Dominicale Euro 1,28, Reddito Agrario Euro 0,64.

· Foglio 149, Particella 336, Qualità PASC. CESPUG., Classe U, Superficie ha 00 are 00 ca 47, reddito Dominicale Euro 0,01, Reddito Agrario Euro 0,01.

· Foglio 149, Particella 337, Qualità BOSCO CEDUO, Classe 3, Superficie ha 00 are 21 ca 66, reddito Dominicale Euro 0,78, Reddito Agrario Euro 0,45.

· Foglio 149, Particella 338, Qualità BOSCO CEDUO, Classe 3, Superficie ha 00 are 06 ca 22, reddito Dominicale Euro 0,22, Reddito Agrario Euro 0,13.

· Foglio 149, Particella 368, Qualità SEMINATIVO, Classe 4, Superficie ha 00 are 24 ca 48, reddito Dominicale Euro 1,14, Reddito Agrario Euro 1,26.

· Foglio 149, Particella 369, Qualità BOSCO CEDUO, Classe 3, Superficie ha 01 are 43 ca 19, reddito Dominicale Euro 5,18, Reddito Agrario Euro 2,96.

· Foglio 149, Particella 370, Qualità SEMINATIVO, Classe 4, Superficie ha 00 are 11 ca 52, reddito Dominicale Euro 0,54, Reddito Agrario Euro 0,59.

· Foglio 149, Particella 371, Qualità FABBR. RURALE, Classe-, Superficie ha 00 are 02 ca 40, reddito Dominicale Euro -, Reddito Agrario Euro -.

· Foglio 149, Particella 385, Qualità PASCOLO, Classe 2, Superficie ha 00 are 23 ca 70, reddito Dominicale Euro 0,61, Reddito Agrario Euro 0,37.

· Foglio 149, Particella 424, Qualità BOSCO CEDUO, Classe 3, Superficie ha 00 are 63 ca 55, reddito Dominicale Euro 2,3, Reddito Agrario Euro 1,31.

· Foglio 149, Particella 432, Qualità BOSCO CEDUO, Classe 3, Superficie ha 00 are 10 ca 69, reddito Dominicale Euro 0,39, Reddito Agrario Euro 0,22.

· Foglio 149, Particella 437, Qualità PASCOLO ARB., Classe U, Superficie ha 00 are 29 ca 92, reddito Dominicale Euro 1,39, Reddito Agrario Euro 0,77.

· Foglio 149, Particella 438, Qualità PASCOLO, Classe 2, Superficie ha 00 are 17 ca 48, reddito Dominicale Euro 0,45, Reddito Agrario Euro 0,27.

· Foglio 149, Particella 481, Qualità BOSCO CEDUO, Classe 3, Superficie ha 00 are 11 ca 00, reddito Dominicale Euro 0,4, Reddito Agrario Euro 0,23.

· Foglio 149, Particella 494, Qualità BOSCO CEDUO, Classe 3, Superficie ha 00 are 03 ca 50, reddito Dominicale Euro 0,13, Reddito Agrario Euro 0,07.

· Foglio 149, Particella 498, Qualità BOSCO CEDUO, Classe 3, Superficie ha 00 are 90 ca 80, reddito Dominicale Euro 3,28, Reddito Agrario Euro 1,88.

· Foglio 149, Particella 518, Qualità BOSCO CEDUO, Classe 3, Superficie ha 00 are 89 ca 80, reddito Dominicale Euro 3,25, Reddito Agrario Euro 1,86.

· Foglio 149, Particella 531, Qualità SEMINATIVO, Classe 4, Superficie ha 00 are 00 ca 71, reddito Dominicale Euro 0,03, Reddito Agrario Euro 0,04.

· Foglio 149, Particella 533, Qualità PRATO, Classe U, Superficie ha 00 are 00 ca 54, reddito Dominicale Euro 0,03, Reddito Agrario Euro 0,03.

· Foglio 149, Particella 540, Qualità SEMINATIVO, Classe 4, Superficie ha 00 are 00 ca 07, reddito Dominicale Euro 0,01, Reddito Agrario Euro 0,01.

· Foglio 149, Particella 541, Qualità SEMINATIVO, Classe 4, Superficie ha 00 are 02 ca 65, reddito Dominicale Euro 0,12, Reddito Agrario Euro 0,14.

· Foglio 149, Particella 552, Qualità PASC. CESPUG., Classe u, Superficie ha 00 are 02 ca 28, reddito Dominicale Euro 0,05, Reddito Agrario Euro 0,02.

· Foglio 149, Particella 553, Qualità PASC. CESPUG., Classe U, Superficie ha 00 are 00 ca 05, reddito Dominicale Euro 0,01, Reddito Agrario Euro 0,01.

· Foglio 149, Particella 554, Qualità BOSCO CEDUO, Classe 3, Superficie ha 00 are 04 ca 22, reddito Dominicale Euro 0,15, Reddito Agrario Euro 0,09.

· Foglio 149, Particella 555, Qualità BOSCO CEDUO, Classe 3, Superficie ha 00 are 02 ca 00, reddito Dominicale Euro 0,07, Reddito Agrario Euro 0,04.

· Foglio 149, Particella 559, Qualità PRATO, Classe U, Superficie ha 00 are 00 ca 32, reddito Dominicale Euro 0,01, Reddito Agrario Euro 0,02.

· Foglio 149, Particella 561, Qualità SEMINATIVO, Classe 4, Superficie ha 00 are 42 ca 93, reddito Dominicale Euro 2, Reddito Agrario Euro 2,22.

· Foglio 149, Particella 562, Qualità SEMINATIVO, Classe 4, Superficie ha 00 are 07 ca 74, reddito Dominicale Euro 0,36, Reddito Agrario Euro 0,4.

· Foglio 149, Particella 563, Qualità SEMINATIVO, Classe 4, Superficie ha 00 are 00 ca 61, reddito Dominicale Euro 0,03, Reddito Agrario Euro 0,03.

· Foglio 149, Particella 200, Qualità SEMINATIVO, Classe 4, Superficie ha 00 are 11 ca 19, reddito Dominicale Euro 0,52, Reddito Agrario Euro 0,58.

· Foglio 149, Particella 326, Qualità SEMINATIVO, Classe 4, Superficie ha 00 are 12 ca 99, reddito Dominicale Euro 0,6, Reddito Agrario Euro 0,67.

· Foglio 149, Particella 327, Qualità FABBR. RURALE, Classe -, Superficie ha 00 are 03 ca 69, reddito Dominicale Euro -, Reddito Agrario Euro -.

4- COERENZE

D) Complesso immobiliare ad uso alberghiero in Via del Riaccio n° 32.

Nord-ovest: Particelle 231, 198 e197

Nord- est: Particella 200.

Est: Particelle 536, 204 e 205.

Sud: Particelle 259, 258, 257, 256 e 255.

Ovest: Particelle 252 e 251.

5- CENNI URBANISTICI E CONFORMITA’ EDILIZIA

Certificato di destinazione Urbanistica

Il certificato di destinazione urbanistica ai sensi dell'art. 18 della legge 28.2.85, n. 47, è stato rilasciato dal Comune di Villa Minozzo - Ufficio Tecnico, in data 5.05.2003;  ...” il Responsabile del Servizio, Visti gli atti d’ufficio, certifica che, secondo il Piano Regolatore Generale, ......... il territorio censito al Nuovo Catasto Terreni di questo Comune di cui alla richiesta citata in epigrafe, ha la seguente destinazione urbanistica con annesse prescrizioni urbanistiche citata nelle N. d. A. :

ART. 15.10 – ZONA G5 – PER I PARCHEGGI DI URBANIZZAZIONE.

FG. 149 – MAPP. 176 IN PARTE – 178 IN PARTE – 182 IN PARTE;

ART. 15.11 – ZONA G6 – PER LA VIABILITA’ E RELATIVE FASCE DI RISPETTO.

FG. 149 – MAPP. 176 IN PARTE – 178 IN PARTE – 182 IN PARTE – 195 – 196 – 197 IN PARTE – 200 IN PARTE – 263 – 264 IN PARTE – 335 IN PARTE – 336 – 337 IN PARTE – 531 – 533 – 540 – 541 – 552 – 553 – 554 – 555 – 559 – 567 IN PARTE;

ART. 16.02 – ZONA SB5 – RESIDENZIALE VINCOLATA A VERDE PRIVATO.

FG. 149 – MAPP. 327 – 371;

ART. 16.08 – ZONA SD9 – PRODUTTIVITA’ PER ATTIVITA’ TURISTICO-ALBERGHIERE LOCALIZZATE IN TERRITORIO AGRICOLO.

FG. 149 – MAPP. 567 IN PARTE;

ART. 17.08 – ZONA E1 – AGRICOLA NORMALE.

FG. 142 – MAPP. 1013 – 1014 – 1014 sub 2 – 1023 IN PARTE;

FG. 149 – MAPP. 197 IN PARTE – 200 IN PARTE – 295 IN PARTE – 314 – 320 – 323 – 326 –368 – 369 IN PARTE – 370 – 385 IN PARTE – 424 IN PARTE – 437 – 438 – 561 IN PARTE – 562 – 563 – 567 IN PARTE;

ART. 17.10 – ZONA E3 – AGRICOLA DI RISPETTO ALL’ABITATO.

FG. 142 – MAPP. 1029 IN PARTE;

ART. 17.12 – ZONA E5 – AGRICOLA BOSCATA O DESTINATA AL RIMBOSCHIMENTO.

FG. 142 – MAPP. 1023 IN PARTE – 1024 – 1025 IN PARTE - 1029 IN PARTE;

FG. 149 – MAPP. 197 IN PARTE – 200 IN PARTE – 264 IN PARTE – 292– 294 – 295 IN PARTE – 324 – 335 IN PARTE – 337 IN PARTE – 338 – 369 IN PARTE – 385 IN PARTE - 424 IN PARTE –432 -  481 – 494 – 498 – 518 - 561 –IN PARTE;

ART. 17.13 – ZONA E6 – AGRICOLA DI RISPETTO FLUVIALE E/O AI CORSI D’ACQUA

FG. 142 – MAPP. 1025 IN PARTE - 1029 IN PARTE;

FG. 149 – MAPP. 561 IN PARTE.
(Allegato 59 - C.D.U. fornito dal Notaio dott. Giuseppe Beccari in data 9.06.2003).

Concessioni Edilizie
Il fabbricato Hotel Parco dei Principi è stato realizzato in forza della Concessione Edilizia 92/81 rilasciata il 16.08.1981 (Allegato 60) per l’esecuzione di opere di ristrutturazione con ampliamento e sopraelevazione di fabbricato esistente; tali opere, in via di massima, sono state realizzate; nel corso dei sopralluoghi sono emerse tuttavia alcune difformità, anche sostanziali, nella volumetria realizzata.

In particolare tali difformità sono state riscontrate come segue.

· al piano terreno: lievi differenze nella distribuzione interna; chiusura di porzioni del porticato con serramenti per la realizzazione di ingressi separati, all’albergo e alla pizzeria, mediante bussole d’ingresso;

· al piano primo: lievi difformità nella distribuzione interna; diversa consistenza nella sala polivalente autonoma (in riduzione);

· al piano secondo: diversa distribuzione interna e di destinazione di una parte del piano, dove, invece di una zona termale sono state realizzate n° 2 camere; incremento di una porzione di balconata sul lato ovest; mancata realizzazione della prevista sala giochi ragazzi;

· al piano terzo: realizzazione di n° 1 camera singola con bagno di piccole proporzioni;

· al piano quarto sottotetto: realizzazione di n° 4 camere sul lato est, sottofalda, con prese d’aria e luce a filo tetto; realizzazione di soppalchi interni nelle n° 4 camere poste sul lato ovest (regolari); diversa distribuzione interna con realizzazione di alloggio per personale;

· al piano seminterrato: diversa distribuzione interna con differente consistenza e destinazione d’uso ambigua (la sottoscritta segnala che gli elaborati allegati alla C. E. indicano cantina ed enoteca e che al piano non è stato comunque possibile effettuare precisa verifica circa la presenza di impianti di areazione; poichè i locali sono privi di illuminazione naturale e di energia elettrica; segnala inoltre la presenza di liquido scivoloso sulla pavimentazione interna);

· prospetti esterni: lievi differenze inerenti il posizionamento di alcune aperture e nella realizzazione della scala incendio.

E’ stata comunque rilasciata regolare Autorizzazione di abitabilità n° 2469 del 30.05.1986 (Allegato 61).
Successivamente, a seguito di richiesta per ampliamento presentata dal proprietario il 22.09.1988, è stata rilasciata Variante a Concessione Edilizia n° 135/88 (parere favorevole del 7.08.1989); tale C. E. non è mai stata ritirata, non sono stati pagati i relativi oneri ed è pertanto, decaduta.   In data 19.03.1990 è stata presentata variante alla suddetta C. E. 135/88, rilasciata in data 19.07.1990.  Le opere relative a tale variante - 1990 - non sono mai state realizzate e consistevano in ampliamento della struttura (Allegato 62).

Il fabbricato ad uso autorimesse collettive è stato realizzato in forza di C. E. 32/85 e successiva variante in riduzione (Allegato 63).
E’ stata riscontrata dalla consulente la conformità del fabbricato ad uso autorimesse, per la parte visitata.

Relativamente alle autorizzazioni sanitarie previste per l'attività ristorativa (ristorante, self-service, pizzeria), le informazioni reperite presso gli uffici comunali competenti, hanno permesso di constatare che non è mai stata rilasciata autorizzazione definitiva ma solo autorizzazioni provvisorie e stagionali.

6 - CRITERI VALUTATIVI

E) Complesso immobiliare ad uso alberghiero in Via del Riaccio n° 32.

In sede di stima, non potendo attenersi al criterio valutativo basato sul metodo comparativo tra il bene principale (albergo) e altri simili in località quanto meno limitrofe e concorrenziali, a causa dell’unicità del bene e del contesto geografico, la sottoscritta ha basato la stima prendendo in esame le seguenti condizioni:

· Tipologia della struttura alberghiera;

· Dotazione e grado di finitura della struttura;

· Stato di conservazione e manutenzione;

· Ubicazione geografica;

· Potenzialità turistiche della zona.

Tipologia della struttura alberghiera

La struttura in oggetto, pur essendo dotata di tutti i comfort per un soggiorno soddisfacente (camere tutte con bagno, ristorante, bar, pizzeria e self-service), non è dotata di quelle strutture e attrezzature attualmente considerate indispensabili per una struttura alberghiera (centro vacanze) all’avanguardia, quali palestra, sauna – bagno turco e centro fitness.

Dotazione e grado di finitura della struttura

L’albergo è dotato di camere ben attrezzate ed arredate, fornite di televisione, telefono e frigo-bar; le sale da pranzo del ristorante e della pizzeria self-service offrono 200 coperti circa; sono complessivamente ben arredate, in particolare la sala da pranzo del ristorante al piano primo, che è dotata di finiture di buon livello, quale l’angolo camino in pietra e il soffitto a cassettoni in legno, offre un ambiente non particolarmente raffinato ma caldo e confortevole in perfetto stile “montano”; la pizzeria self-service è dotata invece di boiserie in legno rustico e di zona bar interamente rivestita in legno e pietra; l’ampia e funzionale cucina sembra in grado di fornire un servizio di buon livello.

Stato di conservazione e manutenzione

All’epoca dei sopralluoghi l’intera struttura alberghiera si presentava in buono stato manutentivo, tenuto conto del fatto che l’attività è cessata nel mese di settembre dello scorso anno (2002) e che da quell’epoca tutti gli impianti non sono in funzione in quanto sono stati risolti i contratti di fornitura di energia elettrica e gas (va considerato che l’impianto di riscaldamento necessita ovviamente di una completa verifica delle condotte che con il gelo dell’inverno appena trascorso potrebbero aver conseguito alcuni danni); si segnala inoltre che al piano sottotetto vi alcune camere (quelle mancanti di regolare concessione edilizia) che necessitano di parziale sostituzione del rivestimento del parquet a pavimento e di alcuni velux a filo tetto.

Ubicazione geografica e potenzialità turistiche della zona

La posizione dell’Hotel Parco dei Principi, ben inserita nella cornice appenninica suggerisce, oltre al naturale sbocco turistico legato alle attività prettamente invernali e alla presenza di sciovia attigua alla struttura, un rilancio dell’attività verso le attuali tendenze natural-salutistiche attualmente richieste e in espansione, quali il trekking, la montain bike, i percorsi guidati e gite a cavallo lungo i sentieri e tratturi appenninici.

Va considerato inoltre che la Concessione Edilizia precedentemente citata 135/88  e Variante 1990 prevedevano un consistente ampliamento della struttura, a tutt’oggi mai realizzato; risulta tuttavia un residuo volumetrico da sfruttare ancorchè da ridefinire con il Comune di Villa Minozzo, per l’eventuale incremento sia di camere che di zone atte alla ricreazione (piscine e strutture termali e fitness).

B) C)
Vari appezzamenti di terreno a prevalente destinazione agricola sui

quali insistono diruti fabbricati rurali non abitativi.

In sede di stima dei terreni agricoli, la sottoscritta ha applicato i “Valori agricoli medi determinate dalle apposite Commissioni provinciali (ex art. 14 della Legge 10777) per l’anno 2003 in attuazione dell’art. 16 della Legge 865/71 e successive modificazioni”, Provincia di Reggio Emilia, Regione Agraria n°1, pubblicato sul BUR Regione Emilia Romagna n° 69 del 8 maggio 2003; la stima dei “diruti fabbricati rurali”, privi di ogni infrastruttura primaria e lontani dalle zone abitate, è stata effettuata applicando il valore pari a 55,00 €/mq, in considerazione del fatto che è eventualmente possibile il recupero ai fini abitativi.

7- VALUTAzione

F) Complesso immobiliare ad uso alberghiero in Via del Riaccio n° 32.

Consistenza commerciale

piano seminterrato

(Taverna del lupo)
· locale adibito a taverna/enoteca

· volume tecnico ascensore e vano scala


mq    219,28

mq      20,20

piano terreno
· ingresso, reception, pizzeria-self service con bar, soggiorno-sala TV, cantina e dispensa, servizi igienici

· cantina/dispensa

· vano scala

· centrale termica
mq    424,80

mq      67,92

mq      11,85

mq      12,15

piano primo
· ristorante, cucina e dispensa con atrio e servizi

· lavanderia e stireria

· sala polivalente

· balconata

· vano scala


mq    382,00

mq      37,74

mq    131,20

mq      35,91

mq      11,85

piano secondo
· camere con bagno e vani di servizio

· balconi

· vano scala


mq    373,22

mq      69,15

mq      11,85

piano terzo
· camere con bagno e vani di servizio

· balconi

· vano scala


mq    313,27

mq      56,70

mq      11,85

piano sottotetto
· camere con bagno e vani di servizio (assentiti con C. E.)

· camere non assentite C. E.

· balconi


mq    176,16

mq    148,94

mq      23,76

Fabbricato esterno
· vano autorimesse

· locali depositi attrezzature e locali deposito sci


mq     344,81

mq     201,02

Per giungere alla determinazione della superficie commerciale, alle consistenze qui esposte vanno applicati i coefficienti di ragguaglio, pertanto:

piano seminterrato


· locale adibito a taverna/enoteca

· volume tecnico ascensore e vano scala


mq.    219,28

mq.      20,20
x

x
0,60

0,10
mq    131,56

mq        2,02

piano terreno
· ingresso/reception pizzeria con bar, soggiorno e sala TV, cantina e dispensa, servizi igienici

· cantina/dispensa

· vano scala

· centrale termica


mq.    424,80

mq.      67,92

mq.      11,85

mq       12,15
x

x

x

x
1,00

0,40

0,10

0,10
mq    424,80

mq      27,16

mq        1,18

mq        1,21



piano primo
· ristorante,cucina e dispensa con atrio e servizi

· lavanderia e stireria

· sala polivalente

· balconata

· vano scala


mq    382,00

mq      37,74

mq    131,20

mq      35,91

mq      11,85
x

x

x

x

x
1,00

0,80

0,80

0,25

0,10
mq    382,00

mq      30,19

mq    104,96

mq        8,97

mq        1,18

piano secondo
· camere con bagno e vani di servizio

· balconi

· vano scala


mq    373,22

mq       69,15

mq      11,85
x

x

x
1,00

0,25

0,10
mq    373,22

mq      17,28

mq        1,18

piano terzo
· camere con bagno e vani di servizio

· balconi

· vano scala


mq    313,27

mq      56,70

mq      11,85
x

x

x
1,00

0,25

0,10
mq    313,27

mq      14,17

mq        1,18

piano sottotetto
· camere con bagno e vani di servizio (assentiti con C. E.)

· camere non assentite con C.E.

· balconi
mq    176,16

mq    148,94

mq      23,76
x

x

x
1,00

0,55

0,25
mq    176,16

mq      81,91

mq        5,94



Fabbricato esterno
· vano autorimesse

· locali depositi attrezzature e locali deposito sci


mq    344,81

mq    201,02
x

x
0,40

0,10
mq    137,92

mq      20,10

                                                       Superficie commerciale           mq.  2.257,66
Valutazione di mercato

Il valore di mercato dell’immobile Hotel Parco dei Principi verrà indicato determinando un prezzo medio base metro/quadrato, come segue:

prezzo medio suggerito =
€/mq   920,00

tenuto conto delle considerazioni di cui al punto 6 della presente (Criteri valutativi); considerato altresì che l'intero immobile non necessita di interventi di ristrutturazione se non alcune opere minori, come indicato; visto inoltre che, per le opere realizzate di cui non risulta ottenuta Concessione Edilizia, si è proceduto ad applicare il coefficiente di ragguaglio delle relative superfici, non si ritiene congruo applicare alcun coefficiente riduttivo sul valore indicato

L'area circostante l’immobile di pertinenza esclusiva, si considera parte integrante e inseparabile dall'immobile; pertanto il valore di tale superficie è da considerare compreso nel valore complessivo dell’immobile.

Pertanto:


Superficie commerciale =  mq. 2.257,66 x €/mq   920,00 =

BENE A
Valore commerciale stimato =  €  2.077.047,20

B) C)
Vari appezzamenti di terreno a prevalente destinazione agricola sui quali insistono diruti fabbricati rurali non abitativi.

I valori agricoli medi pubblicati sul BUR Regione Emilia Romagna n° 69 dell’ 8 maggio 2003 ed applicati per la presente stima sono i seguenti:

· Regione Emilia Romagna – Regione Agraria N. 1 - Montagna tra l'Alto Enza e Alto Dolo.

· Bosco ceduo governato:
ha/€ 3.000,00

· Incolto produttivo:

ha/€ 1.000,00

· Seminativo:


ha/€ 3.000,00

· Prato:



ha/€ 2.500,00

· Pascolo:


ha/€ 1.700,00

Valutazione di mercato
Foglio 142
· particella 1013 fabbr. rurale, ca. 46:
€.
2.530,00

· particella 1014 sub. 2 porz. di f. r.:
€.
----

· particella 1023 bosco ceduo, a. 14 ca. 98:
€.
449,40

· particella 1024 pasc. cespug.a. 22 ca. 70:
€.
385,90

· particella 1025 seminativo, a. 08 ca. 98:
€.
269,40

· particella 1029 seminativo, a. 26 ca. 05:
€.
781,50

Foglio 149
· particella 176 (ex 176/a), seminativo, a. 09 ca. 04:
€.
271,20

· particella 178 pasc. cespug.a. 05 ca. 03:
€.
85,51

· particella 182 seminativo a. 19 ca. 81:
€.
594,30

· particella 195 incolt. prod. ca. 12:
€. 
1,20
· particella 196 (ex 196/a), prato, ca. 31:
€.
7,75

· particella 197 (ex 197/a), prato, a. 12 ca. 56:
€.
314,00

· particella 263 (ex 263/a), seminativo a. 02 ca. 15:
€.
64,50

· particella 264 (ex 264/a), seminativo ha. 1 a. 08 ca. 40:
€.
3.252,00

· particella 292 bosco ceduo, a. 08 ca. 29:
€.
247,80

· particella 294 fabbr. rurale, ca. 94:
€.
5.170,00

· particella 295 seminativo a. 14 ca. 50:
€.
435,00

· particella 314 pasc. cespug.a. 07 ca. 30:
€.
124,10

· particella 320 seminativo a. 07 ca. 71:
€.
231,30

· particella 323 seminativo a. 09 ca. 14:
€.
274,20

· particella 324 seminativo a. 08 ca. 26:
€.
247,80

· particella 335 (ex 335/a), pasc. cespug. a. 62 ca. 04:
€.
1.054,68

· particella 336 (ex 336/a), pasc. cespug. ca. 47:
€.
7,99

· particella 337 (ex 337/a), bosco ceduo a. 21 ca. 66:
€.
649,80

· particella 338 (ex 338/a), bosco ceduo a. 06 ca. 22:
€.
186,60

· particella 368 seminativo a. 24 ca. 48:
€.
734,40

· particella 369 bosco ceduo ha. 1 a. 43 ca. 19:
€.
4.205,70

· particella 370 seminativo a. 11 ca. 52:
€.
345,60

· particella 371 fabb. rurale a. 02 ca. 40:
€.
13.200,00

· particella 385 pascolo a. 23 ca. 70:
€.
402,90

· particella 424 bosco ceduo a. 63 ca. 55:
€.
1.906,50

· particella 432 bosco ceduo a. 10 ca. 69:
€.
320,70

· particella 437 pascolo arb. a. 29 ca. 92:
€.
508,64

· particella 438 pascolo a. 17 ca. 48:
€.
297,16

· particella 481 bosco ceduo a. 11:
€.
330,00

· particella 494 bosco ceduo a. 03 ca. 50:
€.
105,00

· particella 498 bosco ceduo a. 90 ca. 80:
€.
2.724,00

· particella 518 bosco ceduo a. 89 ca. 80:
€.
2.694,00

· particella 531 (ex 176/b), seminativo ca. 71:
€.
21,30

· particella 533 (ex 196/b), prato ca. 54:
€.
13,50

· particella 540 (ex 264/b), seminativo ca. 07:
€.
2,70

· particella 541 (ex 263/b), seminativo a. 02 ca. 65:
€.
79,50

· particella 552 (ex 335/b), pasc. cespug. a. 02 ca. 28:
€.
38,76

· particella 553 (ex 336/b), pasc. cespug. ca. 05:
€.
0,85

· particella 554 (ex 337/b), bosco ceduo a. 04 ca. 22:
€.
71,74

· particella 555 (ex 338/b), bosco ceduo a. 02:
€.
34,00

· particella 559 (ex 197/b), prato ca. 32:
€.
8,00

· particella 561 (ex 183/a), seminativo a. 42 ca. 93:
€.
1.287,90

· particella 562 (ex 183/b), seminativo a. 07 ca. 74:
€.
232,20

· particella 563 (ex 183/c), seminativo ca. 61:
€.
18,30
· particella 200 seminativo, a. 11 ca. 19:
€.
335,70

· particella 326 seminativo a. 12 ca. 99:
€.
389,70
· particella 327 fabb. rurale a. 03 ca. 69:
€.
20.295,00
TOTALE COMPLESSIVO:
€.
68.239,68

BENI   B  e C     
Valore commerciale stimato =  €  68.239,00

La sottoscritta consulente dichiara la presente “Relazione tecnico estimativa”, è corredata di n° 63 allegati – come indicati nell’elenco a pag. 32 - , che sono stati consegnati nelle mani del Curatore Dott. Alberto Gelo con studio in Milano Via S: Maria Valle1.

Per maggior identificazione del complesso alberghiero, tuttavia, unisce alla presente l’allegato 2, copie di planimetrie catastali foglio 149 part. 567.

In fede

il perito nominato

arch. Flavia Maria Buonaiuto

Milano,  18 giugno 2003

ALLEGATI A Fallimento EUROBUSINESS S.r.l. – R.G. n ° 628/2002

1) Fotografie dell’immobile e circostanti;

2) Planimetrie Catastali foglio 149 part. 567 (complesso Hotel Parco dei Principi);

3) “Certificato sostitutivo ai sensi dell’art. 567 C.P.C.” redatto dal Notaio Beccari in data 30 maggio 2003;

4) “Estratti di mappa” rilasciati dall’Agenzia del Territorio Ufficio provinciale di Reggio Emilia;

5) Visura storica per immobile Via del Riaccio foglio 149 part. 567 Cat. D/2 (complesso Hotel Parco dei Principi);

4) BIS
Visura storica per immobile foglio 149 part. 567 – catasto Terreni (terreno di pertinenza del complesso alberghiero);

da 6) a 58)
Visure storiche per immobili relative ai terreni;

59) Certificato di Destinazione Urbanistica fornito dal Notaio dott. Giuseppe Beccari in data 9.06.2003;

60) Concessione Edilizia 92/81 rilasciata il 16.08.1981;

61) Autorizzazione di abitabilità n° 2469 del 30.05.1986;

62) Variante a Concessione Edilizia n° 135/88;

63) Variante (in riduzione) a Concessione Edilizia 32/85.

In fede

il perito nominato

arch. Flavia Maria Buonaiuto

Milano, 18 giugno 2003
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