
  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

AVVISO PUBBLICO ESPLORATIVO PER LA 

SOLLECITAZIONE DI PROPOSTE 

A INIZIATIVA PRIVATA 

Annesso (A) 

Fascicolo Tecnico Asset Gruppo FS e condizioni minime di vendita 
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CODICE ASSET INTERESSATI DAL PERIMETRO INIZIATIVA 

RC028 - Paola 

 
 

TIPOLOGIA IMMOBILIARE 

Complesso Immobiliare costituito da aree e fabbricati – ex Officina Manutenzione Veicoli 

 
PROPRIETA’ 

Nuova Sistemi Urbani S.p.A. 

 
 

Il processo di valorizzazione del compendio immobiliare, avviato dal Comune di Paola e FS Sistemi 

Urbani, è stato avviato il 02/10/2023 tramite la sottoscrizione di un Protocollo di Intesa per gli interventi 

di potenziamento dell’intermodalità e la rigenerazione urbana delle aree di proprietà del Gruppo Ferrovie 

dello Stato Italiane. 

Per valorizzare le aree non più funzionali all’esercizio ferroviario, FSSU promuove lo sviluppo di progetti 

di trasformazione urbanistica, in particolare sulle aree ferroviarie prossime ai nodi di stazione, in cui, 

attraverso la pianificazione integrata di servizi e nuove funzioni urbane, sia possibile innescare processi 

di rigenerazione urbana e sociale, che portino al miglioramento della qualità dei servizi offerti alla 

cittadinanza ed al potenziamento del contesto urbano. 

In tale ambito al fine di sviluppare, in sinergia con il Comune di Paola, l’intervento per la “realizzazione del 

porto Turistico di Paola – Marina di San Francesco di Paola” il Comune ha manifestato la necessità di ottenere 

la disponibilità delle aree del Gruppo FS affinché le stesse siano ricomprese nello sviluppo del progetto 

di rigenerazione del Porto Turistico mediante un’iniziativa di project financing. 

Il complesso immobiliare in oggetto era adibito, un tempo, ad Officina Manutenzione Veicoli della 

stazione ferroviaria di Paola (CS), è ubicato fra il Lungomare ed il Torrente San Domenico, nelle vicinanze 

della stazione ferroviaria di Paola (CS) ed è accessibile tramite strada pubblica denominata Via Dei 

Messeni. 

La ST complessiva dell'asset è pari a circa 32.000 mq e si evidenzia che una porzione della particella 898, 

lato mare, risulta adibita a viabilità pubblica (Via Arenile). In tale ambito si rappresenta inoltre che una 

porzione delle aree in questione è interessata da attività strumentali all’esercizio ferroviario e nei prossimi 

mesi sarà interessata da attività di cantiere RFI ancillari ad interventi di potenziamento dell’infrastruttura. 

Tale porzione, identificata in planimetria allegata non risulta pertanto vendibile. 
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TITOLI DI PROPRIETA’ 
 

Di seguito vengono elencati i passaggi proprietari dei beni oggetto della presente proposizione: 
 

• Atto di scissione del 18/05/2007 rep. n. 82640 - rac. n. 19559 

• Verbale di deposito del 18/05/2007 rep. n. 82641 – rac. n. 19560 

• Atto di identificazione del 18/12/2017 rep. n. 101451 – rac. n. 26182 

 

 
SITUAZIONE CATASTALE 

 

Estratto di Mappa 

 

Di seguito si rappresentano i riferimenti catastali delle unità immobiliari: 

 

N° Comune Foglio P.lla Sub. Cat. Descrizione 

1 Paola 21 607 2 D/7 Fabbricato + sedime 

2 Paola 21 599 2 D/7 Fabbricato + sedime 

3 Paola 21 600 2 D/7 Fabbricato + sedime 
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4 Paola 21 608 2 D/7 Fabbricato + sedime 

5 Paola 21 613 2 D/7 Fabbricato + sedime 

6 Paola 21 606 2 D/7 Fabbricato + sedime 

7 Paola 21 612 2 D/7 Fabbricato + sedime 

8 Paola 21 611 2 D/7 Fabbricato + sedime 

9 Paola 21 610 2 D/7 Fabbricato + sedime 

10 Paola 21 609 2 D/7 Fabbricato + sedime 

11 Paola 21 598 2 D/7 Fabbricato + sedime 

12 Paola 21 910 1 D/7 Fabbricato + sedime 

13 Paola 21 909 1 D/7 Fabbricato + sedime 

14 Paola 21 908 1 D/7 Fabbricato + sedime 

15 Paola 21 602 2 D/7 Fabbricato + sedime 

17 Paola 21 605 2 F/1 Area 

18 Paola 21 898 
 Ente 

Urbano 
Area 

19 Paola 21 604 2 F/1 Area 
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NORME E DISPOSIZIONI URBANISTICHE SPECIFICHE RELATIVE ALLO 
SVILUPPO DEL SITO 

 

Estratto del PSC – approvato con Delibera di CC n. 13 del 27/05/2021 

 

Aree Gruppo FS (stato attuale) 

Art. 186 - Ambito a servizi terziari turistici esistenti 

In riferimento a tale ambito, che racchiude le porzioni di territorio da destinare alla realizzazione di 

specifiche strutture a supporto delle attività portuali, si prevede l'attuazione del PSC mediante la 

proposizione per iniziativa privata, pubblica o pubblico-privata di un intervento unitario del tipo PINT, 

pianificazione negoziata, esteso all'intero perimetro per come delimitato a seguito dell'accoglimento delle 

osservazioni. 

In tale ambito sono consentiti: MO, MS, RT, RED, NC nella misura massima stabilita nel presente 

comma, AM nella misura massima stabilita nel presente comma, RU, D, MU, D, miglioramenti 
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tecnologici (art. 49 della L.R. 16/04/2002, n. 19), Recupero e risanamento delle aree libere; con le 

modalità di intervento descritte. 

In questo ambito è ammessa l'attuazione con permesso a costruire convenzionato. 

Le destinazioni d'uso consentite sono: 

residenza nelle forme in cui è insediata e presente, esercizi commerciali di vicinato; attività ricettive; 

pubblici esercizi; attività di rimessaggio veicoli e imbarcazioni; attrezzature di interesse comune; 

attrezzature sportive; 

Parametri/indici urbanistici ed edilizi: 

Ift = 0,333 mq/mq. 

Rc= 35% 

Sm= 5.000 mq.se PINT di iniziativa privata - 20.000 mq se iniziativa pubblica 

Lm = 1.000 mq 

Hmax = np = 5 

Dc = 5,00 m 

Ds = 5,00 m 

Df = 10,00 m 

Con riferimento alle superfici di completamento realizzabili nei lotti interclusi o nei casi di ristrutturazione 

fino a demolizione e ricostruzione la quota di area da cedere per le dotazioni territoriali potrà essere 

monetizzata. 

Il comune di Paola utilizzerà le somme relative per l'acquisizione di aree nell'ambito del verde urbano e 

periurbano. 

 
Aree Gruppo FS (ricomprese all’interno del perimetro dell’intervento per la “realizzazione del 

porto Turistico di Paola – Marina di San Francesco di Paola”) 

Art. 187 - Ambito a servizi portuali 

In riferimento a tale ambito, che racchiude le porzioni di territorio da destinare alla realizzazione di 

specifiche strutture a supporto delle attività portuali, si prevede l'attuazione del PSC mediante la 

proposizione per iniziativa privata, pubblica o pubblico-privata di un intervento unitario del tipo PINT, 

pianificazione negoziata, esteso all'intero perimetro per come delimitato a seguito dell'accoglimento delle 

osservazioni. 

In tale ambito sono consentiti: MO, MS, RT, RED, NC nella misura massima stabilita nel presente 

comma, AM nella misura massima stabilita nel presente comma, RU, D, MU, D, miglioramenti 

tecnologici, Recupero e risanamento delle aree libere; con le modalità di intervento descritte. 
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Le destinazioni d'uso consentite sono: attrezzature per la mobilità, attività di rimessaggio veicoli e imbarcazioni; 

distributori di carburante; attività ricettive; esercizi commerciali di vicinato; pubblici esercizi; attrezzature di interesse 

comune; attrezzature sportive. 

Parametri/indici urbanistici ed edilizi: 

Ift (Indice di fabbricabilità territoriale) = 1,166 mq/mq 

Iff (Indice di fabbricabilità fondiaria) = 1,920 mq/mq 

Rc (rapporto di copertura) = 50% 

Hmax = np = 5 

Dc (distanza dal confine) = 5,00 m 

Ds (distanza da strada) = 10,00 m 

Df (distanza tra costruzioni) = 10,00 m 

 

 
AREE GRUPPO FS OGGETTO DI BANDO 

 

L’area di proprietà delle società del Gruppo FS Italiane interessata dal progetto si articola in due differenti 

ambiti: 

- Ambito di sviluppo del progetto di rigenerazione del Porto Turistico (area di proprietà delle società 

del Gruppo FS identificata con colore verde) avente una estensione pari a circa 18.000 mq ed 

oggetto di cessione. L’edificazione degli immobili presenti su tale ambito è stata iniziata in epoca 

antecedente al 1° settembre 1967 e sono in corso, a cura delle società del Gruppo FS interessate, 

le verifiche tecnico/patrimoniali finalizzate all’ allineamento catastale degli immobili allo stato di 

fatto; 

- Ambito attività strumentali Gruppo FS (area di Proprietà delle società del Gruppo FS identificata 

con colore rosso) non oggetto di cessione, fatta salva la possibilità di cessione di parte o tutti i relativi 

potenziali diritti edificatori. 
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Ambito Gruppo FS 

 

 

CONDIZIONI MINIME DI VENDITA, VINCOLI E PRELAZIONI 

 

(Soggette ad eventuali modiche/integrazioni conseguenti agli approfondimenti tecnico- 
patrimoniali in corso) 

 
• l’estensione dell’Ambito di sviluppo del progetto di rigenerazione del Porto Turistico 

(attualmente pari a circa 18.000 mq) oggetto di cessione potrà essere oggetto di una limitata 

riperimetrazione per esigenze di strumentalità ferroviaria entro il limite dell’10% senza che ciò 

comporti alcun effetto sulle condizioni economiche della compravendita definite secondo la 

procedura oggetto del presente avviso; 

• la compravendita avrà ad oggetto l’Ambito di sviluppo del progetto di rigenerazione del Porto 

Turistico nonché i diritti edificatori nella misura necessaria per l’attuazione determinata dal 

Progetto di Rigenerazione aree Ferroviarie, fermo restando che per eventuali diritti edificatori 

eccedenti i 20.000 mq di SLP, dovrà essere riconosciuto alla parte alienante un corrispettivo 

ulteriore nei termini di cui al presente avviso; 

• l’Acquirente assumerà l’obbligo di eseguire a propria cura e spese, sugli immobili oggetto di 

cessione, i necessari interventi di bonifica nonché gli interventi da effettuarsi nel rispetto della 

normativa vigente in materia per la rimozione di eventuali ordigni bellici e/o amianto e per lo 

smaltimento dei rifiuti eventualmente presenti, espressamente sollevando la parte alienante e le 
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altre società del Gruppo FS Italiane da qualsivoglia obbligo ovvero garanzia afferente le attività 

che si rendessero necessarie in relazione ad eventuali passività ambientali e/o alla presenza sui 

suddetti immobili di ordigni bellici, amianto e rifiuti; 

• l’Acquirente assumerà l’obbligo di effettuare a propria cura e spese le eventuali attività di 

demolizione dei fabbricati esistenti e delle rispettive fondazioni, qualora necessarie per 

l’attuazione del progetto, e di rimozione di eventuali sottofondazioni, murature e platee, 

sollevando la parte alienante da qualsivoglia obbligo ovvero garanzia afferente alle attività che si 

rendessero necessarie al riguardo; 

• entro il termine per la stipula del contratto definitivo di compravendita, le società del Gruppo FS 

Italiane provvederanno ad accertare la sussistenza o meno dell’interesse culturale ai sensi del 

D.Lgs. n. 42/04 di alcuni immobili presenti all’interno delle aree oggetto di cessione nonché 

all’acquisizione della relativa eventuale autorizzazione all’alienazione ai sensi dell’art. 56 del D.Lgs. 

n. 42/04 degli immobili risultati di interesse culturale ai sensi del medesimo corpus normativo. 

Nel caso in cui, entro il termine per la stipula del contratto definitivo di compravendita, non 

risulti perfezionato l’iter di verifica dell’interesse culturale o non risulti rilasciata per i beni che 

dovessero risultare di interesse culturale autorizzazione alla vendita (così come in caso di rilascio 

di autorizzazione parziale), l’aggiudicatario della procedura di project financing oggetto del 

presente avviso non potrà avanzare nei confronti delle società del Gruppo FS Italiane alcuna 

pretesa per risarcimenti e/o indennizzi e saranno in buona fede concordate (tra il suddetto 

aggiudicatario e le società del Gruppo FS Italiane proprietarie) ulteriori necessarie 

riperimetrazioni dell’oggetto di compravendita anche attraverso l’individuazione di soluzioni che 

garantiscano l’equilibrio economico-finanziario dell’operazione; 

• le aree oggetto di cessione verranno vendute nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano al 

momento del perfezionamento della compravendita, ivi incluse eventuali occupazioni in essere - 

con o senza titolo - da parte di terzi; 

• le società del Gruppo FS Italiane, ad oggi, non hanno svolto un rilievo finalizzato ad accertare la 

presenza di sottoservizi esistenti nell’ambito di sviluppo del progetto di rigenerazione del Porto 

Turistico e pertanto non garantiscono che le suddette aree siano libere da sottoservizi. Nel 

contratto di compravendita, l’Acquirente prenderà atto che nel sito di Paola oggetto del presente 

avviso potrebbero essere presenti sottoservizi, anche ferroviari inerenti all’attività della linea 

ferroviaria limitrofa ancora in esercizio, rinunciando al riguardo ad avanzare nei confronti della 

parte alienante e delle altre società del Gruppo FS Italiane alcuna pretesa e/o richiesta. Entro la 
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data di stipula del contratto di compravendita le società del Gruppo FS Italiane si impegnano a 

fornire all’ Acquirente una relazione di censimento relativa alle interferenze dei sottoservizi sulle 

aree oggetto di cessione, di carattere puramente orientativo e rispetto alla quale le società del 

Gruppo FS Italiane non forniscono alcuna garanzia di esattezza ed esaustività. L’Acquirente si 

impegnerà a concordare con le società del Gruppo FS Italiane i termini di un accordo per 

l’individuazione delle più opportune, e meno onerose, soluzioni tecniche da attuarsi per 

l’eventuale necessaria rimozione/delocalizzazione a cura e spese del medesimo Acquirente dei 

sottoservizi esistenti, coniugando le esigenze progettuali, la necessità di garantire la continuità 

dell’esercizio ferroviario, della fornitura di pubblici servizi, delle attività di cantiere ed ogni altra 

attività del Gruppo FS Italiane. 

• in considerazione della vicinanza degli immobili oggetto di compravendita con la limitrofa sede 

ferroviaria, l’Acquirente dovrà dichiarare nel contratto di compravendita: 
 

- di essere a piena conoscenza della situazione dei luoghi, della effettiva distanza delle aree 

oggetto di cessione dalla linea ferroviaria e/o degli impianti ferroviari, nonché del grado di 

rumorosità determinato, anche in ragione della distanza di cui sopra, dalla circolazione dei treni 

e/o dall'esercizio dei vicini impianti ferroviari e/o ancora dalle attività di cantiere e dichiara, 

altresì, espressamente di esonerare le parti venditrici da ogni onere e responsabilità, comunque, 

correlati alla riferita situazione dei luoghi e, in particolare, di rinunciare, senza alcun limite o 

condizione, per sé, per aventi causa a qualsiasi titolo e per i successori, a richiedere 

l'installazione di barriere antirumore. 

- la consapevolezza che per lo sviluppo di eventuali iniziative immobiliari dovrà attenersi alle 

disposizioni del DPR. n. 753/80 e s.m.i. ed ogni altra disposizione o provvedimento emanati 

in virtù di detta normativa, impegnandosi a non rivalersi con la parte alienante o con le altre 

società del Gruppo FS Italiane (o suoi aventi causa) per eventuali risarcimenti per danni, disagi 

e disturbi causati o temuti, riconducibili, anche indirettamente, alle funzioni derivanti 

dall'esercizio ferroviario, attuale o futuro, anche a seguito di interventi di ampliamento o di 

modifica degli impianti e della limitrofa sede ferroviaria. 

L’eventuale perfezionamento della compravendita non può interpretarsi come concessione di 

deroghe alle distanze prescritte dal DPR n. 753/80 e pertanto sarà cura ed onere 

dell’Aggiudicatario/Acquirente attivare con le strutture tecniche competenti di RFI S.p.A. il 

relativo eventuale iter per il rilascio delle relative autorizzazioni; fermo restando che lo stesso 
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Aggiudicatario/Acquirente non potrà avanzare nei confronti delle società venditrici alcuna 

pretesa e/o richiesta in caso di mancata concessione delle deroghe richieste. 

L’Acquirente dovrà rispettare inoltre le eventuali prescrizioni impartite da RFI S.p.A. e, nel caso 

di autorizzazione a costruire in deroga alle distanze minime prescritte dal DPR n. 753/80, dovrà 

sottoscrivere prima dell’avvio di lavori un atto d’obbligo/atto costitutivo di servitù, registrato e 

trascritto a cura e spese dell’Acquirente medesimo presso i competenti uffici territoriali e 

trasmesso ad RFI S.p.A. prima dell’inizio dei lavori, che dovrà riportare il contenuto 

dell’Autorizzazione a costruire in deroga con le eventuali prescrizioni e dal quale dovrà risultare 

l’obbligo di mantenere sollevata RFI S.p.A. da qualsiasi pretesa risarcitoria per danni, disagi e 

disturbi causati o temuti, riconducibili, anche indirettamente, alle funzioni derivanti dall'esercizio 

ferroviario, attuale o futuro, anche a seguito di interventi di ampliamento o di modifica degli 

impianti e della limitrofa sede ferroviaria; 

L’Acquirente, all'interno dell'atto d'obbligo/atto costitutivo di servitù esprimerà inoltre la 

consapevolezza: 

- di esporsi, data la vicinanza dell’Immobile alla linea ferroviaria, ai disagi e danni che 

potrebbero derivare, in via diretta ed indiretta, per inquinamento acustico, vibrazionale, 

elettromagnetico, visivo ed atmosferico e di impegnarsi a non avanzare nel presente e in 

futuro pretese risarcitorie o provvedimenti di alcun genere, per sé e gli aventi causa, da parte 

di RFI S.p.A.; 

- che ogni protezione/mitigazione finalizzata al rispetto dei limiti di immissione previsti dalla 

normativa vigente sia per la componente rumore (DPR 459/98, DPCM 97) che per le 

vibrazioni (UNI 9916, UNI 9614) sarà realizzata a spese e cure del titolare della relativa 

concessione edilizia; 

- che RFI S.p.A., in quanto concessionaria di un servizio pubblico di trasporto, può a sua 

discrezione modificare le condizioni di esercizio della linea (potenziamento, velocizzazione 

etc.), il traffico ferroviario (numero e tipologia di treni circolanti in fascia diurna e notturna) 

ed effettuare lavorazioni notturne per manutenzioni ordinarie e straordinarie della linea. 

• Nell'atto di compravendita verrà inserita la seguente clausola: “Le parti convengono che, fermo 

quanto stabilito dall'art. 1487, 2° comma C.C., la responsabilità della parte venditrice in caso di 

evizione sia limitata esclusivamente al prezzo pagato con esclusione di ogni altro indennizzo; la 

parte acquirente espressamente accetta tale limitazione di garanzia”. 


