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1. PREMESSA.
In data 18 maggio 2022 il dott. Andrea Bemardino, in qualit di Giudice
Delegato del Tribunale Civile di Cagliar - Sezione Fallimentare, in relazione alla
Procedura Concordataria, iscritta al ruolo n. 14/2021, offerente o [ N N
I W - iicuidozione,

mediante specifico Decreto di Nomina, ha dffidato allo scrivente ing. Atzei
Christian, con studio professionale in Guspini (SU) Via Salta n°73, iscritto

alOrdine degli Ingegneri della Provincia di Cagliari al n°3488, in qualita di

esperto stimatore della procedura concordataria, 'incarico di procedere alle
stime, verifiche e valutazioni richieste dal Commissario Giudiziale dott. Manuel
Mereu, consistenti in:

1. Baborazione della stima e valutazione del beni immobili che fanno
parte dell'attivo concordatario individuati nella perizia dell'ing.
Giovanni Piga nominato ddlla Societdr ricorrente, accertandone
I'effettiva ed attudle consistenza e corrispondenti a:

o complesso turistico alberghiero e struttura sociosanitaria per anzieni
composto datre corpi di fabbrica denominati | GccNcNGG
I o cpic orea circostante, sito in Quartu

Sont'Elena con accesso dalla via Lipari 1/3, identificati

catastalmente nel Comune Censuario. di Quartu Sant’Bena o
Foglio 58, parficella 3284 subdltemi 1-23 e § ed al Foglic 58,
particella 3369, categoria F/1;

Villa unifamiliare sita’ in Quartu Sant'Elena con accesso dalla via

$§'Oru e Mari, identificata.catastalmente nel Comune Censuario di
Quartu Sant'Elena al Foglio 58, particella 3347, categoria A/7:

Terreni identificati catastalmente nel Comune Censuario di Quertu

Sont'Elena dl Foglio 49, particelle 31 & 533;

Terreni identificati catastamente nel Comune Censuario di Quartu
Sant'Elena ol Foglio 58, particelle 100-102-104-243-245-1496-1498-
1500-1508-1510-1512-2746 (& non 2476) - 2747 € 2748;
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2.

w

=

o

o

Elaborazione della stima e/o verifica della stima gia eseguita, secondo

i criferi e le metodologie che verranno concordate con il Commissario

Giudiziale, dei beni mobili, arredi e atfrezzature di proprietd della

societa ricorrente;

verifica sommaria di tutte le stime gid eseguite dall'ing. Giovanni Piga,

al fine di oftenere una valutazione circa la loro congruita;

verifica di tutfi i documenti allegati alla suddetta perizia, con

parficolare riguardo:

« analsi dei fifoli di proprieta e delle eventuali iscrizioni e/o
trascrizioni pregiudizievoli;

* verifica della continuita delle trascrizioni con riferimento all’ultimo

ventennio;

verifica sull'eventuale esistenza di usi civici e diitt demaniali su futti
ibeni di propriets;

« verifica di ogni altro documento ufile, sia ai fini dellimmediata
immissione sul mercato dellimmobile (prevista nel piano i
venfiquattro mesi decorrenti dalla definitivites del provvedimento di
omologa), sia della valutazione deflo stesso, quall a fifolo
esemplificativo ma  non esaustivo: certificati  di  agibilte,

tiicazione antincendio, concessione edilzia e destinazion
urbanistica, notizie utii e necessarie per l'eventuale presentazione
delle prafiche concementi gli eventuali abusi edilizi riscontrat,

possibilita di frasformazione;:

. elaborazione di una nuova stima degli immobili nei casi in.cui.ne sia

rawvisata la necessitd, pefincongruenza delle stime gia disponibili:

. segnalazione di evenfudii-dlfre | criticitts presenti nelle perizie gitx

disponibil

NAMIRAL

2. OPERAZIONI PRELIMINARI ED ACQUISIZIONE DELLA DOCUMENTAZIONE
Il sottoscritto, al fine di evadere I'incarico ricevuto, ha dato inizio alle operazioni

peritali eseguendo un primo sopralluogo presso il complesso fuadico \bﬁjijéa_ (
d 4

di proprietd della
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08/04/2022, dlla presenza del Commissario Giudidale dott. Manuel Mereu e
delrAmmiristratore cellc: [ N NG

Le alfivitas peritalisono proseguite con Pesecuzione di Ulterior sopralluoghi presso
i vari corpi di fabbrica che compongono il filevante complesso immobiliare,
aventi lo scopo di verificare I'esattezza delle posizioni assunte dalling. Giovanni
Piga nella perizia elaborata per conto della Societd ricomente, per la redazione
della quale viene assunta come riferimento la precedente perizia redatta
numerosi anni prima dailing. Cristiona Meloni, CTU del Trbundle Ordinario di
Cagliar per I'Esecuzione Immobiliare n. 360/10 del R.G. Le due perizie sono state
quindi cicquisite ed esarminate nella fase inzidle dellindagine svolta.

| sopralluoghi necessari allo svolgimento delle indagini peritali sono stati eseguiti
in successione fempordle & previo accordo conla proprietd, in data 08/06/2022,
17/06/2022, 06/07/2022, 13/07/2022, 13/09/2022.

Il perito ha, quindi, eseguito le necessarie verifiche ipocatastall, in collaboraziore:
con o studio notarile [ Ml @ @/ o-<sso e Corsenvatorie dei Registri
Immobilicri nazionali e presso I Agenzia del Territorio di Cagliar.

1l giomo 08/07/2022 ho inolfrato a mezzo PEC al Comune di Quartu Sant’Elena le
richieste di accesso agl atti amministrativi ed in data 12.07.2022 ho ricewuto le
rispettive protocoliczioni con i numer 58754/22, 53480/22 e 58758/22.

Il 29/08/2022 mi Viene concesso d prendere visione delle pratiche agil atfi
disponibili su formato cartaceo e $6lo il 05 seffempre 2022 ficevo Te pratiche
edilize richieste, ad esclusione’ delle. prafiche ci condono e pratiche di
competenza dell Ufficio SUAPE! Aseguifo i sollecite rasmesse via Pec in data
29/09/2022 le pratiche mancanti ( Condono & SUAPE Jmi vengone. cersegrate
con nofevole ritardo in data 14/10/2022,

Vista la particolare destinazione del-complessa immobilife si & ritenuto ol dover
eseguire un andlogo accesso agliath pressoiicomando provincile dei Vigih del
Fuoco d Cagliarl, ol fire di verificare Pawenuto rilascio del Cerfificato i
Preverzione Incendi per le strutfure soggetto alobbligo i sersi del D.P.R.
151/2015 pertanto In data 16/08/2022 & stata trasmessa una PEC @l Comando

VVF e in data 28/09/2022 & stato eseguito un sopro\\uopaﬁﬁﬁ'\fl&}az‘
ripubblicazione o ripf

NaRIAL




Ist. n. 12 dep. 21/12/2022

Prevenzione in Viale Marconi durante il quale & stato possibile prendere visione
dei fascicoli corispondenti all’ Hote! [l << o NG
L'indagine svolta ha consentito 'acquisizione di dati, documenti e materidle
fotografico necessari alla individuazione dei beni, dlla loro descrizione, dlla
verifica delle conformites urbanistiche e catastali ed infine alla stima del piu

probabile valore di mercato.

3. RISPOSTA AIQUESITIN®1,3,4,5e6

L'incarico conferitomi prevede il seguente primo quesito:

Elaborazione della stima e valutazione dei beni immobili che fanno
parte dell'attivo concordatario individuati nella perizia dell'ing.
Giovanni Piga nominato dalla Societds ricorrente, accertandone
I'effettiva ed attuale consistenza e corrspondenti a:

«  complesso turistico alberghiero e struttura sociosanitaria per anziani
composto dai corpi di fabbrica denominati | GcNGEGG_E
I o~ ompia area cicostante, sito in Quartu
Sant'Elena con accesso dalla via Lipari 1/3, identificati
catastalmente nel Comune Censuario di Quartu Sant'Elena al
Foglio 58, particella 3284 subdlferni 1-2-3 e 5 ed al Foglio 58,
particella 3369, categoriaf/1:

Villa unifamiiare sita in/Quartu Sant’Elena con accesso dalla via

$§'Oru e Mari, identificata catastalmente nel Comune Censuario di
Quartu Sant'Elena al Foglio 58, perticella 3347, categeria A/7;
Terreni identificati catastalmente nel Comune Censuario di Quartu
Sant'Elena al Foglio 49, particelle 31 e 533;

Terreni identificati catastalmente nel Comune Censuario di Quartu
Sant'Elena al Foglio 58, particelle 100-102-104-243-245-1496-1498-
1500-1508-1510-1512-2746 (e non 2476) - 2747 e 2748

on lo sviluppa dell'indagine necessaria a dare risposta al primo guesifo, sono

stati analizzati contestualmente i dati e documenti di cui ai quesitin®3. 4. Se,
6. Pu b b il caz
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4.1 VERIFICA DELLA CONSISTENZA DEI BENI IMMOBILI CHE FANNO PARTE
DELL’ATTIVO CONCORDATARIO [

Lo [ Wl risu'tc proprietaria di beni immobil, corrispondenti a terreni &
fabbricali ubicati allinferno del teritorio Comundle o Quartu S. Elena,
coincidenti con quanto riportato nella perizia dell'Ing. Piga e corispondenti a:

« complesso turistico alberghiero e struttura socio sanitaria per anziani
composto dai corpi di fabbrica denominati | GGG
I o~ coic area circostante, sito in Quartu Sant'Bena con
accesso dalla via Lipari 1/3, identificati catastamente nel Comune
Censuario di Quartu Sant'Elena dl Foglio 58, particella 3284 subalterni 1-2-
3 5ed al Foglio 58, particella 3369, categoria F/1

Villa unifamiliare sita in Quartu Sant'Elena con accesso dalla via $'Oru e
Mari, identificata catastaimente nel Comune Censuario di Quartu
Sant'Bena al Foglio 58, particella 3347, categoria A/7;

Terreni identificati catastalmente nel Comune Censuario di Quartu

Sant'Bena al Foglio 49, particelle 31 e 533;

Terreni identificati catastalmente nel Comune Censuario di Quartu
Sant'Elena al Foglio 58, particelle 100-102-104-243-245-1496-1498-1500-
1508-1510-1512- 2746 (e non 2476) -2747 e 2748.

Tutti gl immobili verranno descritti ed andlizzati nei successivi capitoli in maniera
specifica.

4.2 DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI ED = INQUADRAMENTO  URBANISTICO E
CATASTALE RIGUARDANTI IL COMPLESSO TURISTICO ALBERGHIERO

Risultano oggetto di andiisi un complesso furistic alberghiers, comprendente
I - | RESIDENCE, olfre alle aree esteme ed infrastrutture sportive e
ficettive complementari, un fabbricato attuaimente destinato a struttura socio

NAMIRAL

sanitaria denominata [[lled originariomente sorta con I'obiettivo di amplicre

I'offerta ricettiva del complesso turistico ed alcuni terreni poshp}ﬁrﬁrﬁlicaz (
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FOTO AEREA DEL COMPLESSO ALBERGHIERO

Legenda:
A = Hote! I
B = RESIDENCE

c - I

Il complesso alberghiero in cui risulta inserito [ @@ <to¢ origine a seguito
dell'approvazione, da pare del Comune di Quartu S.Elena, di un Piano di
Loffizzazione presentato dalla societe "M . mediante Delibera del C.C.
n° 55 del 01/04/1976 & successivamente, medicnte stipula b} cazlc
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data 08/07/1977 con atto r44 di Repertorio. Alla firna della Convenzione segul
il fllascio della Concessione Edilizia n. 53 prot. n. 11551 del 14/08/1979 per la
costuzione di un complesso alberghiero nei ferreni censiti ol Catasto ai Fogli 57-
58 mappaii n. 47-221-108-95-164-209-210.

IIprogetto allegato d Piano di Lotlizzazione prevedeva oltre dllaredlizazone del
principaie corpo dii fabbrica denominato MMM (o con b ket Adelia
fobo area ), anche I'edificazione di un Residence { indicat con i letiera B della foto
orea ) daisvilupparsi su due corpi di fabbrica e su 2 piani, olfre dllo sfruttamento
delle ampie aree esteme, prevedendo un ristorante e bar all'aperto, unsolarium,
una piscina completa di spogliatol e seniz accessori, campi sportivi completi di
spodiatoi e servizi, aree di sosta per le autovetture e per gii autobus, olfre alla
reclizzazione della viabiit ed aree a verde atirezzato, in gran parte destinate o
cessione pubblica.

lavori di edificazione ebbero formalmente inizio '8 giugno 1979.

si prosegul conlrilascio della Concessione Edilzian. 281 del 25/11/1982 inerente
la variante per la Costruzione di un complesso alberghiero in locailité *S'On e
Mari”,

Nel 1983l Comune di Quartu $. Elena rilascia un Certificato di nuova costruzione
ed un cerfificato di agibilite, precisamente:

+  Cerfificato di Nuova Costruzione n. 12 del 07/02/1983;

+  Dichicrazione ol Agibilite: indata 14/C3/1983 dells stablle cestiito come
da Concessione Edilzia n.63 del 14/06/1979 & Concessione Ediliziar per
variente n. 281 del 25/11/1982;

pertanto & lecito supporre che nel 1563 I << | Residence fossero stafi
completati e risultassero agibill,

Nel 1986 si decise di ampliare la disponibilite: di servizi alinterno. | N N
mediante un differente sfrutiamento " delle” ample” terrazze ‘o disposizons;
testimoniato ddl fiascio della Concessione Edilzia n. 246 prot. n. 2653 del
04/10/1986 per la “copertura di due terczze | < t<reni cersiti al
Catasto ai fogli 57-58 mappai n. 47/a-95/a e pit postain Quartus. Elenalocalite

?r‘\o:;::z,”;:ﬂed\chfe Delibera d‘eHo Lo ol %O?S del gmbm.az
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approvata una proposta di accompamento con la quale si attud una pemuta,
findizata alfacausizione per la societe: [ Il cei moppdi F.57 mapp.i
47/c, 221/d, 221/c e F.58 mappli 95/c, 164/c, 107/d, 267/d ed dlla cessione al
Comune di Quartu $.Elena, in particolare, dell’intero mappale 185/a accorpabile
con i mappali 209 e 210 del Foglio 57, ritenuto utile dllo svluppo degli studi
urbanistici allepocain corso da parte dell Amministrazione.

Consuccessiva Delibera dela G.C. n°1308 del 24 1uglio 1989, I volonta delle pari
verne perfezionata medicnte I'approvazione del “Piano di lotizazione o
destinczione alberghiera ad integrezione delia lottizzazione [ -
Lincremento di Volumetia che ne derivd consenti Pincremento della capacitd
ricettiva del complesso alberghiero mediante la redlizzazione di una seconda
struttura a destinazione ricettiva, appunto I'ex grand hotel quattro for ( indicat
conlaletiera C delia foto area riportata @ pag. 7 ).

Sempre con Pobletlivo di amplicre i senvzi offeri dlla clientela, nel 1988 il Sindaco
del Comune ol Quartu rilascid un Certificato di idoreitd in data 03/05/1988, per il
locale sito al piano interrato [ N MMM - oco che potesse essere ufilizzato
come discofeca.

Si riscontra, inoltre, il ricscio per i complesso turistico dlberghiero in esame di
Autorizazione cl Agibilita in data 15/09/1993.

Nel 2001 venre rilcsciato il titolo autorizative che consenfl Pestirzione di aleuni
abusi edizi. La Concessione di Codono Edilizio filesciata i data 04701 /2001 ci
sensi della legge 47/95 ( riferita dila domandaidel 27.08.1986 prot. n. 22367 Reg.
N.7/271 ed allasuccessiva dormanderdel 30/06/ 1987 prot. n. 14302 Reg. N. 8/732)
riguardava le opere abusive consktent in amplamento, cambio.di desfinczions
d'uso, modifica dei prospett, Gpers.nan computabiliin femini di superficie. e
volme inun complesso turistico alberghiero.

Segul il filcscio da porte del“Sindaco del Comune ‘di"Quarty Sant'Elena
del’Autorizzazione all'Agibififs n. 26/c del 17/01/2002 del Condono Edilizio del
27/08/1986 prot. n. 22367 e del 30/06/1987 prot. n. 16202,

Dal 2002 in poi dii inferventi edili, di cui dlle pratiche edilzie acquisite con

Paccesso agll Affi, corsenfioro la redlizzazione di G\P i m ﬁ i
ridistribLzione inferna, manutenzione straordinaria ed aloun | reruﬁ 1Caz
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flievo, serza che ne derivasse per il complesso dlberghiero un sostanzicle
mutamento dei principali parametr urbanistici. Le pratiche in argomento risultano
le seguent:

Autorizzaione Paesaggistica n. 11/2002 del 06/03/2002 per lavori ol manutenzione

straordinaria aventl ad oggetio la redlizaziore di un apertura e di un passagglo coperto

che permette di spostare I'ingresso principale, su un‘area ubicata in via pari, distinta in

Catasto ol foglio 57 mappdie 47/¢, cosl come descritto negl elaborati grafici;

l~sseverazione di opere edil del 19/01/2005 prot. 1620 a firna deiArch. [N
(denunciate prat. N.180 prot. 48552 diel 21.12.2000);

Concessione In Sonatoria n. 59 del 23/07/2010, in Accertamento di Conformita ai sensi

dell’art. 16 della legge LR n. 23/85 per la modifica delle partizioni interne con ridefinizone
degli spazl dl piano secondo inferrato della porzione individuata come locale
commerciale del'dbergo [0 in via Leonardo da Vinei distinto ol N.C.EU. al foglio
58 mapp.le 95;

Parere Favorevole pratican. 61 anno 2010 DUAAP n. 229/10 cod. univ 6 prot. n. 58864 del

18.102010, opere di risrutturazione recinzione di confine sul lato strada del complesso

DUAAP 15/12/2010, n.40/11, codice univoco 128, prot. n. 7100 del 31/01/2011 relativaa
lavori disostituzione di due ascersori.

il complesso immobiliare & cersito all’Agerzia delle Entrate, Ufficio Provincicle
del Tenitorio, Comune censuario di Quartu Sant'Elena, al Catasto dei Fabbricati:
+ Foglio 58 Particella 3284 subaltemo 1, categoria D/2, rendifa euo
247.108,00, indirizzo via Lipal m. 1 n. 8 piano: $2-1-1-23-4; derivante da
variozione nel classomento del 02/08/2017 pratfica n. CAO141672in atfi dal
02/08/2017 VARIAZIONE DI' CLASSAMENTO. (n. 35880.1/2017) e
variczione del 02/08/2016 pratica n. CAOT96671 i atti- dal 08/08/2016
DIVISIONE DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n: 85483.1/2016):
Foglio 58 Particella 3284 Subalterno 2, cafegofia D/4, rendifa euro
48.556,00, indiizzo via §'oru e mari snc piono: §2-T-1; derivante da

variczione nel classamento del 02/08/2017 pratican. CA0141672inatti dal
02/08/2017 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 35880.1/2017) e
variczione del 02/08/2016 pratica n. CA0196671 in atti dal 03/08/2016

DIVISIONE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (Wbbﬂcazv
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Dalle verifiche effettuate le intestazioni Il sono conformi alle risultanze dei
registri immobiliari.

Le planimetrie non sono conformi allo stato dei luoghi per piccole difformite
fiscontrate durante lo svolgimento dei rilievi negli spazi intermi, coincidenti con
quanto evidenziato nella Perizia tecnica elaborata dall'ing. Piga per conto della
proprietd, comunque di entita tall danon modificame larendita catastale.

Il complesso immobiliare risulta ubicato su Un.area censita allAgenzia delle
Entrate, Ufficio Provinciale del Terrorio, Comune Gensuarié df Quartu Sant'Elena,
al Catasto dei Terreni, al Foglio 58, particella 3284, Ente Urbano, consistenza ha
422.71, derivante da FRAZIONAMENTO del 16/10/2017 Prafica n. CA0176736 in
atti dal 16/10/2017 presentato il 16/10/2017 (n. 176736.1/2017).

L'area & meglio identificata nell'allegata mappa catastale.

Foglio 58 Parficella 3284 Subalemo 3, categoria D/4, rendita euro 42.000,00,
indifizzo via §'oru & mari snc piano: $1-T-1-2-3-4; derivante da variazione nel
classamento del 02/08/2017 protocollo n. CA0141672in it dal 02/08/2017
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 35880.1/2017) e

variozione del 02/08/2016 protocollo n. CAO196671 in aifi dal 03/08/2016
DIVISIONE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (. 85483.1/2016);
Foglio 58 Parficella 3284 Subaltemo 5, categoria D/6, rendita euro
18.190,00, indiizzo via $'oru e mari snc piano: $1-T; derivante da giusta
variazione nel classamento del 11/09/2018 pratica n. CA0124010in affi dal
11/09/2018 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (. 25999.1/2018) & giusta
divisone del 18/10/2017 protocollo n. CA0178731 in ati dal 25/10/2017
DIVISIONE (n. 41573.1/2017);

Foglio 58 Particella 3369, categoria area urbana, consistenza 3029 ma,
indifizzo via S'oru e mari snc piano: T; derivante da giusta divisone del
18/10/2017 protocollo n. CA0178731 in atti dal 25/10/2017 DIVISIONE (n.
41573.1/2017).

Pubblicazic
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Inolfre, in accordo con quanto assunto nella periza delling. Piga, & stato
verificato, mediante le indagini catastall svolte, che la particella 3284 ha avuto
origine dalla soppressione e dalla variazione delle sequenti particelle:

« particellan. 1478 per fipo mappale del 17/07/1992 protocollo n. CA0347906
in affi dal 26/08/2011 (n. 69208.1/1992) in cui venivano soppresse le
particelle 902~ 1240 - 1243 — 1494 — 1497 — 1499 1501 - 1502
— 1504 — 1506 — 1509 - 1511 - 1513 - 1515 - 1518; * particella n. 1478 per
fipo mappdle del 24/02/1992 profocollo n. CA0347629 n atti dal 26/08/2011
(n. 17348.1/1992) in cui veniva soppressa la parficella 1237;
particellan. 1478 per fioo mappale del 24/02/1992 protocollo n. CA0347603
in alfi dol 26/08/2011 (n. 17348.1/1992) in cui veniva soppressa la particella
1235 ¢ variate le paricelle 1476 -1477-1479;

particella n. 1235 per frazionamento del 12/03/1990 protocollo n.
CA0598879 in atti dal 16/10/2007 istanza 558115/07 (n. 3721.1/1990) in cui

veniva variata la particella 1236 e soppressala particella 95;

particella n. 95 per fipo mappale del 30/10/1987 protocollo n. CA0598844
in afti dal 16/10/2007 (n. 117514.1/1987) in cui venivano soppresse le
particelle al foglio 57 particelle 47-221-1345, ed al foglio 58 particelle 107-
164-244-247-267-1065-1066; * particella n. 95 per frazionamento del
02/01/1977 in atti dal 10/06/1997 (n. 1351.5/1977) in cui venivano variate le
particelle 1317-1318.
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4.3 N - DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

Foto Hote! [l dalla Via Lipari - accesso principale

Dagli accertament! effettuati durante i sopralluoghi si fiscontra che il complesso
turistico ricettivo cella Il s P.A . risulta ubicato nel comune di Quartu S.Elena
in Loc. s’Oru e Mari, nonché delimitato a Nord dalla strada provinciale n°17 ( aitesi
denominata Via Leonardo Da Vinci ) che collega il capoluogo isolano alle principali
locdlites turistiche che si incontrano durante il percorso che conduce verso la piy
nota Villasimius, a sud dalla Via $'Oru & Marl, a Ovest dalla Vi Lipari e ad est da
aleuni insediament privati di minore importanza.

Il complesso turistico si distingUe per la rilevante panoramicitd offerta dalle unita
residenziali disponioil | N - < B e (o imitata distanza dal
capoluogo e per I'nsolito assorlimento. di servizi_ed infrastrutiure sporfive,
disponibilites df ristorant, pizzerie, locale discoteca ed un nutrito numero di locali
di varie dimensioni riservabili alla convegnistica.

All'interno del complesso turistico ricettivo, il fabbricato denominato [N
fisulta imme diatamente accessibile dalla Via Lipari dl civico nel.

Il fabbricato si sviluppa su cinque piani fuori terra e due piani sPrmrbbl | Caz (
ripubblicazione o ripfo




Ist. n. 12 dep. 21/12/2022

L'Hotel risulta architettonicamente car dall arficolazione strutturale in
cui il cemento armato evidenzia una marcata sinceritd costruttiva. La tipologia
adottata ha privilegiato la disponibilita i ampie superfici esteme per la clientela,
sottoforma dil balconi a servizio di futte le camere e di ampie terrazze ai fivelli piv
alti, con I'obiettivo di massimizzare la rilevante panoramicitd. Le tamponature
perimetrali appaiono redlizzate in doppio tavolato presumibiimente in blocchi di
laterizio, infonacate al civile liscio e tinteggiate.

Le unitd ambientdli interne risultano ripartite prevalentemente con divisori in forati
di laterizio da 10 cm, talvolta con pareti in cartongesso. La finitura delle pareti
nelle aree a destinczione colletfivar risulta redlizzata con intonaci cementizi &
pitture in finta chiara; all’interno delle camere destinate ai clienti la finitura delle
pareti varia, altemando rivestimenti con carta da parati a finiture con pittura
lavabile fradizionale

La soluzione adottata per i pavimenti interi varia in funzione della destinazione
delle unités ambientali; per le camere appare prevalente il ficorso alla moquette,
ad eccezione dei servizi igienici interamente rivestiti in piastrelle di materiale
ceramico, mentre per le aree comuni, quali Hall, ristorante, sale riunioni, ecc. i
pavimenti risultano in lastre di materidle lapideo ( travertino o granito sardo )
owvero in ceramica monocottura.

Secondo quanto emerso ddlle testimonianze acquisite durante I'indagine svolta
I 5o co clcuni anniin uno stato di

progressivo abbandono, coincidente con linterruzione delle cttivita turistico

e |'evidente stato dei luoghi,

ficettive e la successiva inferruzione delle azioni manutentive.

Appaiono necessarie ed in aleuni casi urgenti; opere manutentive finalizzate ad
interrompere il processo di degrado delle strutture in CA direttamente a contatto
con gli agenti atmosferici e pertanto-soggetti afenoment di progressivo distacco
delle superfici corticali a discapifo dell'nfegitered efficienza meccanica
dell'armatura, opere manutentive findlizzate ol fipristino del sisema di
impermeabilizzazione tenuta del balconi, terrazze e lastiici solar, opere

manutentive di natura impiantistica da rivolgere agli impianti di iluminazione,

distribuzione della forza motrice, impianto di r'\sco\domehp:ehﬁiﬁlré
relativa centrale termica a gasolio, impianti di climatizzaziond a u I a
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servizio delle aree comuni e delle camere, impianto idrico anfincendio e relativa
centrale antincendio, rete di adduzione idrica, rete di raccolta e impianto di
trattamento reflui, piscina e impianto di frattamento, oltre alla manutenzione
straordinaria delle pavimentazioni esterne, pedonali e carrabill, le arre destinate
dlla sosta degli autoveicol, le recinzione e le aree a verde, inclusi infissi e
serramenti apparsi in uno stato di evidente degrado.

Parficolarmente rilevante & apparso lo stato di degrado in cui versa la porzione
del secondo piano seminterrato occupata in origine dallc Il corotterizzata
dalla presenza di copiose infiltrazion.

Sirileva la presenza di una cabina di trasformazione elettrica al piano secondo
seminterrato, in un vano tecnico ubicato sul lato sud, in prossimita del secondo
accesso carrabile sulla Via Lipari, a breve distanza dalla postazione occupata
dal gruppo elettrogeno.

Si evidenziano le difficolta riscontrate durante I'esecuzione dei vari sopralluoghi
circa l'impossibilitar di verificare la piena efficienza degli impianti tecnici, eletirici,
termotecnici, impianti ascensori e montacarichi, nonché connessi ol sistema

antincendio, essendo risultato costantemente indisponibile il personale (

manutentore ) abllitato e qualificato a garantime I'atfivazione ed il corretto
funzionamento. Di fatto, durante gli accertamenti eseguiti, malgrado ['esplicita
fichiesta rivolta alla proprietd circa la necessita: di appurare la piena efficienza e
funzionalites di tutti gl impianti tecnici, gl stessi sono stati mantenutfin uno stato di
totale disattivazione.
Dal punto di vista distributivo I'Hote! [lll oresenta le seguenti caratteristiche
« dl piano tera: si accede all'ampia & confortevole Hall a partire dagli
accessi pedonali antistantt | parcheggio estermno prospiciente @ Nord con
la S.P. 17. La luminosa Hallsi-sviluppa su due aree a'quota differente
prosegue sull'area bar, anch'essa contraddistinta da ampie vetrate che i
affacciano sul corile interno. Nella porzione del piano terra retrostante il
bancone dell'accettazione, per tutto il suo sviluppo sul lato ovest e
prospiciente la Via Lipari, si susseguono gli uffici e servizi dell'area

amministrativa. Lungo il ramo ad est del piano terra, S\Pe‘jﬁhﬁé
varie dimensioni destinate dlla convegnistica e denor a
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sala Nivola, sala Ballero e salaBiasi. Attualmente, nello spazio destinato alla
Hall, si rileva la presenza di uno sportello Bancomat completo di vano
tecnico refrostante dedicato.

Due disfinti percorsi pedondli estemi, in parte coperti, consentono il
raggiungimento del fabbricato denominato [Illl dei due blocchi che
contraddistinguono i Residence ed in generdle tutte le infrastrutture
sportive e ricettive presenti nel cortile estemo.

Due blocchi scala ed ascensori dislocati in posizione centrale e sul ramo est
del piano terra, garantiscono un collegamento verticale con i due piani
seminterrati & con i 5 piani fuori terra.

| piani primo, secondo e terzo risuliano riservati alle camere nel rispetto

della seguente distriouzione:

PIANO TIPOLOGIA QUANTITA' NUM STANZA POSTI LETTO
PIANO PRIMO

Quadrupla 4 101-119-122-123 16
Tripla 1 126 3
Doppia 35 70

camera ripostiglio 1
posti letto disponil 89

PIANO SECONDO

Quadrupla 4 210-219-222-223 16
ripla 1 216 3
Doppia 35 70

camera ripostiglio 1
posti letto disponibili 8

PIANO TERZO

Quadrupla 4 301-314-318-319 16
Tripla 1 ) 3
Doppia 31 62

camera ripostiglio 1
posti letto disponibili 81

or. posti Lerro pisponiaiLl HoTeL [

caFiRuA
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In ciascuna stanza & stata rilevata la presenza di servizio i

enico completo di
sanitar e rubinetterie, letti, tavolo completo di minibar, cassaforte, TV, amadio,
balcone o veranda, impianto di cimatizzazione tipo split.

Gli arredi in legno delle camere appaiono vetusti e cerfamente non piv in linea
con le attudli esigenze stilistiche; idem dicasi per le soluzioni d'arredo riguardanti
i servizi igienic,  pavimenti ed i rivestimenti murari. Gl infissi esterni a contatto con
ibalconi e/ verande risultano in alluminio anodizzato non ataglio termico e dotati
di vetrature monostrato.

Lo schema planimetrico dei piani in cui risuitano ubicate le camere destinate agli
ospiti prevede un coridoio centrale adeguatamente ampio, lungo il qudle su
ambo | lat si susseguono le camere, inferrotto dai due blocchi scale/ascensori,
da infendersi i tipo protetto i fini antincendio, perfanto delimitat da strutture
separanti aventi specifiche caratteristiche di resistenza al fuoco e pertanto da
considerarsi compartimentate. Nei corridoi | pavimenti fisultano inlastre i granito
levigato, le parefi fisulfano infonacate e finteggiate, il controsoffitto risulta
redlizzato in panneli di fiora o lastre di cartongesso, dl di sopra del qudle si
sviuppa un cavedio tecnico nel qudle si diramano le dorsali dell'impianto
elettrico, idiico antincendio, fivelazione ed allarme antincendio.

Tutti e fre i piani confluiscono sul lato est verso un vano scala antincendio estero
redlizzato interamente in CA. il piaho terzo, .a'sud del ramo sinistro, dispone di
un'ampia ferrazza prospiciente il mare.

Atfraverso | vari sopralluoghi e rillevi metrici eseguiti @ campione, si & riscontrata
una effettiva corispondenza con i lievi originariamente eseguiti dall’ing. Piga ed
in linea con la rappresentazione planimetrica cafastale. Lievi differenze sono
state rlevate in cormispondenza delvano tecnico adiacente dl blocco ascensor,
desfinato a contenere | quadi elettiici df piano, peril quale dovrd essere previsto
un aggiomamento catastale ed utbanistico, previa acquisizione di preventivo
parere da parte del Comando VVF.

Al piano quarte: i due corpi scala/ascensor consentono il raggiungimento di due

aree distinte ed autonome, entrambe fortemente pahoromicP 51)‘11”6
sala Colazioni dotata di cucin e dotata di un'ampia terrazz sctj 2 a
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laseconda & una sala bar, dotata di una seconda terrazza scoperta disposta sul
lato est e pertanto direttamente collegata alla scala antincendio esterna.

Al Quinto e ultimo piano:
ascensore, la parte conclusiva dei vani scala ed ampie terrazze panoramiche.

ono presenti i vani tecnici a servizio degli impianti

I primo piano seminterrato: in esso si riscontra la presenza di un ampia sala
dstoronte caratterizzata, sul lato est prospiciente il corfile inferno, da una
successione di vetrate che garantiscono un adeguato livelo di lluminamento. Lo
sala ristorante si combina all'estemo di una seconda sala coperta da una
struttura metalica e manto di copertura costituito da un telo sintetico, apparso
fortemente usurato. Allintemo & presente I'area destinata alla cucing, dlle celle
frigo, economato, spogliatoi, serviz e mensa per il persondle, olfre ad un area
originariamente destinata al servizio i parruccheria.

L'area fistorante si presenta in buone condizioni; & aftualmente arredata con i
mobili & complementi originarl in legno, pavimentata con piastrelle in materiale
lapideo, adeguatamente infonacata al civile fiscio e finteggiata in toni chiar,
nonché controsoffittata con pannelii quadiati in fibra di gesso. L'area cucing
fisulta dotata di futte le attrezzature originarie, elettrodomestici i livello
industriale, celle frigo di varie dimension, cappa aspirante in accidio inox, lavelli
& tavoli su ruote in accidio inox, apparsi infegri ma in disuso da diversi anni.
Durante i sopralluoghi non & stato. possioile verificare o funzionalites delle
apparecchiature presenti nel ristorante ed in particolare in cucina a causa
dell'assenza della corrente eleftiica; indisponibile per I'avvenuta disattivazione
delle linee da alcuni mesi ad opera della proprieta:

Nell'area cucina si rileva la disponibiita di ambienti: separafi per ‘garantire i
percorso sporco/pulito nel fispetto delle vigenti disposizioni normative in materia
di Hacep

sulramo della pianta del piano seminterrato che i sviluppa a est & presente una
seconda area di ristorazione destinata a pizzeria, completa di una zona bar
centrale, una cucing, completa di fomo alegna & celle frigo, edun area esterna,

la cui edificazione risale ad epoca successiva. La struttura ;PI:lﬁ Glm\é .
estena della pizzeria, icavata nel cortile originario, fisulta in cbm b ICaZ
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armato a sostegno di una articolazione metalica combinata ad un manto di
copertura la cui natura non & stato possibile descrivere per la presenza del
controsoffitto in lastre i fibra di gesso. Nella stessa sala & presente un palco che
evidenziala duplice originaria funzionaita dello spazio, anche dal punto di vista

dell'intrattenimento collettivo dei clienti. Il pavimento in piasirelle di monocottura

fisulta In mediocre condizioni; pessimo risulta lo stato del controsoffitto e degl
infissi in ferro ed alluminio anodizzato che delimitano la sala. Appare evidente lo
stato di abbandono pluriennale in cui versano le strutture portanti e perimetrai,
controsoffitto, impianti tecnici ed arredi.

Le aree di ristorazione sono dotate di servizi per la clientela distinti per sesso &
fruibili da soggetti con ridotta o impedita capacita motoria.

I collegamento verticale o piano terra & garantito da una scala in muratura
dedicata che consente una interazione diretta con la Hall e zona di ingresso ol
piano terra, olire ai due blocchi scala/ascensori che collegano futti i piani
dell'Hotel.

All'esterno alcune rampe di scale consentono il raggiungimento di alcuni locdli
di sgombero in condizioni dii fotale abbandono le cui strutture portanti risultano
interessate da un forfe processo di degrado, evidentemente cagionato dal
fenomeno di risalita ed infiltrazioni di origine meteorica.

La distribuzione infema delle unit ambientali dell'area ristorante, cucing, area
servizi ausiiar, area pizzeria presenti al primo piano seminterrato, & stata verificata
mediante riievo metrico eseguito in occasione dei sopralluoghi, fivelando Ia
presenza di alcune difformitas infeme, non adeguatamente rappresentate nelle
planimetrie catastall. Pertanto sard necessario. provvedere dlla regolarizzazione
ubanistica e catastale mediantelo |svolgimento @i specifiche pratiche in

accertamento di conformita ad epera di professionista incaricato.

Nel secondo piano seminterrato:
prima, dotata di un accesso carrabile che tramite un breve tratto sfradale

rilevala presenza di quattro aree distinte. Nella

esterno garantisce un collegamento diretto con uno degli accessi estemi dalla

Via Lipari, risultano presenti alcuni importanti vani Qecn\'cw’,ﬁrjﬁﬁnﬁcaz
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autorimessa. | vani tecnici risultano dedicati alla Cabina Enel in cui fu prevista la
trasformazione in bassa tensione della Media, adiacente sala quadt elettrici, un
magazzino, un autorimessa, una centrale termica a gasolio completa di
stoccaggio, alcuni locali in disuso originariamente classificati come locale riunioni
e locale commerciale. Una seconda area desfinata a centro benessere. Una
terza area originariamente destinata all'esercizio dellc [l un ultima area,
accessibile dal corfile estemo e posizionata di fronte dlla piscing, destinata a
palestra e spogliatol soppalcati.

In generdle tutti gli ambienti presenti ol secondo piano seminterrato presentano
un mediocre stato di conservazione, ad eccezione dell'area destinata al centro
benessere ritenuta sufficiente, la cul redlizzazione fisulta certamente piv recente,
e ad eccezione dell'area ex [ NGB
infiltrazioni, i presume i origine meteorica, non consente un accesso in

cui stato di degrado dovuto dlle ingenti

condizioni di sicurezza.
Anche al secondo piano seminterrato non & stato possibile verificare la
funziondlita degli impianti tecnici per I'indisponibilita di corrente elettrica e di

iluminazione artificicle. | sopralluoghi sono stati, infatti, eseguiti mediante

Impiego di sistemi di luminazione portatii a batteria.
Il Residence risuita ubicato a sud rispetto | Il ¢ s sviupoa su due corpi
di fabborica disfinti e disposti ortogondimente, entrambe comprendenti un piano
seminterrato e due piani fuori ferra.

Il residence risulta collegato pedonaimente all'Hotel ed in particolare alla Hall

mediante ampi camminamenti pavimentati.

HoTEL Il - CONSISTENZA

NAMIRAL

Vista I'esiguitas del tempo a disposizione per I'evasione dell'incarico affidatomi,
per la verifica della consistenza dell'intero complesso immobiliare, ho proceduto,

durante I'esecuzione dei vari sopralluoghi, all'esecuzione di alcuni rilievi  metrici

a compione distribuiti nei vari piani delHote! [l < Pubbhca
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Residence, con I'oblettivo di verfficare I'esattezza delle determinazioni proposte
nella perizia dell'Ing. Piga, ed in precedenza dalla valutazione svolta dal CTU, ing.
Cristiana Meloni. Durante i rilievi sono state riscontrate alcune differenze nella
distribuzione inferna i alcuni elementi architettonici che in futuro richiederanno
un aggiomamento della rappresentazione planimetrica catastale, comunaue di
lieve entits e tali da non infiuire sulla determinazione della consistenza
immobiliare e nella stima delle proprieta.

Come previsto nella Perizia redatta dall'ing. Piga, per la determinazione delle
superfici ragguagliate, sono state prese in considerazione le superfici lorde ale
quall applicare dei coefficienti riduttivi che tengano conto della desfinazione
d'uso e dello stato di conservazione delle varie aree.

Il procedimento consente la determinazione della superficie commercidle,
parametro di fifeimento cui attriouire un prezzo medio di mercato per
I'applicazione del metodo di sfima sintetico comparativo.

Le aree esteme destinate al parcamento delle autovetture, ai collegamenti
pedonali, accessi carrabill ed al verde sono daintendersi assorbite dalle superfici
commerciali dei fabbricati in quanto pertinenza degli stessi.

Nella tabella seguente si riportano le determinazioni andlitiche della superficie

commerciale riguardanti I'Hote! [l ed il Residence:

HOTEL SUP.NETTA | CONSISTENZA in mq ca. | coeff.
SUPERFICIE COMMERCIALE 18.839,16

ripubblicazione o rip

PT Sup. Lorda 212200 1
pazi aperti comuni PT 32830] 0,1
. 1Sup. Lorda T48800] 1
1 CAMERE 92, j
1 Balconi CAMERE 7375|037
alconi Comuni P. 1 27,20 02
1488,00] 1
[ 964,47 z
[P-2 Balconi CAMERE 245,05] 0,2 H
7.2 Balconi Comuni 27,20] 03 2
P.35up. Lorda 137400 1
P.3 CAMERE 879,03
3 Balconi CAMERE 2045] 02 44,09
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P. 4 Spazi aperti comuni 917,90| 01 91,79
P.5Sup. Lorda 1se,§| 05 84,92
209420
Terrazza Pizzeria coperta 162,72
BAR allaperto 20,00,
Terrazza Ristorante 27,90
195,20] 04 78,08
P.S2pi i 290500 03 871,50
esid. PT Sup. Lorda 72500] 1 725,00
a: 609,30 -
T terrazze/balconi 381,00] 02 76,20
esid. P1 Sup. Lorda 72493 1 72493
esidence 630,70 -
3 i 161,00] 0,2 32,20]
Resid. P. 51 Sup. lorda 1630,00] 0,75 1222,50

caFiRuA

Pubblicazic
ripubblicazione o ripfe

R



Ist. n. 12 dep. 21/12/2022

4.4 RESIDENCE - DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

Folo Residence dalla Via Lipari - prospetio posteriore

| due corpi di fabbrica che costifuiscono il Residence risultano ubicati dil'intermo
del complesso turistico alberghiero in continuita con I'Hote! [l rispetto ol quale
fisltano  direttamente connessi con una adeguata viabilit pedonale. Il
Residence coincide con I'unitaimmobiliare individuata dallaleftera “B* dellafoto
aerea fiportata a pag 7. | due corpi di fabbriea che compongono il Residence
fisultano similari e disposti planimetricamente a L. Enframbe i sviluppano su un
piano seminterrato e due piani fuor tera. La redlizzazione delle-opere risulta
contestudle all'epoca in cui fu realizato I'Hotel [l e e corispondenti
pertinenze esterne complementar:

Il Residence & raggiungibile pedonamente dalla Hall dell'Hote! [l ¢ quindi
dalla Via Lipari; secondariamente a Sud dalla Via $'Oru & Mari.

La struttura portante dei due corpi i fobbrica e delle scale esteme che ne
consentono il collegamento verticdle risulta in C.A. Lo stato di conservazione

delle membrature strutturali presenta un progressivo ammal b i 6 i
con imminente espulsione del copiiferro e osssdczionm Lﬁ!r az
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sottostanti armature metaliiche che necessiterebbe di un immediato intervento
di fisanamento.

Al piano seminterrato sono presenti ampi locali originariamente destinati dlla
svolgimento di Convegni ed eventi a destinazione collettiva di natura similare, la
cui fruizione veniva garantita dalla presenza di ampie superficie di parcamento
sia in prossimita: dell'accesso di Via Lipari che in adiacenza all'accesso di Via
$'OrU & Maii, oltre dlla fitta rete di collegamenti pedonali esistente. | due locdli
fisultano completi di servizi igienici per il pubblico e depositi. L'area interna risulta
condizionata dalla fitta distriouzione di pilastri la cui disposizione lascia ipotizare
Una destinazione d'uso originaria differente.

Al piano ferra e primo sono presenti una successione di unita abitative
indipendenti, complete di camera da letto doppia, soggiomo cucina con
angolo coftura, servizio igienico, temazza o balcone ed accesso pedondle
indipendente.

Numericamente le unita abitative risultano 18 ol piano terra e 18 dl piano primo,
per complessive 36 unita aventi caratteristiche dimensionali molto simil.

Le tamponature risultano in blocchi di laterizio a doppio strato con infercapedine
interposta. | divisori intemi risultano prevalentemente in tavolati monostrato in
forati di Iaterizio per complessivi 10 cm comprensivi di infonaci e finteggiature. Gl
infissi esterni fisultano in alluminio anodizato, le porte inteme inlegno tamburato,
il portoncino esterno anch'esso - legno. Durante 1l sopralluogo & stata
evidenziata la difficoltd ad aprire | porfoncini di ingresso a causa del
figonfiamento delle ante in legno dovuta al ristagno delle acque meteoriche in
corispondenza del pianerottolo di ingresso, nel.qudle I'nsufficiente.ed opposta
pendenza della pavimentazione non consente un efficiente allonfanamento
delle acque meteoriche.

sulla copertura piana di uno def dde corpl di fabbrica del Residence si leva la
presenza di un vecchio impianto di panneli solari per la produzione di ACS;
Vimpianto risulta in disuso e, secondo quanto dichiarato dalla proprietd durante

le verifiche eseguite, risulterebbe destinato alla rimozione e smaltimento con

futura installazione di un nuovo impianto sostitutivo. . .
e RPubblicaz
Tutte le unitd abitative e locali accessori presenti nei tre livEli o
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fisultano dotati di pavimenti ceramici, servizi igienici completi di rivestimenti
ceramici, sanitari e ubinetterie, infonaci e tinteggiature esterne.

La climatizzazione invemale ed estiva delle unita: residenziali & garantita dalla
presenza di macchine tipo Split con unita estema installata nella terrazza di
pertinenza. Appaiono prive di un adeguato impianto di climatizzazione le unite:
ambientali ubicate al piano seminterrato, nelle qual il ficambio naturdle dell aria
awviene mediante apertura manudle di finestrature alte a vasistas disposte lungo
i loti fuori ferra,

Tutte le unites immobiliari fisultano arredate e complete di elettrodomestici base
dilivello alberghiero da fre stelle.

Durante i sopralluogh eseguiti & statarilevata la presenza di numerose infiltrazioni
di origine meteorica in diverse unita abitative, disposte in particolare dl primo
piano,  probobimente  dowute  allammaloramento  del  sistema  di
impermeabilizzazione della copertura dei due corpi di fabbrica, tale da
fichiedere I'mminente sosfituzione, previa imozione del suddetto impianto solare
termico.

La capacitaricettiva del Residence sirifiene pari a 36 x 2= 72 postiletto disponibli,
estendibile qualora si adeguasse la soluzione d'amedo con i ficorso a divani letto

o culla.

RESIDENCE — CONSISTENZA

Le verifiche e riievi esequiti in occasione deisopralluoghi svolti lla presenza del
persondle resoci disponibile dalla proprietd, confermano quanto indicato nelle
valutazioni peritali di riferimento i cui dati vengono sinteizai nella tabella

sequente:

RESIDENCE SUP.NETTA SUP LORDA

DESTINAZIONE LOCALI
PIANO SEMINTERRATO

SALA ATTIVITA VARIE 2 644,35

e o Pubblicazic
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LOCALE GENERICO 14,10
RIPOSTIGLIO T 16,55

SERVIZI BI5

DEPOSITO 5,60

LOCALE ANTINCENDIO o

DISIMPEGNO 21,

SALA ATTIVITA' VARIE 1 632,

SUPERFICIE NETTA TOTALE 1473,

SUPERFICIE LORDA TOTALE 1630,00)
PIANO TERRA

'N°9 unita abitativa Tipo T.1 33

terrazza E

N°1 unita abitativa Tipo 7.2 X

terraza X

'N°8 unita abitativa Tipo 7.3 X

terrazza 3

TOT SUPERFICIE CAMERE 30

'SUPERFICIE NETTA TOTALE 609,30

SUPERFICIE LORDA TOTALE 725,55
TOT SUP TERRAZZE CAMERE 3811

PIANO PRIMO

N9 unita abitativa Tipo L1 33,65

balcone 89

N9 unita abitativa Tipo 12 36,4

balcone X

TOT SUPERFICIE CAMERE 630,7:

SUPERFICIE NETTA TOTALE 6307

SUPERFICIE LORDA TOTALE 72493
TOT SUP Balconi CAMERE 161,10

caFiRuA
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4.5 FABBRICATO [ - DEsCRIZIONE

foto [l] dalla Via Leonardo da Vinci

I fabbricato [l venne rediizzato come struttura ricettiva complementare
al'Hote! [l in un periodo in cui il mercato proponeva interessanti prospettive
di crescita e pertanto mofivava un cos rilevante investimento.

Attucimente || ll o conferma o quanto riportato nella perizia elaborata dalla
proprieta, & parzidmente in possesso de | N i~ fozc del
contratto di affitto di ramo o azienda del 1 marzo 2011, stipulato nanfi il notaio
Dott. [N <ostorio n. 16975, raccolta n. 9631 registrato in Cagliar il
03/03/2011 al n. 1756/11, successivamente modifieato in data 22 maggio 2014
nanti il medesimo notaio Dot | MMM r<oertorio n. 20.291, raccolta n.
11.638 registrato in Cagliari il 23/05/2014 ol n. 3351/1T stabilendo il nUovo canone
annudle con una parte fissa df euro 60.000,00 ed una perte variabile peri o 15%
sul fatturato eccedente I'importo di eure 1.300.000,00 annui entrambi oltre I'VA
dilegge. [N - o2 di tale contratto di cessione o' azienda ha
ceduto in locazione, inzidlmente parte del piano terra, il piano primo, parte del
piano interrato e del piano quarto, clic | GG__N

Il con giusto contratto di locazione del 5 gennaio 2015, registrato presso
'Agenzia delle Entrate di Cagliari in data 29/01/2015 al n"OOOéP Embh:e az (
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identificativo TWD15000602000LC prot. 15012910593864470 ~ 000001, contratto
che a partire dal secondo anno prevedeva la cessione dell'intero stabile ad
eccezione di clcune porzioni diimmobile che restain possesso de | NN
Il 1 contratto & stato successivamente modificato in data 24 giugno 2019 per
I'aggiomamento del canone ad euro 25.000,00 mensll oltre I'VA di legge senza
modificame il possesso. Pertanto, dal 1° gennaio 2021 il canone di locazione
viene determinato in euro 30.000,00 mensil oltre I'VA di legge pari a complessivi
€Uro 360.000,00 annui.

Il fabbricato si sviuppa su un piano inferrato e cinque fuori terra. Il progetto
originario, che ne consentl la redlizzazione nei primi anni 90, favoriva lo sviluppo
sfalsato dei piani con andamento a piramide rovescia, al fine di massimizzare la
disponibilital di camere con ampie terrazze coperte ed il godimento della vista
mare

La pianta ad L risulta delimitata i vertici dai blocchi di collegamento verticale
contenenti scale e vani ascensori. Tutta la struttura portante presenta un
intelaiaturain CA che, a differenza dell' Hote! [l presentaunamagii piv ampia
& meno vincolante.

Il fabbricato risulta direttamente accessibile a livello carrablle dalla Via $'0ru e
Mari e da un fratto di strada sterrata, dalla qudle si pud raggiungere I'antistante
ampio parcheggio.

i [l risutta dltresi collegato pedondmente a tutto il restante complesso [l
mediante camminamenti scoperfi ed in parte. coperti, infegrati da una ricca &
diffusa vegetazione. Lungo i collegamenti pedonaliinterni si distribuiscono le varie
infrastrutture sportive, campi, palestre, piscing; sale convegni e discoteca che il
Il conaivide con le strutture ricettive del complesso

Le strutture di tamponamento ‘sono state redlizzate in blocchi in. laterizio,
probabilmente in doppio strato eon infercapedine coibentata. | divisort interni
fisultano prevalentemente in laterizio ed infonacati dl civile liscio nonché
tinteggiati su ambo i lati.

La pianta del fabbricato propone un pozzo luce centrale nel quale sono presenti

alberature e vegetazione esofica di particolare pregio. .
) ° 7" Pubblicazic
Gli infissi esterni sono in alluminio anodizzato. o
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L'attuale destinazione socio sanitaria ha portato ad una totale riqualificazione &
fidistribuzione intema delle unitar ambientali originarie, l fine di garantime la
fruizione nel rispetto dei criteri di accreditamento regiondle di competenza
dell'Assessorato alla Sanita

Il collegamento verticale ai piani & garantito dalla presenza di fre ascensori
intemi, dfi cu due utiizzabill solamente per il collegamento verticale del piano
interrato, del piano terra e del piano primo, ad uso esclusivo della struttura socio
sanitaria.

La struttura perimetraimente presenta ulteriori vani ascensore in CA in grado di
accogliere la futurainstaliazione di nuovi impianti. Attucimente, i piani superiori ol
primo risulfano raggiungibil solamente con le scale e da un solo ascensore
intemo. Le scale infeme hanno il parapetto in muratura articchito con corimano
& scossalina in accicio inox e la pavimentazione & rifinita in lastre di granito!

Dal piano primo fino al piano terzo vi & un'ulteriore scala esterna realizzata d firi
antincendio per evacuazione di emergenza.

| camminamenti estemi sono ulfimati nel piano terra con piastrelle di granito
lisciato e nel piani superioni parziaimente con plastrelle o granito o con
mattonelle di monocottura.

Aftudimente nel fabbricato risulta in corso un intervento di adeguamento dlla
normativa di prevenzione incend ad opera della societd utiizzatrice [l
I <. probabiimente, porterd all'esecuzione di alcuni interventi i
ridistribuzione intema, pertanto & possibile immaginare che le planimetrie dei [l
in futuro possano subire clcune variazioni:

Il piano terra si presenta in offimo stato manutentivo e con finifure di pregio.
Prevede una zona di ingresso; attésa e reception, un'area uffici ed un'area
polivalente riservata esclusivamente-agli ospifi con sale in cul si svolge la terapia
fisica, la sala mensa, sala destinatarallo svolgimento delle affiviter occupazionale
olfre ol blocco servizi igienici.

Il picno terra risuita delimitato perimetralmente da un ampio camminamento

coperto, uniformemente integrato da ampie ciuole ficche di vegetazione. |

pavimenti intemi dell'area di accoglienza e relax sono in \pedﬁﬁslvi}&az
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lapideo levigato che presenta degliinteressanti ed originali cromatismi.

Non & stato possibile svolgere un sopralluogo dettagliato e capilare in ciascuna
unites ambientale vista la contemporanea presenza degli ospiti ricoverati presso
la struttura ed essendo ancora in vigore la disciplina anticovid 19.
Tuttaviasiritiene che la rappresentazione planimetrica castale sia corrispondente
& presenti imitate differenze dimensionali, cmq rientranti nella tolleranza dilegge..
Le parefi inferne risultano infonacate al civile e tinteggiate. Sono present
controsofftti in lastre di cartongesso con corpi illuminanti da incasso. Gli infissi
intemi sono in legno tamburato in parte laccati. La zona congressi &
caratterizzata da un controsoffitto in doghe metaliche color rame. I servia igienici

sono completi di rivestimenti ceramici e sanitari fruibili da portatori di handicap.

primo piano: il primo piano, posto dlla quota +2.95 m, vede svilupparsi sui due
blocchi planimetrici disposti orfogonaimente, le camere degii ospiti ed altri vani

di senvizio e di infrattenimento previsti dall'accreditamento RAS, qudii area
dolenti, locale sporco/pulito, sala Tv, guardaroba, infermeria, ecc.

attudimente, secondo la rappresentazione grdfica catastale, le camere di
degenza fisultano 23, quasi futte doppie. Una camera ubicata nella zona
cenfrale del piano, risulta di dimensionl maggiori ed in generale di maggior
confort ispetto alle restanti 22. Tutte le camere risultano offimamente finestrate &
dotate di ferrazza o balconi, nonché complete i senvizio igienico fruibie da
soggetti non autosufficienti. Il piano & servito di adeguati collegamenti verticali,
cortispondente ad un vano scala e due ascensor ad esclusivo senvizio della
struttura socio sanitaria. Non'si rileva la presenzal di un vano.monta letfighe,
evidentemente richiesto dalla’Vigente disciplina di‘prevenzone incendi_per
quelle atfivita socio sanitarie che;secondo il mio parere, per.dimensioni
appaiono similar a quella in esarme.

Le veriiiche direftamente eseguite presso il Comando VVF di Cagliari mi hanno
consentito dil accertare il mancato rilascio del CPI e I'esistenza di una pratica di

adeguamento la cui implementazione risulta tutt'ora in corso.

Pubbliea
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Le camere in successione si sviluppano lungo il corridoio centrale, dotato di un
pavimento in moquette e di una controsoffittaturain doghe metaliche, nonché
confluente verso due ampie terrazze panoramiche termindli,

Gliinfissi esterni sono in alluminio anodizzato, mentre le porte interne risultano in
legno famburato.

secondo quanto riportato nella relazione peritale della proprietd tutte le camere
risultano dotate di impianto di riscaldamento e condizionamento centralizati,
sebbene durante il sopralluogo, a causa delle limitazioni di  accesso imposte
dalle misure antipandemiche, non & stato possicile verificame |'efficace
funzionamento.

In generale si conferma I'ottimo stato di conservazione e finitura del piano primo
che in dbbinamento al piano terra corisponde al risultato di un recente

intervento di riqudiificazione e rinnovo degli arredi

Il piano secondo, secondo la distribuzione planimetrica aggiomata al N.CEU.,
dispone di 27 camere, olfire ad una serie di vani di servizio ed infrattenimento
collettivo fiservati ai futuri ospiti, nel rispetto della disciplina di accreditamento
prevista dalla RAS. In particolare I secondo plano ha evidenziato I
completamento di una parte delle opere di ristrutturazione e riqualificazione
intema che in futuro porferanno ad estendere il servizio socio sanitario.
Attuaimente i lavori isultano in corso ed il piand & inagibile.

Attuaimente il piano secondo risulta collegato verticamente dai vani scalainserifi
nelle torri perimetrali e dall'unico vano scala e vano ascensore intemi fimasti
disponibili; infati, per il funzionamento della struttura socio sanitaria, un vano
scala e due ascensori inferi sono stati segregati ¢ destinati dl servizio esclusivo,
Ovviamente I'attudle distriouzione-planimetrica delle unites ambientall intemne e
la corsponde destinazione d'Uso fisulta rispondere alle esigenze dell esercizio
socio sanitario & non consente una precisa quantificazions del numero di posfi
letto disponibill qualora 'uso  dellimmobile  proponesse un ritomo  dlla

destinazione d'uso turistico ricettiva. Ci si pud limitare ariportare il numero di posti

letto disponibii citati nella relazione peritale elaborata dc’”w“b&’blica
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secondo la quale, tenuto conto delle 88 camere disponibili tra il piano secondo
e ferzo, Il numero di postiletto redlizzabil, tra camere doppie e singole, dovrebbe
corispondere a 169.

I piano terzo mantiene una distribuzione planimetrica originaria, tipica delle
strutture ricettive, e non & stato interessato dall'intervento dif fistrutturazione in
corso nel secondo. Conserva lo stato originariamente previsto per la struttura
ficettiva con pavimenti in ceramica, talvolta moquette o lastre di matericle
lopideo, pareti inteme in forat di laterizio, adeguatamente intonacate &
tinteggiate. porte il legno tamburato, infissi estemi in alluminio anodizzato, servizi
igienici completi i sanitari & rusinetterie, controsoffitto nei corridoio con cori

iluminanti ad incasso. Le stanze sono arredate con le soluzioni originarie, pertanto
vetuste e destinate all'inevitabile sostituzione.
Dai rilievi eseguiti a campione la distribuzione planimetrica delle unit ambientali

inteme risulta conforme a quanto rappresentato catastaimente.

Nel piano Quarto sono presenti aree destinate al soggiorno ed intrattenimento

degli ospiti, quali la Sala Mensa/ristorante con annesse cucine, sala atfivita fisica,

sala Relax, serviz igienici per | clienti e per il persondle, oltre alle ampie verande
pefimetrali dalle quale si gode di un originale panorama verso la costa. Tutti gl
ambienti intemi risultano correttamente pavimentati, distribuiti con  divisori
adeguatamente intonacati e tinteggiati, arredati e dotati di ampie vetrate ed
infissi in lluminio anodizzato ché garantiscono una singolare panoramicité. |
compartimenti anfincendio in ‘cul risultano suddivisl i vari pieni ed i corpl di
collegamento verticali, appaiono delimitati-damurature aventi. specifiche
caratteristiche di resistenza ol fUoco El abbinati @ potte fagliafioco &l 120 con
dispositivo di autochiusura,

Al piano Quinto sono presenti | vani tecnici @ servizio degli impiani ascensore &
delle ampie coperure non praticabi.

Nel piano Seminterrato sono indicate due ampie aree di sgombero di cui uno

dotato di due accessi carrabili e rampe di collegamento con la strada sterrata

che si diparte dalla Via s'Oru & Mari, un locale di sgombero Pﬁﬁbeﬁ
como di collegamento verticale con ano scala e n® 3l v a
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Perimetralmente & previsto lo sbocco verso i corpi scala contenuti all'interno delle
torri circolari in CA, conformemente al piano di evacuazione vigente.

Il pavimento & in cls mentre le pareti ed il soffitto risultano finteggiati. Il icambio
naturale dell’aria & previsto medionte la presenza di bocche di lupo.
Completano la proprietd immobiliare la vegetazione ed i camminamenti esterni
in elementi di materiale lapideo, apparsi in buono stato di conservazione.
L'impianto di riscaldamento originario prevede la distribuzione ai piani di acqua
calda mediante il funzionamento di una centrale fermica, accessibile
dall'esterno e ricavata nel piano seminterato.

Secondo quanto appreso dalla proprietd, la cabina di trasformazione elettrica

ubicata nel secondo piano seminterrato dell'Hote! [l voicata in un vano

tecnico dedicato ed accessibile ddlla Via Lipari n°3, formisce in bassa tensione la
corrente eletfrica necessaria per il funzionamento del [l In prossimiter della
cabina, vi & un gruppo eleftrogeno che inferviene in emergenza servizio del [l o
dell'Hote! [l ¢ celle utenze di servizio e complementari di primaria importanza.
sia L'Hote! [l che il Il sono serviti da un impianto idrico antincendio, completo

di gruppo di pressurizzazione, idranti UNI 45 per copertura interna ed esterna,

fiserva idrica di adeguata capacita. Secondo quanto fiportato nella relazione
peritle delling. Piga la fiserva idica antincendio prevede un accumulo di
300.000 mc.

La rete fognaria servizio dell'intero complesso furlsfico & socio assistenziale
converge verso l'impianto ditrattamento e depurazione ofiginariamente previsto
con la sfipula della Convenzione con il Comune o Quartu S.Elena che consenti
I'edificazione originaria dei fabbricati.

Durante le verifiche eseguite la proprietd ha confermato di aver disatfivato futfi i
serviz di manutenzione e controllo | periodico previsti per limplanto i

depurazione.

Pubblica
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FABBRICATO [ - C ONsISTENZA

Come anticipato, le veriiiche quantitative riguardanti il [lll, sono state limitate o
piani e spazi estemi non presidiati dal servizio sociosanitario, pertanto si & stabilito
di fare riferimento alle valutazioni proposte dalla perizia elaborata dalla propriete:
& di confrontarle con gl elaborati planimetrici di progetto e catastall. Il confronto
parrebbe confermare I'esattezza delle rappresentazioni grafiche, sulla base delle

quali & stata predisposta la seguente tabella riassuntiva:

SUPNETTA | suPLORDA
PIANO SEMINTERRATO
DESTINAZIONE LOCALI
VANO'SCALA 26,00
VANO'SCALA 2650
VANO ASCENSORI 1430
DEPOSITO3 44,00
DEPOSTOS 10,00
DEPOSITO? 35,00,
DEPOSITO 6 11,00
DEPOSITOS 11,00
DEPOSITO4 2,0
DEPOSTO 1 671,00
0EPOSITO2 2,00, 3
DEPOSITO9 28,00 3
LOCALE QUADRI 35,00
DEPOSITO 10 41,00,
VANO SCALA E ASCENSORI 77,00,
LOCALE CALDAIA 20 Diihh ||Ca- (
LOCALE IMPIANTI CLIMA ool 4
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caFiRuA

115,00
DEPOSITO 24,00/
PARCHEGGIO PRIVATO 895,00
BOXN'4*23 MQ. 92,00,

MAGAZZINO 26,00

VANO SCALA 1 26,50

VANO ASCENSORI 1 14,30

VANO SCALA3 26,00

VANO SCALA2 26,50

'VANO ASCENSORI 2 14,30
VANOSCALA4 26,00
MAGAZZINO 790,00/

DEPOSITO 12 38,00

DEPOSITO 13 7,00

VANO SCALAB 19,80

SUPERFICIE NETTATOTALE 327920

SUPERFICIE LORDA TOTALE 3.400,00

SUP.NETTA [ suP LORDA
PIANO TERRA'
DESTINAZIONE LOCALL

UFFICIO 1 16,00

UFFICIO 2 14,00

UFFICIO 3 14,00

UFFICIO 4 20,00

UFFICIO8 21,00

UFFICIO 7 !_) Ll
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caFiRuA

26,00
UFFICIO 6/RECEPTION 65,00

UFFICIO 5 13,80
ARCHIVIO 9,20
CORRIDOIO 29,60
SERVIZIIGIENICI 14,00

HALL 450,00
INGRESSO 17,00

VANO SCALA 1 84,00

SALA CONGRESS! 1 375,00
CORRIDOIO 95,00

SERVIZI IGIENICI PUBBLICI 48,60
DISIMPEGNO 34,50

SALA CONGRESS! 1 66,00

'SALA CONGRESSI 2 156,00

SALA CONGRESSI 3 90,00
RIPOSTIGLIO 7,70
'SUPERFICIE NETTA TOTALE 1.666,40

SUPERFICIE LORDA TOTALE 1.760,00
GIARDINO A CIELO APERTO 63,00
LOGGIAT! 1.800,00

VANO SCALA 1 26,50

VANO SACENSORI 1 14,30

VANO SCALA3 26,00

VANO SCALA 2 26,50

VANO ASCENSOR! 2 14,30 P u b
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caFRIA

VANOSCALAG 26,00
VANO SCALA ESTERNAB 16,70
TOTALE SUPERFICIE ALUAPERTO 201330
SUP.NETTA | suPLORDA
DESTINAZIONE LOCALT
PIANO PRIMO

'8 Camera Tipo 1.1 21,60
balcone 17,55
n°14 Camera Tipo 1.2 2160
balcone 625
3 Camera Tipo 13 22,00
balcone 440
n°4 Camera Tipo 14 2,00
balcone 350
'3 Camera Tipo 15 3135
balcone 14,60
n°1 Camera Tipo 16 2900
balcone 14,40
2 Camera Tipo 1.7 3315
n*1 Camera Tipo 18 205
balcone 625
2 CameraTipo 1.9 19,15
n*1 Camera Tipo 1.10 4080
balcone 2945
TOTALE N'38 CAMERE 919,70 p u h
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caFiRuA

TOTALE BALCONI CAMERE 349,00

SERVIZI PERSONALE 9,20

DEPOSITO € SERVIZI 26,40

VANO SCALA A 78,00

DISIMPEGNO 2,60

CORRIDOIO 93,70

CORRIDOIO 61,90

'SUPERFICIE NETTA TOTALE 1.191,50

SUPERFICIE LORDA TOTALE 1.358,00

TERRAZZA COMUNE 66,25

SCALA ESTERNA 1 26,00

ASCENSORI ESTERNI 1 14,30

VANO SCALA ANTINCENDIO 45,00

TERRAZZA COMUNE 60,35

VANO SCALA ESTERNI 2 26,30

/ASCENSORI ESTERNI 2 14,30

BALCONE COMUNE 1745

"TOTALE SUPERFICIE ALL'APERTO 618,95

PIANO SECONDO

n°12 Camera Tipo 2.1 22,00

balcone 18,70

n°16 Camera Tipo 2.2 21,20

balcone 740

n°3 Camera Tipo 2.3 24,15

balcone. 740 N

%3 Camera Tipo 24 Prbh
=
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caFiRuA

1825
n°3 Camera Tipo 25 2385

balcone 22,10

n°2 Camera Tipo 26 2615

n°1 Camera Tipo 27 4095

balcone 7,80

n°1 Camera Tipo 28 3010

balcone 7,60

n°1 Camera Tipo 29 3545

balcone 25,20

n°1 Camera Tipo 2.10 37,60

balcone 810

TOTALE N°42 CAMERE 980,10/

TOTALE BALCONI CAMERE 480,00

VANO SCALAA 66,00
DISIMPEGNO 7,55
CORRIDOIO 121,50
CORRIDOIO 67,50
SUPERFICIE NETTA TOTALE 124265

'SUPERFICIE LORDA TOTALE 143558
TERRAZZA COMUNE 53,00

SCALA ESTERNA 26,00
ASCENSORI ESTERNI 14,30

VANO SCALA ANTINCENDIO 45,00
TERRAZZA COMUNE 60,35

VANO SCALA ESTERNI 26,30 P u b
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caFRIA

ASCENSORI ESTERNI 1430

BALCONE COMUNE 48,50

TOTALE SUPERFICIE ALL'APERTO 767,75

PIANOTERZO

n*16 Camera Tipo 3.1 2155

balcone 1520

n"17 Camera Tipo 3.2 21,55

balcone 7,80

n°5 Camera Tipo 33 2035

balcone 7,10

n"2 Camera Tipo 34 28,00

balcone 1475

n°2 Camera Tipo 35 25,80

balcone 725

n"1 Camera Tipo 36 232

balcone 535

n"1 Camera Tipo 3.7 255

balcone 29,10

n"1 Camera Tipo 38 45,30/

balcone 16,80

n"1 Camera Tipo 39 36,70

balcone 11,80

TOTALE N°46 CAMERE 1.068,27

TOTALE BALCONI CAMERE 51835

VANO SCALA A 72,00 N

DISIMPEGNO Prbh
—uid
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caFiRuA

5,65
‘CORRIDOIO 103,10
‘CORRIDOIO 61,90
SUPERFICIE NETTA TOTALE 131092
SUPERFICIE LORDA TOTALE 1.552,53
TERRAZZA COMUNE 97,00
SCALA ESTERNA 2600
ASCENSORI ESTERNI 14,30
TERRAZZA 93,40
'VANO SCALA ESTERNI 26,00
ASCENSORI ESTERNI 14,30
BALCONE COMUNE 7370
"TOTALE SUPERFICIE ALL'APERTO 863,05

PIANO QUARTO
SALA RISTORANTE 318,00
DISPENSA 9,80
SERVIZI PERSONALE 14,50
LAVAGGIO 26,40
cucNA 81,65
DISPENSA 14,68
SERVIZIIGIENICI PUBBLICO M 1920
SERVIZIIGIENICI PUBBLICO F 235
DISIMPEGNO 2,50
VANO SCALA A 48,34
DISIMPEGNO 2,50
CORRIDOIO 25 Prih
=l
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BAR 119,00
SERVIZI PERSONALE 9,50
‘CORRIDOIO 14,85
SERVIZI IGIENICI PERSONALE 17,20
DISPENSA 8,00
SERVIZIIGIENICI PUBBLICO M 17,00
SERVIZI IGIENICI PUBBLICO F 16,40
SALA COLAZIONI 250,00
'SUPERFICIE NETTA TOTALE 1.080,22
'SUPERFICIE LORDA TOTALE 1.232,12
TERRAZZA 1 447,00
SCALA ESTERNA 26,00
ASCENSORI ESTERNI 14,30
SCALA ESTERNA 26,00
'ASCENSORI ESTERNI 14,30
TERRAZZA 2 725,00
‘TOTALE SUPERFICIE ALL'APERTO 1.252,60
PIANO QUINTO
‘SUP LORDA TORRINO ASCENSORE 90,00
Ne deriva la seguente tabella di sintesi mediante Iaquale & stata determinata §
la superficie commercidle oggetto di stima: 3
Pubblicazic
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_ | S|t b
in ma ca.
ARROTONDATO
SUPERFICIE COMMERCIALE anzess| o
PTSup. Lorda 1.760,00 { 176000
P Sup netta 166640 @
: 01
2.1, spazi aperti comuni 195030 105,03
P. 1 5up. Lorda 135800 1358,00
P. 1 CAMERE 853,40 =
02
. 1 Balconi Camere 34900 59,80
. 1 Copertura residua 271,80
01
P.1 spazi aperti comuni 26995 27,00
P.2 Sup. Lorda 143558 ] 143558
?. 2 CAMERE 950,10
02
.2 Balconi Camere 480,00 96,00
?.2 Copertura residua 503,30
01
P.2 spazi aperti comuni 287,75 278
P.3 Sup. Lorda 155253 155253
P. 3 CAMERE 106827 -
02
.3 Balconi Camere 51835 10367 |
?.3 Copertura residua 202,65
; ; o1
9.3 spazi aperti comuni 344,70 147
P.4 Sup. Lorda 123212 4 123212
?. 4Interno 108022
01
.4 Spazi aperti comune 125260 12526
P.5 Sup. Lorda 90,00 1 90,00
Piano Interrato 51 3.400,00 03 p 1 l@ml
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>

Piano Interrato S1 3.279,20 -

‘Spazi aperti 51 ( aiuola ) 63,00 630

EDIFICI E SPAZI ESTERNI - DESCRIZIONE

Negli spazi sono presenti numerosi campi sporfivi e relative strutture di supporto
che, in origine, consentivano dl complesso turistico ricettivo di distinguersi
allinterno del mercato locale. La fotale assenza di interventi manutentivi ha, allo
stato attudle, reso pressoché impraticabill | campi € la piscin.

Olfre ai campi ed alla fitta vegetazione, sono presenti due ampie aree di

parcamento, olfre ai seguenti fabbricati:

Ex DISCOTECA:

i frafta di un volume seminterrato, ubicato in prossimita: dell'uscita su dell’ Hotel
Il Originariamente destinato a Discoteca, il locale consta di una ampia sala
centrale, di na cucing, di un deposito, di un locale tecnico, di un arearricreativa,
di un blocco servizi per il pubblico e di un blocco senvizi per il persondle.
Pefimetraimente sono presenti numerosi accessi pedonali fungenti anche da
uscite di sicurezza.

I pavimenti sono completi,le murature sono infonacate e tinteggiate. i servizisono
completi di sanitari  rubinetterie.

L'originario impianto di climatizzazione a pompa di calore appare disaftivo.

ripubblicazione o rip

CENTRO CONGRESSI/ EX DISCOTECA | SUP.NETTA SUP LORDA
DESTINAZIONE LOCAL!
cuciNA 62,05
DEPOSITO 1575
PALCO 60,60]
SALA ATTIVITA' VARIE 1 33335 PUbbllcaZ
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SALA ATTIVITA' VARIE 1 260,60]
AREA BREAK 159,70|
RIPOSTIGLIO 2 8,70]
GUARDAROBA 23,70|
SERVIZI PERSONALE 28,00
SERVIZI IGIENICI PUBBLICO M 18,50|
SERVIZI IGIENICI PUBBLICO F 18,50]
LOCALE QUADRI ELETTRICI 19,50|
DISIMPEGNO 14,35
REGIA 265
'SUPERFICIE NETTA TOTALE 102595
'SUPERFICIE LORDA TOTALE 117000

GUARDIOLA INGRESSO DI VIA LIPARI E GUARDIOLA DI INGRESSO DA
VIA SORU E MARI

La prima guardiola corisponde ad un fabbricato di piccole dimensioni e
comprendente due vani ed un servizio  igienico, in mediocre stato di
conservazione, risulta ubicato in posiziene anfistante dl‘ingresso principale di Via
Lipari 1.

Caratterizzato da una struttura portante in CA e tamponature in blocchi di
imprecisata natura, infonacati & finteggiati, pavimento infegro, infisshinteri ed
esterni in mediocre stato di conservazione.

La seconda guardiola, antistante-Fingresso-al complesso'da Via $'Oru'e Mari
risulta possedere le medesime caratteristiche costruttive ma comprende un solo
vano finestrato.

Pubblicazic
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LA DI VIA L. DA VINCI SUP.NETTA | suPLORDA
SERVIZIO IGIENICO 1,90
LOCALE GUARDIANIA 6,00
LOCALE RETRO 8,20
SUPERFICIE NETTA TOTALE 1610
SUPERFICIE LORDA TOTALE 21,00

GUARDIOLA DI INGRESSO VIA S'ORU E MARI | SUP.NETTA | supLORDA

LOCALE GUARDIANIA 13,00
SUPERFICIE NETTA TOTALE 13,00
'SUPERFICIE LORDA TOTALE 15,00

LOCALE ANNESSO Al CAMPI SPORTIVI

Locale ricavato al di sotto delle trioune a servizio dei campi da tennis, visibill in
particolare dal [l La particolare sezione a V segue I'andamento speculare delle
gradinate. Traftasi di una struttura infegralmente in CA. Contiene al suo infero
aleune sale di varie dimensioni ed un blocco servizi distinti per sesso. Il locale &
pavimentato con lastre in materile: lapideo, infonacato e tinteggiato, infissi
esterni in dlluminio anodizzato; risulta completo i impiantielettrici. i cui
funzionamento non & stafo possibile . verficare  per la mancanza

dell'dimentazione elettrica.

ripubblicazione o rip

LOCALE AREA SPORTIVA SUP.NETTA SUP LORDA
'DESTINAZIONE LOCALI
AREA DI RITROVO 242,50
DEPOSITO 29,60
SERVIZI IGIENICI PERSONALE 1605
Yt Pubblicaz
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4735
SALA 1 73,30]
SALA 2 7345
SUPERFICIE NETTA TOTALE 485,70
'SUPERFICIE LORDA TOTALE 550,00,

SPOGLIATOI

Locale destinato a garantire un adeguato numero di spogliatol e servizi igienici
con docce ai numerosi campi sportivi. Risulta redlizzato in CA e consta di tre
blocchi autonomi ma disposti i aderenza. Risulta in pessimo stato i
conservazione e caratterizato da dlcune fracce di infiltrazioni meteoriche,

pertanto s ritiene momentaneamente inagbile.

SPOGLIATO! SUP.NETTA SUP LORDA
'DESTINAZIONE LOCAL!

SPOGLIATOI 88,00

SERVIZIIGIENICI 880

AREA DOCCE 37,60]

VANO SCALA 36,00

LOCALE GESTIONE 16,30

SERVIZI GESTIONE 530

SUPERFICIE NETTA TOTALE 192,00

SUPERFICIE LORDA TOTALE 259,00

DIVING

Trattasi di un locale seminterrato a copertura piana, dotato di un ampio locale

& da due blocchi di servizi igienici. Risulta pavimentato in piuspﬂibb"iea

ripubblicazione o rip
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complefo di infonaci e finteggiature inteme ed esteme, infissi in_ alluminio
anodizzato. | servizi igienici sono completi di rivestimenti ceramici, sanitari e
rubinetterie. Non & stato possibile verificare il funzionamento degliimpianti tecnici.
Si presenta in modesto stato di conservazione ed appaio necessarl urgent
interventi di manutenzione straordinaria.

LOCALE DIVING ED ATT. DIDATT SUP.NETTA SUP LORDA
LOCALE RITROVO 50,40
SERVIZI IGIENIC! 15,35
'SUPERFICIE NETTA TOTALE 65,75
SUPERFICIE LORDA TOTALE 80,00,

LOCALI TECNICI

Vani seminterrati in CA, antistanti I parcheggio principde del'Hote! Il
raggiungibile daila Via Lipari. Si ignora quale possa essere I'attuale destinazione.
Appaiono un pessimo stato di conservazione e necessitano di urgenti interventi

diimpermeabilizzazione. Si fiportano i dati di progetto e le originarie destinazion.

LOCALI TECNICI SUP.NETTA SUP LORDA

'DESTINAZIONE LOCALI
LOCALE RISERVA IDRICA 64,00
LOCALE AUTOCLAVE 25,00
LOCALE DESSAUINIZZAZIONE 14,20 ]
CORRIDOIO 22,30 H
LOCALE GRUPPO ELETTROGENO 2540
DEPOSITO 15,50 .
- Pubblica
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DEPOSITO 16,14
CORRIDOIO 26,94
'SUPERFICIE NETTA TOTALE 219,68
'SUPERFICIE LORDA TOTALE 270,00

RIEPILOGO CONSISTENZA EDIFICI ESTERNI E SPAZI APERTI RICADENTI
ALLINTERNO DEL cOMPLEssO IMmoBiLIARE [N

Si fiporta una tabella di sintesi delle superfici commercidii corispondenti agli

edifici estemi e spazi aperti, quali aree sportive, ecc, facenti parte del complesso

immobiliare oggetto della presente analisi di stima:

EDIFICI ESI'E::I G07] — coserean = =
SUPERFICIE COMMERCIALE 1os0] o [
Sala G 117000 09 1053,00
Locale 550,00 08 44000
Locale Campi sportivi 485,70 .
Locale Diving 80,00] o8 64,00
Locale Diving 6575 g
Spogliatoi 259 08| 20720
Spoglatoi 192 L
Locali Tecni 270) 05| 13500
Locali Tecnici 219,68
Guardiola Ingresso 21 1 2100
Guardiola Ingresso 161 D| | hhll
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Guardiola 2° ingresso
[Guardiola 2” ingresso

I
8

4.7 AREA PARCHEGGIO

L'area risulta ubicata sul fomnte est del . accessibile dalla strada sterrata di
accesso al fabbricato. Delimitata da una leggera recinzione metdlica I'area
presenta una pavimentazione in cls ed un impianto di iluminazione in condizioni
di evidente degrado. Siritiene che I'infero manto andrebbe rifatto, comprensivo
di binder e tappeto diusurain conglomerato bituminoso, oltre al rifacimento della
segnalefica orizzontale. Inoltre andrebbe adeguato il sistema di raccolta e

smaltimento delle acque meteoriche.

Foto del parcheggio al servizio del [l

Gli identificativi catastali dell’area risultano i seguenti:
« Foglio 58 Particella 3369 (ex 3684 sub 4), cmegopp}bbﬁgaz (
ripubblicazione o tipfo
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-

consistenza mq 3029, indirizzo via $'Oru e mari snc pianc T, dati derivanti da
giusta variazione FRAZIONAMENTO del 16/10/2017 Pratica n. CA0176736 in
atti dal 16/10/2017 presentato il 16/10/2017 (n. 176736.1/2017) — vedasi
Visura allegata n.: 778884 Data: 30/06/2022.

Ddlle verifiche effettuate le intestazioni clic [l llll sono conformi dlle
fisultanze dei registri immobiliari. i condivide la proposta di includere il valore
dell'area nella stima del complesso [l ¢ accorpario al valore del [l come

indicato nella relazione peritale dell'Ing. Piga.

STATO DEI LUOGHI - COMPLESSO TURISTICO RICETTIVO

E' stato appurato che ad eccezione di una parte del [l i restanti fabbricati ed
aree esterne che fanno parte del complesso immobilicre [l risutano in una
condizione di fotale abbandono.

A partire dalla fase di massima diffusione pandemica, risalente ad alcuni anni fa,
le attivitd manutentive ordinarie e straordinarie sui fabbricati, aree sportive, aree
a verde, impianti tecnici sono cessate.

| risultati di tale carenza si evidenziano attraverso il progressivo ammaloramento
delle strutture in CA a vista, in evoluzione in tutti i fabbricati del complesso; dal
progredire delle infiltrazioni, per risalita capillare e di origine meteorica, in alcune
aree del secondo piano seminterrato dell' Hote! [l dal processo di degrado
da infiltrazioni che interessa tutte le terrazze & balconi delle strufture ricettive;
dall’ormai iieversibile disfacimento delle pavimentazioni dei campi da givoco &
delle aree esterne destinate al parcamento; dal cattivo stato.di.cura cui versano
le alberature e piantumazioni, anche di pregio, che amicchiscono le aree a
verde; dall'impossibilita di sottoporre.@d un attenta verifica funzionale gli impianti
tecnici ed ausiliari a servizio dei fabbricati, i quanto disattivati ad opera della
proprietd anche a causa del mancato fispetto delle scadenze periodiche
obbligatorie solitamente affidate a ditte terze specializzate.

Tra gli impianti che necessitano di un infervento di manutenzione straordingria

finalizzato alla riattivezione annovero: u b bl ICaZlc
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o impicnti cscersori,

o impianto di levazione fumi ed dllame cnfincendio

o impicnto di depurczione

* cenfrali termiche asenvizio dellimpianto di riscaldamento

« implanti di climatizazione e corispondenti pompe di calore

* impianto elettrico, di iluminazione intema ed esterna, illuminczione di
emergenza ed anfincendio

o implonto idiico antincendio aservizio del’intero complesso immobilicre

o impianto di adduzione & distribzione idkica.

Inolfre, sulla base dedli accertamentisvolti presso i comando Provinciale dei Vigili
del Fuoco il Caglicri, risulta che la pratica di adeguamento e rinnovo del CPI
relativo al’Hote! [l Resicenze ed atiivitts accessorie e complementar, si

a
stata sospesa in attesa della conclusione degli interventi di adeguamento
presciitti. Mentre per il [l con pratica VF distinta, risultano in corso | lavori di
adeguamento nomativo riguardanti il centro socio Sanitario in esercizio, promossi
cloiic [

Si ritiene necessario completare la pavimentazione stradale lungo la strada
sterrata che corsente I'accesso ol [l a partire dalla Via $'Oru e Mari, uritamente
allimpianto di lluminczione esterma.

Relativemente agli amedi, ad escluione del nUcles soeio sarifaric operante nel
B el quale gii aedi non risultano di propriete delic MMM < riiene che
in larga parte non possano essere reimpiegati per l'eventucle futura riapertura

dell’aftivita turistico ricettiva, in'quanto vetusti ed eccessivamenie wsurafi.

4.9 VOLUMETRIA RESIDUA — COMPLESSO TURISTICO RICETTIVO
Nella relezione peritale elabordtd dall'ing: Pigd per conts délla proprietd
vengono riproposte le conclusioni delliing. Meloni nella sua relazione peritale
elaborata in qualite di CTU del Tribundle Ordinario di Cagliari per I'Esecuzione
Immobiiare n. 360/10 del R.G., del 11/01/2011, le quali asseriscono:

Pubblicaz
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la volumetria assentita della lottizzazione Setar risulta:

- volumetria di 27.500 mc assentita con la 1° Convenzione (1977) stipulata tra il Comune di Quarty
santlena e lo societs [ - volumetrio di 26.300 me, assentita con il progetto di variante di
cui alf Autorizzozione n. 281 del 25/11/1982, di cui:

- corpo alberghiero 25.450 mc

- incenenitore +depuratore 400 mc

- corpo servizi piscing 450 mc

- corpo attrezzato verde pubblico 1.200 me (non utilizzabile per il complesso alberghiero poiché
dislocoto su una parte del lotto verso il mare - relazione istruttoria sul progetto di variante di cui
all’Autorizzazione n. 281 del 25/11/1982)

- incremento della volumetria utilizzabile per ulteriore residenza alberghiera di 11.859,79 mc con
la Deliberazione Comunale del 1988,

- incremento alla suddetta volumetria per ulteriore residenza alberghiera sino a 16.324,37 me con
la Deliberazione Comunale del 1989,

- ulteriore incremento della volumetria utilizzabile per il complesso alberghiero e servizi annessi
sino @ 30.333,00 me con la 2° Convenzione del 1992 stipulata tra il Comune di Quartu Sant Elena
e lo societs | con roagiunta di ulteriori lotti di terreno (aumento della superficie delia

lottizzazione Setar).

Pertanto, dal 1992 a volumetria legittima ut per iero e servizi annessi
della lottizzazione é di 56.633,00 mc.

Per quanto attiene la volumetria realizzata relotivamente allthote! [l ed aivwote: [ EEEEIR
I stessa & stata ricavta dallesame dellé seguenti protiche edilizie.

Allo richiesta delfultima Concessione Edilizia. di vorionte delrbote! | EEE (1522 ¢ stota
allegata una tabella di riepilogo delle volumetrie assentite e di quelle realizzate relativamente
he. i ot R

di quella legittima assentita (autorizzazione-edilizio di variante del 1982) e di quella di cui alia

all'intera incuie

domanda di condono del 1986.

Dai calcol di verifica del tecnico istruttore (1997) allegati aila pratica di condono e successiva
integrazione, risulta che il volume da condonare & di 6,142,02 me (superiore a quello riportato nella
suddetta tabella).

A questo volume si deve aggiungere la volumetria utilizzata per 'ampliomegtadel Iocalg pizgeria,
di cui alla richiesta di sonatoria presentota del 1999 (successiva alla mbeupen bb

Z
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alla CE. del 1991) ed in fase di rilascio. Pertanto risultano le seguenti volumetrie realizzate per if

complesso alberghiero e servizi annessi:

HOTEL - VOLUMETRIA { mc }
1) assentita con I‘Autorizzazione ediliia di variante
delrhote! Il . 281 del 25/11/1982 26.205,52

2)assentita con il 1° el

Lh_(mme da calcoli di istruttoria del 1997) 6.142,05
3) di cuiallarichiesta del 2* Condono edilido
delrhotel [l iamplizmento locale pizzeria in
fase di rilascio) 138766
subtotale 33.735,23

VOLUMETRIA ( m )

‘assentita con le tre Concessioni edilizie (n 323 del
15/12/1989 - n. 176 del 10/03/1990- n.259 del

21/11/1991) 2133643
sub totale 2133643
TOTALE VOLUMETRIA| 55.071,66|

Pertanto, considerate la volumetria assentita utilizzabile per lintero complesso alberghiero di
56.633,00 mc e lo volumetnia realizzata di 55.071,66 mc, la volumetria residua utilizzabile per

I'intero complesso alberghiero é di 1.561,34 mc (56.633,00 mc -55.071,66 mc).

Ripartizione della volumetria residua.
La ripartizione della volumetria residua pub essere effettuata per quote millesimali e/o per indice.
territoriale in base alle superfici del lotta assegnate a ciaseuno dei due alberghi efoancora per la
quota percentuale della volumetria (egittima realizzato di ciascun dlbergo rispetto ol totale. Nel
caso in esame si ritiene questultima ipotesila piis percoribile rispetto aile aftre due.

Considerata la complessiva volumetria legittima realizzato di 47.541,95 mc (26.205,52 mck
21.336,43 mc) della lottizzazione di cyi.

- la legittima volumetria realizzata del’hote! [l (atbergo + servizi + inceneritore) di 26 205,52
ma, & pari al 55,00% (26.205,52mc/47.541,95 mc);

- la legittima volumetria realizzata de! | | AR ' 2: 336,43 mc ¢ pari ol 45,00%

(21.336,43 mc /47.541,95 me);

la volumetria assentita residua di 9.091,05 mc (56.633,00 mc — 47. 541,Pubb1ai:e az_ (
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ciascuno dei due complessi alberghieri risulto:
hotel [l 5.000,08 mc (55% di 9.091,05 mc);

hote! | +.050,97 mc (45% di 9.091,05 mc).

Considerando la volumetria relativa ai due condoni, complessivamente di 7.529,71 mc (6142,05
mc+1387,66 mc), il complesso alberghiero [l ho utilizzato una volumetria superiore o quella
residua di sua competenza. Pertanto, la volumetria residua di 1.561,34 mc compete interamente
al complesso atberghiero | AN EEEEEEN

Per quanto riguarda la volumetria residua il funzionario comunale ha sottolineato che la stessa
potrebbe variare tra i 1.561,44 mc e i 1.801,42 mc, in quanto alcune delle tabelle allegate alle
pratiche non sono molto chiare in merito ai volumi. In ogni caso tale volumetria sarebbe sempre di

competenta del complessaiciberghiers I

Tutto cid premesso, si ritiene che la formulazione sia supportata dalle indicazioni
progettudii, le cui pratiche edilizie sono state esaminate dallo scrivente a seguito
del'accesso agli afti svolto presso il Comune di Quartu S.Elena. Tuttavia
I'imprecisione ed inaffidabilita delle computazioni dei volumi e delle superfici
segnalata a suo tempo dal funzionario comunale istruttore e rilevata anche dallo
scrivente, unitd all'impossibilita di procedere dl rilievo planoaltimetrico di tutto il
complesso immobiliare per le motivazioni anticipate, conducono lo scrivente a
non ammettere la validita delle volumetrie residue nella presente relazione di

stima.

STATO DI OCCUPAZIONE ~ COMPLESSO TURISTICO RICETTIVO

Le verifiche svolte durante i sopralluoghi ¢ fe informaziont fornite dalla proprieta
attestano che I'Hotel Il ¢ il Residence, cosi come le strutture sportive &
ficreative accessorie del complesso turistico ficettivo risulfano inaftive e non
occupate, pertanto nel pieno possesso della | I NENG_G_G_0G_G:

Attucimente 1| [ll @ conferma di quanto riportato nella perizia eldborata dalla
proprietd, & parziamente in possesso de | N i oo cel

contratto di offitto di ramo d'azienda del 1 marzo 2011, stipulato nanti il notaio

Dott. I <oertorio n. 16.975, raccolta n. 9631 rewbbh azi
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03/03/2011 al . 1756/17, successivamente modificato in data 22 maggio 2014
nanti il medesimo notaio Dott. | MMM, r<oertorio n. 20.291, raccolta n.
11.638registrato in Caglicriil 23/05/2014 al n. 3351 /17. | NN - forzc
ditale contratto di cessione ' azienda ha ceduto inlocazione, inzialmente parte
del piano terra, il piano primo, parte del piano interrato e del piano quarto, alla
I o~ oiusto contratto di locazione del 5 genncio 2015,
registrato presso I'Agenzia delle Entrate di Cagliari in data 29/01/2015 al n°000602-
serie 3T codice identificativo TWDI15000602000LC prot. 15012910593864470 —
000001, contratto che a partire dal secondo anno prevedeva la cessione
dell'intero stabile ad eccezione di alcune porzioni di immobile che sarebbero
dowute restare in possesso ce | . ' contratio @ stato
successivamente modificato in data 24 giugno 2019 per I'aggiomamento del
canone ad euro 25.000,00 mensili oltre VA di legge senza modificame il
possesso.

Aftudmente I'attivita di natura socio sanitaria svolta dalla | GGG

all'interno del fabbricato [l isultain corso.

CONSISTENZA TOTALE DEI FABBRICATI PRINCIPALI, DEGLI EDIFICI ESTERNI
ACCESSORI E SPAZI APERTI DEL COMPLESSO TURISTICO ALBERGHIERO

la consistenza del complesso turistico ficettivo & stata riverificata sulla base dei
tilievi svolti a campione durante i numerosi sopralluoghi esequiti, con il solo fine i
appurare |'attendibilits delle misure espresse nella relazione peritale eloborata
dall'ing. Piga per conto della proprietd, honché Veriiicars 16 correttezza degli
elaborati planimetrici agli affi presso I'Agenzia delle. Entrate. L'indagine ha
consentito di confermare I'attendiibilita de risultati espressinellarelazione peritale
di cui sopra, confermando il permanere di piccole differenze distrioutive inferne
& comunaque tali da non comportare lamodifica delle rendita catastall

In analogia a quanto proposto nella relazione dell'ing. Piga, si & proceduto dlla

determinazione delle superfici ragguagliate per i vari fcbﬁo&ﬁﬁoriéaz-
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valutazione, atfribuendo alle superfici lorde un coefficiente ridutfivo che tenga
conto delle carafteristiche peculiari del bene, nonché dello stato di
conservazione di strutture, implanti, finiture, arredi e spazi di servizio esterni
complementari.

La determinazione delle superfici commerciali ragguagliate @ stata definita per
ciascun corpo di fabbrica, edifici esterni e spazi aperti, ai punti 3.4, 3.8 ¢ 3.10 della
presente relazione peritale.

il procedimento applicato conduce in sintesi dlla determinazione delle seguenti

superfici commercidli, riportate nella seguente tabella:

SUP. COMM.LE (ma)

vore I 13.569,00|

9.134,00|

EDIFICI ESTERNI E SPAZI

1935,00
TOTALE 24.638,00

Le superfici commerciali associate i vari fabbricati fisulta in parte variatarispetto
alle previsioni contenute nella relazione peritale dell'ing. Piga, in quanto
comprendenti le mutate condizioni degli immobili, con particolare riferimento al
peggioramento dello stato di conservazione ed dl progressivo avanzamento del
fenomeno corrosivo del manufatti in C.A. e dei fenomeni diinfilirazione di origine
meteorica.

N.B. Le aree livere destinate a parcheggio e ad arredo verde sono assorbite dai
fabbricatiin quanto pertinenza dedli stessi.

Pubblicazic
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5.1 TERRENIADIACENTI AL COMPLESSO IMMOBILIARE [N

Le proprietd oggetto di

catastalmente nel Comune Censuario di Quartu SantElena al Foglio 57 mappale
2148 ed al foglio 58, mappali mappali 615-1236-1238-1246-1248-1250-
1252-1253-1255-1256-1258-1259-1261-1496-1498-1500-1508-1510-1512-1514-1516-
1517-1519-1520-1521-2843-2845-2851.

Nella seguente tabella si riporta un fiepilogo dei dati principali delle varie aree
come da visure acquiste in data 29/06/2022 presso Agenzia delle Entrate —

Direzione Provinciale di Cagliari — Catasto Terreni, che risultano allegate alla

presente relazione tecnica.

indagine corrispondono ai Terreni  identificati

FOGLIO | MAPPALE qualitd/ Classe
FOGLIO 57

seminativo/ 4

seminativo/ 3
000340 _seminativo/3
001870 _seminativo/3

ente urbano
000329 seminativo/3
0003.09| _seminativo/3
0000.95| _seminativo/3
0004.03| _seminativo/3
001380 seminativo/3
000420 seminativo/3
0013.44 o/ 3
0004.08| seminativo/3
0007.23 vo/3
000236 seminativo/3
001333 _seminativo/3
001088 seminativo/3
0013.13 _seminativo/3
000114 seminativo/3
000122| _seminativo/3
000928 seminativo/3
000439 seminativo/3
0007.05] _ seminativo/ 3
000218 seminativo/3
000538 seminativo/3 .
0003.07| _seminativo/3 P u b bl ICa
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s8] 1520 ente urbano

s8] 1521]  00.16.17]  seminativo/3

58 2843| 0007.25] seminativo/3

58| 2845| 00.07.06] seminativo/3

58| 2851| 002103 seminativo/3

s8] 3284 ente urbano
SUP.TOTALE Ha 02.16.07

Seguono i stralci delle mappe catastal, acquisite contestualmente, utii alla

individuazione grafica delle aree oggetto diindagine:

Estratto di mappa catastale con indicazione dei terreni oggetto di indagine, ricadenti nel Foglio
58 - terreni evidenziai

a

Dal punto di vista urbanistico, come gia evidenziato nella relazione peritale

dell'ing. Pigale suddette aree:

Secondo il vigente P.U.C. del Comune di Quartu S.Elena bpr&}bbhcaz_ (
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zona omogenea F "Turistica” sottozona F.alb “Complessi alberghieri esistenti”. |
terreni di cui sopra sono compresi nel Piano di Loftizzazione con destinazione
alberghiera denominato *[Jll’. convenzionato con rep. n° 44 del 08.07.1977 e
rep. n° 62688 del 15.07.1993.

i terreni in esame sono inferessati da vincoli Comunali e Regionali ed in
particolare il 100% delle particelle 1246-1250-1253; il 90% della particella 1256, I'80
% della particella 1259, il 60% della particella 1248 ed il 30% della particella 3284
ricadono nella fascia di rispetto di 300 mefri dalla linea di battigia, con diviefo di
edificabilita come previsto da Arf.10 bis della L.R. Sardegna 45/198, cosi come
meglio evidenziato nella tabella allegata al certificato di desfinazione
urbanistica; Che per I ferreni di cul sopra vigono e disposizioni del Piano
Paesaggistico Regionale approvato dalla G. R. con deliberazione n® 36/7 del
05.09.2006; Che tale zona é regolata dalle prescrizioni contenute negli allegati
estratti (artt. 21 e 24) delle Norme di attuazione del vigente piano, regolarmente

conformizzati.

“F.alb. - Complessi alberghieri esistenti":

singole % sucui

.
insistono ottrezzature ricettive legittimamente assentite. Obiettivo: co clrjb bhc az
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previsioni relative ai preesistenti insediamenti ricettivo-

alberghieri clossificati oi sensi della LR.22/84 e LR. 27/98, che sono quindi integralmente
confermate. Parametri: vigono indici, standard e normative edilizie conformi alle concessioni o ai
Piani Attuativi approvati. Sono altresi assentibili incrementi di volumetrie in misura non superiore
al 25%, purché strettamente funzionali all‘attivitd stessa, attigui alle preesistenze, con ampliamenti

che non devono realizzarsi “verso il mare”, anche nella foscia dei 300m.

Foglio 58 con | moppali 243-245 ricadono in zona F “Turistica”, sottozona * F.agg” "Agglomerati
turistico-residenziali, con intercluse aree libere, accorpate e/o frazionate, destinate a Verde privato

e ad attrezzature leggere” senza incremento di cubaturo.

“Agglomerati turistico-residenzioli®:

comprendono tutti gli altri ambiti della fascia costiera, caratterizzati da presenza di sistemi
insediativi ad urbanizzozione incompiuta, con l'alternanza continua di spazi liberi (accorpati e
non) ed edificati (edilizia assentita ante “Legge Ponte”, o comunque munita di licenza o
concessione edilizio);. In relazione allo Pianificazione pre-vigente tali ambiti comprendono: 3.1.
"F.agg. - Agglomerati turistico-residenziall, con intercluse aree libere, accorpate e/o frazionate,
destinate a Verde privato e ad attrezzature “leggere” senza incremento di cubatura. Esse
comprendono: ex sub-zone “F.I", ambiti gia quosi completamente costruiti e urbanizzati almeno o

livello di base e ex sub-zone F.A e F.A’ alberghiere, costituite da ambiti liberi da edificozione.”

Stato di occupazione dei terreni

I terreni censiti ol Foglio 57 particella 2148 ed al Foglio 58 particelle 243, 245, 615,
1236, 1238, 1246, 1248, 1250, 1252, 1253,1255, 1256, 1258, 1259, 1261, 1496, 1498,
1500, 1508, 1510, 1512, 1514, 1516, 1517, 1519, 1520, 1521, 2843, 2845, 2851 e 3284
sono principaimente in possesso delic [ GG - <-'c GG
quest'ultima limitatamente dlle parti che risultano comprese nel contratto i
locazione stipulato.

Pubblicazic
ripubblicazione o rip

NAMIRAL

o

R



Ist. n. 12 dep. 21/12/2022

Inquadramento catastale dei terreni

Il terreni adiacenti ol complesso immobiliare risuitano censiti ail'Agenzia delle
Entrate, Ufficio Provincidle del Territorio, Comune censuario di Quartu Sant'Blena,
ol Catasto dei Terren,
al Foglio 57
particella 2148, seminativo, classe 4, consistenza are 09.74, reddito dominicale
euro 1,01, reddito agrario euro 1,01;
ol Foglio 58
* particella 243, seminafivo, classe 3, consistenza are 5.20, reddito dominicale euro 1.07,
reddito agrario euro 0,81;
* particella 245, seminafivo, classe 3, consistenza are 3.40, reddito dominicale euro 0,70,
reddito agrario euro 0,53;

particella 615, seminativo, classe 3, consistenza are 18.70, reddito dominicale euro 386,

reddito agrario euro 2.90;

«  particella 1234, Ente Urbano, consistenza are 3.14, ex parficella 95 per frazionamento del
12/03/1990 protocollo n. CAQ598879 in atfi dal 16/10/2007 istanza 558115/07 n. 3721.1/1990)
in cui veniva variatala parficella 1235 & soppressa la particella 95:

«  particella 1238, seminativo, classe 3, consistenza are 3.29, reddito dominicale euro 0,68,

reddito 51, ex 246 per del 12/03/ n.CA0347618

in atfi dal 26/08/2011 (n. 3721.1/1950)

particella 1246, seminativo, classe 3, consistenza are 03.09, reddito dominicale euro 0,64,

reddito agrario euro 0,48;
« particella 1248, seminafivo, classe:8, consistenza are 00.95, reddito dominicale euro 0,20,
reddito agrario euro 0,15;

« particella 1250, seminativo, clsse 3, consistenza are 04,03, reddito dominicale euro 0,83,

reddito agrario euro 0,62;

« particella 1252, seminativo, classe 3, consistenza are 13.80, reddito dominicale euro.2.85,

reddito agrario euro 2.14;

parficella 1253, seminativo, classe.3 consistenza are 04.20; reddito dominicale euro 0,87,
reddito agrario euro 0,65;
+  particella 1255, seminativo, classe 3, consistenza are 13.44, reddito dominicale euro 2,78,

reddito agrario euro 2.08;

particella 1256, seminativo, classe 3, consistenza are 04.08, reddito dominicale euro 0,84,
reddito agrario euro 0,63; . i

« particella 1258, seminafivo, classe 3, consistenza are 07.23, reddito R‘wb“@caﬂ (
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reddito agrario euro 1,12;

particella 1259, seminativo, classe 3, consistenza are 02.36, reddito dominicale euro 0,45,
reddito agrario euro 0,37;

parficella 1261, seminativo, classe 3, consistenza are 13.33, reddito dominicale euro 2,75,
reddito agrario euro 2.07;

parficella 1496, seminativo, classe 3, consistenza are 10.88, reddito dominicale euro 2,25,
reddito agrario euro 1,69, ex 1239 ex 109, per frazionamento del 27/12/1989 protocollo n.
CA0583413in atfi dal 08/10/2007 (n. 3721.1/1989);

parficella 1498, seminativo, classe 3, consistenza are 13.13, reddito dominicale euro 2.71,
reddito agrario euro 2,03, ex 1242, ex 901, per frazionamento del 27/12/1989 protocolio n.
CAS83566 in atti dal 08/10/2007 [n. 3721.1/1989);

particella 1500, seminativo, classe 3, consistenza are 1.14, reddito dominicale euro 0,24,
reddito agrario euro 0,18, ex 609 per frazionamento del 17.07.1992 (n.69205.1/1992);
parficella 1508, seminativo, classe 3, consistenza are 1.22. reddito dominicale euro 0,25,
reddito agrario euro 0,19, ex 608 per frazionamento del 17.07.1992 (n.69208.1/1992);
particella 1510, seminativo, classe 3, consistenza are 9.28, reddito dominicale euro 1.92.
reddito agrario euro 1,44, ex 606 per frazionamento n. 252.1/1983 del 01.01.81 in cui & stato
fidotto a 3540 mq ed & stato variato il mappale 1353, & con I'approvazione del mappale
69208.1/1992 del 17/07/1992;

parficella 1512, seminativo, classe 3, consistenza are 4.39, reddito dominicale euro 091,
reddito agrario euro 0,68, ex 111 per frazionamento n. 655.2/1981 del 24.09.1994 in cui &
stato originato i mappale 1355 e con I'approvazione del mappale del 17.071992 n.
69208.1/1992;

parficella 1514, seminativo, classe 3, consistenza are 7.5, reddito dominicale euro 1,46,
reddito agrario euro 1,09, ex 1245, ex 112a per frazionamento n. 372.1/1989 del 27.10.1989
& con I'approvazione del mappale 69208.1/1992 del 17/07/1992;

particella 1516, seminativo, classe 3, consistenza are 2:18, reddito dominicale eur 0,45,
reddito agrafio euro 0,34, ex 1245, ex 112a per frazionamento . 372.1/1989 del 27.10.1989.
& con I'approvazione del mappale 69208.1/1992 del17/07/1992:

particella 1517, seminativo, classe 3, consistenza are 5.38, teddito dominicale. euro.1,11.
reddito agrario euro 0,83, ex 1249-ex-113 per frazionamento del 12/03/1990 protocolio n.
CA0583966 in affi dal 08/10/2007..(. 3721.1/1990) le-con approvazione del mappdle
69208.1/1992 del 17/07/1992

particella 1519, seminativo, classe 3, consistenza are 3,07, reddito dominicale euro 0,63,
reddito agrario euro 0,48, ex 1249, ex 113 per frazionamento del 12/03/1950 profocollo n.
CA0583966 in affi dal 08/10/2007 [n. 3721.1/1990) e con approvazione del mappale

69208.1/1992 del 17/07/1992: .
partcato 152, il e, o5, ox 1262 1 17 or neonome D UHOAD BE AZL €
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27.10.1989 & con approvazione del mappale 69208.1/1992 del 17/07/1992:

particella 1521, seminativo, classe 3, consistenza are 16.17, reddito dominicale euro 3,34,
reddito agrario euro 2,51 , ex 1262, ex 117b per frazionamento n. 372.1/1989 del 27.10.1989
& con approvazione del mappale 69208.1/1992 del 17/07/1992;

parficella 2843 seminativo, classe 3, consistenza are 7.25, reddito dominicale euro 1,50,
reddito agrario euro 1,12, ex 1318, ex 95 per frazionamento del 17/12/2003 protocollo n.
447760 aiti dol 17/12/2003 (n. 4456.1/2003) e per frazionamento del 02/01/1977 in atti dal
10/06/1997 (n. 1351.5/1977);

parficella 2845 seminativo, classe 3, consistenza are 7.06, reddito dominicale euro 1,46,
reddito agrario euro 1,09 , ex 1382, ex 164 per frazionamento del 17/12/2003 protocolio n.
447760 aiti dal 17/12/2003 [n. 4456.1/2003) e per frazionamento del 02/01/1977 in atti dal
10/06/1997 (n. 1351.5/1977):

parficella 2851, seminativo, classe 3, consistenza are 21.3, reddito dominicale euro 4,34,
reddito agrario euro 3,26, ex particella 97 per frazionamento n. 4456,1/2007 del 17.12.2003
in cui veniva soppressa la particella 97;

parficella 2852, seminativo, classe 3, consistenza ca &7, reddito dominicale euro 0,14,
reddito agrario euro 0,10, ex particella 97 per frazionamento n. 4456,1/2007 del 17.12.2003
in cui veniva soppressa la pariicella 97;

particella 3284, enfe ubano, consistenza ha 042271, giusto FRAZIONAMENTO del
16/10/2017 protocollo n. CA0176736 in atfi dal 16/10/2017 presentato il 16/10/2017 (n.
176736.1/2017).

Le mappe catastali acquisiti dall' Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale del

Teritorio, Comune censuario di Quartu Sant'Elena, al Catasto dei Terreni, sono

fiportate in allegato alla presente relazione peritale.
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6.1

PROVENIENZA DEI BENI E FORMALITA — COMPLESSO TURISTICO
RICETTIVO

PROVENIENZA DEI BENI

Sono stati esaminati i titoli i provenienza dllegati alla relazione peritale delling.
Piga ed elaborata per conto della societe: [ . | cui elenco viene di
seguito riportato:

«  afto portante compravendita del 16.11.1973, redatto dal notaio Dot+. | NN
repertorio n. 122081, raccolta n. 7989, fasciitto presso la Conservatoria dei RR. Il di Cagliari
in data 05121973, casella n. 22122, Art. 19063. Oggetto della compravendita sono cinque
ferreniin Comune di Quartu Sant'Elena censiti al foglio 53 mappale 112, fogiio 58 mappale
114, foglio 58 mappale 115, foglio 58 mappale 116, foglio 58 mappale
117. Con atto portante compravendita del 02.06.1983, redatto dal notaio Dott. [
I reperorio n. 53115, raccolta n. 3956, frascritto presso la Conservatoria dei RR. II. di
Cagliariin data 28.06.1983, casellan. 13956, Art. 11423, veniva venduto il ferreno in Comune
di Quarty Sant'Elena censito al foglio 58 mappale 112

+ atfo portante compravendita del 29.11.1973, redatto dal notaio Dott. [ N R R
tepertorio n. 122607, raccolta n. 8045, frasciitio presso la Conservatoria dei RR. Il di Cagliar
in data 18121973, casella n. 23227, Art. 20023 Oggetto della compravendita sono due
ferreniin Comune di Quartu Sant'Elena censit al foglio 58 mappale 95 & fogiio 58 mappale
164,

« atto portante compravendita del 07.12.1973, redatto dal notaio Dott. N
repertorio n. 123169, raccolta n. 8068, trasciitto presso I Conservatoria dei RR. . di Cagliari
in data 20.121973, casella n. 23410, Art. 20198~ ©ggetto della compravendita & un ferreno
in Comune di Quartu Sant Elena censito al foglio 57 mappale 191.

+ atto porfante compravendita del 11.12.1973 redatto dal notaio Dott. | IN NN
repertorio n. 123397, raccolta n. 8083; frasciitto presso la Conservatoria dei RR. Il di Cagliart
in data 28.121973, casella n. 23930, Art. 20614+ Oggetto della compravendita sono cinque
terreni in Comune di Quartu Sant'Elena censiti al foglio 57 mappale 47, foglio 57 mappale
221, foglio 58 mappale 107, foglio 58 mappale 244, foglio 58 mappale 267.

« affo portante compravendita del 04.07.1974, redatto dal notaio Dott.ssa [ N NN

repertorio n. 1282, raccolta n. 759, trascritto presso la Conservatoria dei RR. Il. di Cagliari in

data17.07.1974, casella n. 11730, Art. 10137. Oggetto della compravepetasono dpe teweni |
in Comune di Quartu Sant'Elena censiti al foglio 57 mappale pubb‘[lca;_ (
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mappale 97.
atto portante compravendita del 09.06.1977, redatto dal notaio Dot+. | N NN
repertorio n. 2993, raccolta n. 1725, trasciltto presso la Conservatoria dei RR. I. di Cagliar in
data 17.06.1977, casella n. 9884, Art. 8384, Oggetto della compravendita & un ferreno in
Comune di Quartu Sant'Elena censito al foglio 57 mappale 210,

atto portante compravendita del 21.12.1979, redatto dal notaio Dott. | N
reperforio n. 1579, raccolta n. 148, frasciitio presso la Conservatoria dei RR. I di Cagliari in
data 08.02.1980, casella n. 2797, Art. 2280. L'oggetto della compravendita sono quattro
terreniin Comune di Quartu Sant'Elena censiti al fogiio §7 mappall 43-348-349-350.

atto portante compravendita del 08.02.1980, redatto dal notaio Dott. [N
repertorio n. 2221, raccolta n. 212, frasciito presso la Conservatoria def RR. I di Cagliari in
data 27.02.1980, casellan. 4059, Art. 3355, L'oggetto della compravendita sono due terreni
in Comune di Quartu Sant'Elena censii al fogiio 58 mappali 246-247.

atto portante compravendita del 27.02.1980, redatto dal notaio Dott. | N N
reperforio n. 2007, raccolta n. 274, frasciitto presso la Conservatoria dei RR. I. di Cagiiafi in
daa 11.03.1980, casella n. 5043, Art. 4188, L'oggetto della compravendita sono due ferreni
in Comune di Quartu Sant Elena censit al foglio 57 mappali 42b-220b.

atto portante compravendita del 14.04.1980, redatto dal notaio Dott. | NN
repertorio n. 4091, raccolta n. 433, frasciitio presso la Conservatoria dei RR. Il di Cagliori in
dala 06051980, casella n. 8901, Art. 7481. L'oggetto della compravendita sono tre terreni
in Comune di Quartu Sant Elena censi al foglio 57 mappali 42a-42b-220a.

atto portante compravendita del 26.05.1980, redatto dal notaio Dott. | NN
repertorio n. 5534, raccolia n. 557, frasciitto presso la Conservatoria dei RR. I. di Cagliari in
data 03.06,1980, casella n. 10886, Art. 9182, Oggetto della compravendita & un ferreno in
Comune di Quartu Sant Elena censit al foglio 58 mappale 1181

affo portante compravendita del 22.04.1981, redatto dal notaio Dott. [N NN
repertorio n. 19630, raccolta n. 1699, trasciitto presso la Conservatoria def RR. I. di Cagliari
in data 21.05.1981, casella n. 90824, Art. 8986: L'oggetto della compravendita sono sel
ferreniin Comune di Quartu Sant'Elena censili al foglie 57 mappali 45-373-374-375-376-377.
atto portante compravendita’ del 19.05.1983, redatfo dal notaio Dott. [N
repertorio n. 52338, raccolta n. 3916, frasciitto presso la Conservatoria dei RR. I di Cagiiar
in data 13061983, casela n. 12733, Afl. 10450. Oggetto della compravendita & un ferreno
in Comune di Quartu Sant'Elena censito al foglio 58 mappale 185a.

affo portante compravendita del 02061983, redatto dal notaio Dott. NN
reperforio n. 83114, raccolta n. 3985, frascritfo presso la Conservatoria dei RR. I. di Cagliari

in data 28.06.1983, casella n. 13955, Art. 11422, Oggetto della compravendita & un ferreno

in Comune di Quartu Sant'Elena censito al foglio 58 mappale 111 . i
atto portante compravendita del 08.02.1989, redatto dal notaio Bﬂmal
ripubblicazione o rip
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repertorio n. 191837, raccolta n. 12277, rasciitto presso la Conservatoria def RR. I di Cagliari
in data 01.03.1989, casela n. 5907, Art. 4623. Oggetto della compravendita & un ferreno in
Comune di Quartu Sant Elena censito al foglio 58 mappale 105.

« atto portante compravendita del 08.02.1989, redatto dal notaio Dott. [N
repertorio n. 191838, raccolta n. 12278, frascritto presso la Conservatoria dei RR. I di Cagliari
in data 01.03.1989, casella n. 5908, Art. 4624 Oggetto della compravendita sono cinque
ferreniin Comune di Quartu Sant'Elena censiti al fogiio 58 mappali 606-608-609- 901-902.

« affo porfante compravendita del 20.09.1991, redatto dal notaio Dott. [ N
repertorio n. 265150, raccoltan. 16497, trascitto presso la Conservatoria dei RR. Il di Cagliari
in data 08.10.1991, casella n. 22655, Art. 15587. L'oggetto della compravendita sono due
ferreniin Comune di Quartu Sant'Elena censiti al foglio 58 mappali 101-192

+ atto portante compravendita del 02.04.1992, redatto dal notaio Dott. NN

repertorio n. 276644, raccolta n. 17310, frascritto pressola Conservatoria dei RR. Il di Cagliart

in data 15.04.1992, casella n. 9369, Art. 6694. L'oggetto della compravendita sono tre fereni

in Comune di Quartu Sant Elena censit al fogiio 58 mappali 100-102-104,

atto portante compravendita del 22.02.1995, redatto dal notaio Dott. | N

repertorio n. 324997, raccolta n. 20393, trasciitto presso la Conservatoria dei RR. I. di Cagliori

in data 09.03.1995, casella n. 6020, Art. 3850. L'oggetto della compravendita sono due
ferreniin Comune di Quartu Sant'Elena censiti al foglio 58 mappali 131-185.

« affo portante compravendita del 20.01.2004, redatio dal notaio Dott. | N NN
repertorio n. 476113, raccolta n. 31372, frascritto pressola Conservatoria dei RR. Il di Cagliari
in data 12.02.2004, registio generale n. 4967, registo parficolare n. 3666. L'oggetto della
compravenditasono due ferreniin Comune di QuartuSant Elena censiti al fogiio 49 mappali
31- 533,

atto portante compravendita del 22:02.2005, redatto. dal notaic’ Dott. [N
repertorio n. 473746, raccolta n. 32691, frascritto pressola Conservatoria dei RR. I. di Cagliari

in data 11.03.2005, regisfro generale n. 8559, registro parficolare n, 5794, Oggetto dello

due terreniin C fogl i
243245,

FORMALITA’

Dall'ispezione telematica svoltain data 29/06/2022 presso L' agenzia delle Entrate
- Servizio di Pubblicité Immobiliare per codiice fiscale 00495810921 & per la societd
I - situczione aggiomamento” riguardante il Periodo

Pubblicazic

ripubblicazione o fip
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informatizzato dal 15/01/1991 al 29/06/2022 e Periodo recuperato e validato dal
-/-/1980 al 14/01/1991, sono emersi sette omonimi per complessive 35 formalita.

Nelle 35 formalita si rilevano 12 trascrizioni a favore di cui 11 relative ad acquisti

immobiliari ed una relativa ad un verbale di pignoramento di immodbili;
relazione al ventennio si rilevano due iscrizioni di ipoteca in rinnovazione.

. TRASCRIZIONE CONTRO dlel 23/03/1983 - Registro Parficolare 5727 Regisiro Generale 6785
ATIO TRA VIVI - ATTO TRA VIVI
Nota disponibile in formato immagine

TRASCRIZIONE A FAVORE del 28/06/1983 - Registro Particolare 11422 Registro Generale
13955

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

SOGGETTO ACQUIRENTE

Nota disponibile in formato immagine

. TRASCRIZIONE CONTRO del 28/06/1983 - Registro Parficolare 11423 Registio Generale
13956
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
SOGGEITO VENDITORE
Nota disponibile in formato immagine

ISCRIZIONE CONTRO del 13/12/1983 - Registro Parficolare 2099 Registo Generale 25663
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DIMUTUO
SOGGEITO DEBITORE

Nota disponibile in formato immagine

TRASCRIZIONE CONTRO del 27/04/1984 - Registro Particolare 8085 Registro Generale
10117
ATTO TRA VIVI - ATTO TRA VIVI

Nota disponibile in formato immagine

TRASCRIZIONE CONTRO del 29/08/1985 - Registro Parficolare 11547 Registro Generale
15586
ATIO TRA VIVI - ATTO TRA VIVI

Nota disponibile in formato immagine H .
Pubblicaz

ripubblicazione o tip
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ISCRIZIONE CONTRO de! 10/02/197 - Registro Parfcolare 366 Regisio Generale 3415
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
SOGGETTO DEBTORE

Nota disporibile in formato immagine

TRASCREZIONE A FAVORE dlel 06/11/1987 - Redisto Parficolcre 17160 Registro Generale
25011

ATIO TRAVIVI- COMPRAVENDITA

SOGGETTIO ACQUIRENTE

Nota disporibile in formato immagine

TRASCRZIONE A FAVORE del 01/03/1%9 - Redisro Parficolare 4623 Registro Generale
5907

ATTO TRAVIVI- COMPRAVENDITA

SOGGETIO ACQUIRENTE

Nota disporibile in formato immagine

TRASCREZIONE A FAVORE del 01/03/1969 - Registro Parficolore 4624 Registo Generole
5908

ATTO TRAVIVI- COMPRAVENDITA

SOGGETIO ACQUIRENTE

Nota disporiblle in formato immagine

. ANNOTAZIONE CONTRO del 14/06/1991 - Registro Particolare 2016 Registo Generale

14194
pusblico ufficiale | & <certoric 255217 del 04/05/1991
ANNOTAZIONE A ISCRZIONE - EROGAZIONE PARZIALE

Nota disponibile in formato elefironico

Formalita diiferimentos: scrizione n. 3491 del 1950

TRASCREIONE A FAVORE del 08/10/1991 - Registro Particolare 15587 Registro Genercle
22655

pubblico ufficiale | R-o<rtorio 265150 del 20/09/1991

ATIO TRAVIVI- COMPRAVENDITA

immobilsifiin QUARTU SANTELENA(CA)

SOGGETIO ACQUIRENTE

nota disponibile in formato immagine

Pubblicaz
ripubblicazione o rip
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13. TRASCREIONE A FAVORE del 15/04/1992 - Registro Parficolare 6694 Registro Generale
5369
pubblico ufficiole I R=ertorio 274644 del 02/04/1992
ATIO TRA VIVI- COMPRAVENDITA
Immobilisifiin QUARTU SANTELENA(CA)
SOGGETIO ACQUIRENTE
Nota disponibile In formato immagine

E

. ANNOTAZIONE CONTRO del 27/08/1992 - Registro Particolare 2990 Registro Generale
19868
pubblico ufficiale I Reoertorio 281602 del 18/06/1952
ANNOTAZIONE A ISCRZIONE - EROGAZIONE A SALDO
Nota disporibile in formato elefironico
Formalita diriferimento: scrizone n. 3491 del 1990

o

. TRASCREIONE CONTRO del 11/03/1993 - Registro Particolare 4139 Registro Generale 5655
pubblico ufficicle [ R=oeriorio 295025 del 02/03/1993
ATIO TRAVIVI- COSTTUZIONE DI VINCOLO
Immobilsifin QUARTU SANTELENA(CA)
Nota disponibile in formato immagine:

6. TRASCRZIONE CONTRO del 12/08/1993 - Registro Parficolare 13503 Registro Genercle
19539
pupbiico ufficiale | &= oertorio 62688 del 15/07/1953
ATIO TRA VIVI- CONVENZIONE EDILZIA
ImmabiisifHin QUARTU SANTELEN A(CA]
Nota disporibile in formato irrrmagine

ISCRIZIONE CONTRO del 24/11/1993 - Registro Parficolare 3918 Registro Generale 26461
pubblico ufficicle [ Reperiorio 306372 del 19/11/1993

IPOTECA VOLONTARIA dervante-c0a CONCESSIONE | A GARANZIA DI MUTUO

CONDEZIONATO

Imrobilisifiin QUARTU SANTELENA(CA)

SOGGETTO DEBTORE

Nota disporibile in fornatoimmagne

Documenti successivi comelati:

1. Arnotazione n. 2845 del 26/08/1994 (EROGAZIONE ASALDO)

2. Annotazione n. 647 del 02/02/2001 (CANCELLAZIONE TOTALE) Pubbllcaz_
ripubblicazione o rip
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18. TRASCRZIONE CONTRO dlel 04/05/1994 - Registro Parficolare 6287 Registro Generale 9343
pubblico ufficicle [N f=rerioio 213041 del 21/04/1994
ATIO TRAVIVI - COSTITUZIONE DI VINCOLO DI DESTINAZIONE
Immobilsifiin GUARTU SANTELENA(CA]
Nota disporibile in formato irmagine

. TRASCREZIONE A FAVORE del 09/03/1995 - Registro Particolare 3850 Registro Generale
00
pubblico ufficiale | R-o-<rtoro 324557 del 22/02/1995
ATIO TRAVIVI- COMPRAVENDITA
Irnmobili sifiin QUARTU SANTELENA(CA)
SOGGETIO ACQUIRENTE
Nota disponibile in formato immagine

N
8

). ISCRIZIONE CONTRO del 17/10/1997 - Registro Parficolare 3490 Registro Generale 24619
pubblico ufficiole [ R=perioro 363443 del 08/10/1997
IPOTECA VOLONTARIA derivanfe da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
CONDZIONATO
Immobili siflin QUARTU SANTELENA(CA)
SOGGETTO DEBTORE
Nota disponibile in fomato eletironico
Documenti successivi correlati:

1. Arnotazione n. 6256 del 04/12/2000 (EROGAZIONE ASALDO)

g

TRASCREZIONE CONTRO del 24/08/1999 - Regiitro Parficolora 14330 Registro Generale
24332

puoblico ufficiale I = <oertorio 363443 del 08/10/1997

ATIO TRA VIVI- COSTTUZIONE DI VINCOLO

Immobl siflin QUARTU SANTELENA(CA)

Nota disporiile in formato lettronico.

N
N

. ISCREZIONE CONTRO del 20/12/1999 - Registro Pariicolare 7229 Registio Generale 37468
publico ufficicle [ R- < oro 401745 del 28/12/1999
IPOTECA VOLONTARIA dervonfe da  CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
CONDEIONATO
Immobili siflin QUARTU SANTELENA(CA)

SOGGETTO DEBTORE PUbbllcaZ

ripubblicazione o rip
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Nota disporibile in formato ele fionico
Documentisuccessiv correlati:

1. berizione n. 274 del 25/01/2000
% NOTA DAINNOTATA
RIFERIMENTO

2. Iscrizione n. 5074 del 22/11/2019

N
8

. ISCRZIONE CONTRO dil 25/01 /2000 - Registro Parficolare 276 Registro Generdle 1719
pubblico ufficiale [ R=oeriorio 401745 del 28/12/1999
POTECA  VOLONTARIA ~ dervante da  CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUOCONDZIONATO
Immobiisifiin QUARTU SANTELENA(CA)
SOGGETIO DEBTORE
Nota disponibile In formato ele tiorico
Formalta di rferimentos: scizione n. 7229 del 1995
Documentisuecesshi correlati:
1. Annotazione n. 257 del 04/12/2000 (EROGAZIONE ASALDO)
2. berizione . 5075 el 22/11 2019
. ISCRZIONE CONTRO diel 08/05/2002 - Registro Parficolare 2004 Registro Generale 22873
pubblico ufficicle [N F<oertorio 446278/29261 del 30/04/2002
IPOTECA VOLONTARIA defivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Immobil siflin QUARTU SANTELENA(CA)
SOGGETIO DEBTORE
Nota disponibile In fomnato eletirorico

N
®

Documentisuccessid comelat

sorizone n. 5538 el 21/11 /2002

Annofazione n. 5226 dsl 06/10/2004 (PARZIALE MODIFICA INTEGRAZIONE DI

CONTRATTO DI FINANZIAMENTO)

Annotazione n. 979 del07/02/2006 (P ARZIALE MODIFIC A ED INTEGRAZIONE)

. Annotazione n. 81 del 09/01/2008 (PARZIALE MODIFICA ED INTEGRAZIONE)
Comunicazone n. 919 del 28/02/2013 df estfinzione foidle dellobbligazione avvenuta
in data 31/01/2013. Canceliazione fotdle eseguitd in| data.04/08/2013 (At 13,
comma g-decies DL7/2007 - Art.40 bis . Lgs 285/1993)

Serate

»

oo

25. ISCREZIONE CONTRO il 21/11/2002 - Registro Parficolare 5538 Registro Generale 52602
pubblico ufficicle [T R<oertorio 455030/25795 del 29/10/2002

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI IO FONBIAI
Immobilsiflin QUARTU SANTELENA(CA] u |Ca

ripubblicazione o ripro
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SOGGETTO DEBTORE
Nota disporibile in formato eletironico

Formalita di riferimento: kciizone n. 2004 del 2002

3

. TRASCRZIONE A FAVORE del 12/02/2004 - Registo Parficolare 3666 Registo Generale
267
puobiico ufficiale I & coertorio 476113/31372 del 20/01 /2004
ATIO TRAVIVI- COMPRAVENDITA
Immobilsifiin QUARTU SANTELENA(CA)
SOGGETIO ACQUIRENTE
Nota disponibile in formato elefronico

N

. ISCRIZIONE CONTRO del 28/06/2004 - Regis o Particolare 3860 Registro Generale 23494
Pubblico ufficiale SERVZIO RECOSSIONE TRIBUTLCONCESSIONE CAGLIARI Repertorlo
2004/168 del 15/06/2004
IPOTECA LEGALE dervante da IPOTECA ESATTORIALE - ART.77 DPR 29.09.73 N. 602
(INTRODOTTO DALL'ART. 16 DEL D.LGS. 26.2:99 N.4¢)

Immobilsifiin QUARTU SANTELENA(CA)
SOGGETTO DEBTORE
Nota disponibile in formato ele ironico
Documenti successiv comelati:
1. Annotazione n. 1242 del 01/04/2021 (CANCELLAZIONE TOTALE)

28, TRASCREZIONE A FAVORE del 11/03/2005 - Registo Parficolare 5794 Registro Generale
8559
pubblico ufficiale [N - crtoric 493746/32591 del 22/02/2005
ATIO TRA VIVI- COMPRAVENDITA
Immobilsiflin QUARTU SANTELENA(CA)
SOGGETIO ACQUIRENTE
Nota disponibile In formato eletronice

8

. ISCRIZIONE CONTRO dlel 15/04/2008 < Regs o Particolare 2508 Regisiro Generale 13632
Pubblico Ufficiale EQUITALIA SARDEGNA SPA, AGENTE RISCOS- CAGLIARI Repertorio
2008/194 del 09/04/2008
IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA ESATTORIALE - ART.77 DPR 29.09.73 N. 602
(INTRODOTTO DALL'ART. 16 DEL D.LGS. 262.99 N.4¢)

Immobilsiflin QUARTU SANTELENA(CA]

SOGGETTO DEBTORE ) i .Pubbliclaz
ripubblicazione o rip
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Nota disporibile in formato ele tironico

o
8

. ISCRIZIONE CONTRO del 15/04/2008 - Regisro Particolare 2509 Registro Generale 13433
Pubblico ufficiale EQUITALIA SARDEGNA SPA, AGENTE RISCOS.- CAGLIARI Repertorio
2008/195 dlel 09/04/2008
IPOTECA LEGALE detivante da IPOTECA ESATTORIALE - ART.77 DPR 29.09.73 N. 602
(INTRODOTTO DALL'ART. 16 DEL D.LGS. 26.2.99 N.4¢)

Immobilisifiin QUARTU SANTELENA(CA]
SOGGETTO DEBTORE
Nota disponibile in formato eletirorico
Documenti successivi corelati:
1. Annofazione n. 2027 del 08/06/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)

31. TRASCREIONE A FAVORE dlel 28/05/2013 - Registo Parficolare 10509 Registro Genercle
13407
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDZIARID CORTE D'APPELLO Repertorio 2590/2013
del12/05/2013
1. ATIO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobil sifi in CAGLIARICA)
Nota disponiblle In formato ele fironico
Documenti successivi comelati:
1. Arnotazione n. 955 el 25/03/2016 (CANCELLAZIONE)
32. TRASCRZIONE CONTRO del 04/12/2014 - Registro Parficolare 24271 Registro Generale

30239

publico ufficiale | - - forio 74411 /26242 del 27/11 /2014
ATIO TRAVIVI- ATIO UNILATERALE D'OBBLIGO

Immobili siti in QUARTU SANTELENA(CA)

Nota disponibile in formato eleftronico - PreserzaTitolo Telernatico

Serate

33, TRASCREIONE A FAVORE dlel 11/08/2014 - Registio Parficolore 17872 Registro Generale
23406
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE D'APPELLO Reperforio 4413 dlel
25/07/2016
ATIO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO WMMOBILI

Immobili sifl in CAGLIARICA)
Nota disponibile in formato e\emom‘co . .P u b bI i C.a
ripubblicazione o ripfo
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34, ISCRIEZIONE CONTRO el 22/11/2019 - Regktro Parficolare 5074 Registro Generale 33484
pubblico ufficicle I R-r-rtoro 401745 del 28/12/1999
IPOTECA IN RINNOVAZIONE derivante do POTECA VOLONTARIA PER CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO CONDZIONATO
Immobilisifiin QUARTU SANTELENA(CA]
SOGGETIO DEBTORE
Nota disponibile In formato eletirarico
Formalita di riferimento: srizione n. 7229 del 1999

o
&

. ISCRIZIONE CONTRO del 22/11/2019 - Registro Particolare 5075 Registro Generale 33685
pubblico ufficicle [ M reooroio 401745 del 28/12/1999 POTECA IN
RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA VOLONTARIA PER CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO CONDIZIONATO
Irmobili siflin QUARTU SANTELENA(CA)

SOGGETTO DEBTORE
Nota disponibile in formato ele tironico

Formalita di riferimento: scrizione n. 276 del 2000,

La documentczione raccolta con la suddetta ispezione telematica risulta
coincidere con quanto riportato nella relazione peritale slaborata dalla societd

ricorrente & viene allegata dlla presente.

VENTENNIO - ISCRIZIONI CONTRO

Si riporta I'elenco delle iscrizioni gontro derivate dall'ispezione felematicasvolia
in data 29/06/2022 presso L'agerzia delle Entrate - Senvizio di Pubbliciter
Immobiliare per codice fiscale 00495810921 . Le.isehizioni sono! allegate in forma

integrale alla presente relaziong perfteld,

ISCRIZIONE CONTRO del 22/11/2019

Regisfro Parficolare 5075 Registro Generale 33685

pPubbiico ufficiale | N << toric 401745 del 28/12/1999

IPOTECA IN RINNOVAIIONE derivonte da IPOTECA VOLONTARIA  PER

CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO Ccp:l\jﬁﬁﬁé
2.324.056,04 Capitale totale € 4.648.112,09 a

ripubblicazione o ripro
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2. ISCRIZIONE CONTRO del 22/11/2019
Registro Particolare 5074 Regisiro Generale 33684
pupblico ufficicle [ N
Repertorio 401745 del 28/12/1999
IPOTECA IN RINNOVAZIONE derivonte da IPOTECA VOLONTARIA  PER
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO Copitdle erogato €
2.324.056,04 Capitale totale € 4.648.112,09

w

TRASCRIZIONE CONTRO del 04/12/2014
Registro parficolare n. 24271 Registro generale n. 30239
pubblico ufficicle | NG

Repertorio 76611/28242 del 27/11/2014

ATTO TRA VIV - ATTO UNILATERALE D'OBBLIGO

Immotbili sifi in QUARTU SANT'ELENA (CA)

Della quale, a puro fitolo informativo si riportano:
Uhterioriinformazioni: LA PARTE HA PREMESSO CHE: - LA [ /<& (A PIENA
PROPRIETA" DI TUTTI | LOTII PRIVATI DEL PIANO DI LOTTIZZAZIONE DENOMINATO - A
DESTINAZIONE ~ ALBERGHIERA N COMUNE DI QUARTU SANT?ELENA, APPROVATO E
CONVENZIONATO CON ATTO N, 44 DEL 1997, DELLA SUPERFICIE COMPLESSIVA DI MQ. 90.999
(DECRETO ASS. EE. LL.. ECOLOGIA, URBANISTICA N.172/1976] E COSTITUITO, FRA GLI ALTRI, DAGLI
IMMOBILI NEL COMUNE DI QUARTU SANTELENA, VIA LIPARI NN. 1/3 E VIA $'ORU E MARI, COSI
DISTINTI IN CATASTO: A} AL CATASTO URBANO:

FOGLIO 58 MAPPALE 3284, SENZA SUBALTERNI, CATEGORIA D/2, RENDITA EURO: 359.000,00=; B} AL
CATASTO TERRENI: FOGLIO 58 MAPPALE 3284, ENTE URBANO, DI ETTARI 447.42; - Il CONSIGLIO
COMUNALE, CON DELIBERAZIONE N. 116 DEL 4.11.2014 HA APPROVATO LA VARIANTE ALLE NORME
TECNICHE DI PIANO INSERENDO LE SEGUENTI DISPOSIZIONI: SONO CONSENTITE NELL'AMBITO DEL
PIANO, OLTRE QUELLE 1E socio PER ANZIANI PREVISTE
DALLA LR. 23/05 E DAL REGOLAMENTO DI ATTUAZIONE (D.P.R. N. 4/2008) ARTT. 8 E 13, TITOLO Il, CON
ESCLUSIONE DELLE TIPOLOGIE DI STRUTTURE SOCIALI STRETTAMENTE LEGATE ALLA CONNOTAZIONE
RESIDENZIAI ALl DESTINAZIONI POSSONO ESSERE INTEGRATE IN PARTI LIMITATE NEI COMPLESSI
ESISTENTI PURCHE SEPARATE DALL'UTENZA ALBERGHIERA; GLI ATTl AUTORIZZATIVI SONO
SUBORDINATI ALLA PREVENTIVA SOTTOSCRIZIONE DA PARTE DELLA PROPRIETA' DI ATIO

UNILATERALE CHE MANIFESTI L'ASSENSO AL DISPOSITIVO DELLA sopkpﬁﬁﬁlf& a
PREMESSO, CHE HA FORMATO PARTE INTEGRANTE E SOSTANZIALE DELUATID Cl al

ripubblicazione o rip
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PUBBLICA, LA PARTE HA CONVENUTO E sTIPULATO QUANTO seGUE: LA [N
IN QUALITA' DI PROPRIETARIA DEGLI IMMOBILI DI CUI IN PREMESSA, CON L'ATTO CHE S| PUBBLICA
HA DICHIARATO DI ACCETTARE LE DISPOSIZIONI RICHIAMATE IN PREMESSA DELIBERATE DAL
CONSIGLIO COMUNALE DEL COMUNE DI QUARTU SANT' ELENA CON ATTO N. 166 DEL 4.11.2014.
LA I ' 5| £ |MPEGNATA A RENDERE EDOTTI GLI EVENTUALI AVENTI CAUSA
DEGLI IMMOBILI OGGETTO DELLA VARIANTE, DEL CONTENUTO DELL'ATTO IN OGGETIO E AD
INSERIRE IN UN EVENTUALE TRASFERIMENTO DI PROPRIETA', LE CLAUSOLE DA RIPORTARE ANCHE
NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE E, PIU' PRECISAMENTE, S| IMPEGNA A FAR SI CHE IL CESSIONARIO
DICHIARI NELL'ATTO DI CESSIONE: "Dl ESSERE A PERFETTA CONOSCENZA DI TUTTE LE CLAUSOLE
CONTENUTE IN QUEST'ATTO D'OBBLIGO E DI ACCETTARNE | RELATIVI EFFETTI FORMALI E SOSTANZIALL
DI IMPEGNARSI AD OSSERVARLE E A FARLE CONSTARE ANCHE NEGLI EVENTUALI ULTERIORI E
SUCCESSIVI CONTRATTI DI TRASFERIMENTO DELLA PROPRIETA".

ISCRIZIONE CONTRO del 15/05/2008
Registro parficolare n. 2509 Registro generale n. 1363

Pubblico ufficiale EQUTALIA SARDEGNA SPA, AGENTE RISCOS.- CAGLIARI
Codice fiscale 016 672 70928

Repertorio 2008/195 del 09/04/2008

ATTO AMMINISTRATIVO — IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA ESATTORIALE -
ART.77 DPR 29.09.73 N. 602 (INTRODOTTO DALL'ART. 16 DEL LGS. 26.2.99 N.46)
Capitale €1.321.569,19 Totale €2.643.138,38

Immobil sifi in QUARTU SANT'ELENA (CA)

. ISCRIZIONE CONTRO del 15/04/2008

Registro parficolare n. 2508 Registro generale n. 13632
Pubblico ufficiale EQUTALIA_ SARDEGNA ‘SPA, AGENTE RISCOS.- CAGLIARI
Codice fiscale 016 672 70928

Repertorio 2008/194 del 09/04/2008

ATTO AMMINISTRATIVO - IPOTECA LEGALE derivante dd IPOTECA ESATTORIALE -
ART.77 DPR 29.09.73 N. 602 (INTRODOTIO DALLART. 16 DEL LGS. 26.2.99 N.46)
Capitale € 1.406.666,28 Totale € 2.813.332,56 Immobili sifi in QUARTU SANT'ELENA
(CA)

Pubblicazic
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7.1 CRITERIO DI STIMA, FORMAZIONE DEl LOTTI E VALORE

compLesso I

Lincarico conferifomi prevede in particolare, come descrito in premessa,
I'elaborazione della sfima e valutazione dei beni immobil che fanno parfe
dell'atfivo concordatario individuati nella perizia delling. Giovanni Pigal
nominato dalla Societd ricomente, accerfandone P'effettiva ed atfuale
consisterza”. L'esame include “la verifica sommaria di tuthe le sfime gics ese guite
dal'ing. Giovanni Piga, al fine di ottenere una valutazione circa la loro congruite”
& prevede I'eventudle “elaborazione di una nuova stima degfl immobili nei casi

in cui ne sia rawvisata la necessitd, perincongruenza delle sfime gics disponibi”.

Perlanto 'atfivitas consuerziale svoltaha awuto inzio con Pacquisizione ed andlisi
dellarelazione petitale proposta dallasocietdficorente.

Il procedimento seguito rella suddetta relczione peritale & le valutazioni che ne
sono corseguite, si bosano essenzidimente sulle determinazioni andlitiche
precedentemente svluppate nella perizia redatta numerosi anni prima dall'ing.
Crisfiana Meloni, CTU del Tibundle Ordinario o Cagliari per I'Esecuzione
Immobiliare n. 360/10 del R.G. riguardante il complesso immobiicre [
SPA.

Si & quindi proceduto allar verifica della corsistenza dei fabbricafl ed aree che
fanno parte del complesso tustics dlberghiero sifo il Loc. SIOU & Marii & dei
terreni Ubicati allintemo del fenitorio ComunerdirQuarty S Elenargidrmicompresi
nelle precedenti valutazion.

Uindagine ha, dal punto di. vista Guantitative e quditativo, retfificato ed
aggiomato le determinazion rigudrdantiil ccicolo delle superfic ragguagiiate da
athibuire i vari fabbricati, infroducendo dei coefficientl fiduttivi che tenessero

conto delle attudli condizioni delle varie propriet immobiliari, con particolare

Pubblicaz
ripubblicazione o rip
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« Glinterventi manutentivi di tipo ordinario e straordinario per | NGG_NG0G6
per il Residence sono stati sospesi da alcuni anni, si presume per motivi di
natura economica, favorendo il processo di degrado della parte corticale
delle strutture porfanti in C.A. e delle superfici esposte all'azione degli
agenti atmosferici, con particolare riferimento a balconi, terrazze, aree e

camminamenti scoperti, coperture leggere;

Per analoghi motivazioni & con andloga cronologia, sono state sospese le
attivitss manutentive e di verifica periodica sugli impianti tecnici a servizio

del complesso turistico ricettivo;

Le condizioni delle aree e strutture sportive esteme nonché delle cree
sitemate a verde dftrezzato ficadenti allinfemo  del complesso
immobilicre rivelano un progressivo degrado, tdle in alcuni casi da
fichiedere un fotale rifacimento delle opere, come ad esempio nel caso
dei campi da giuoco e delle aree di sosta dedicate al parcamento degli

autoveicol.

Relativamente ol criterio di stima applicabile si ritiene di poter confermare
Iidoneita: del procedimento seguito nella relazione sviluppata dall'ing. Piga che
in sintesi prevede quanto segue

Le conclusioni espresse dalla precedente valutazione elaborata dalla CTU ing.
Meloni vengono attualizzate e riformulate, in applicazione’ del Decreto del
Triounale di Cagliari - Sezione | Civile ~ del 10/10/2019 che, in relazione alla Causa
R.G.n. 360/2010, disponeva che, perassenza della garanzia peri vizi delle vendite
forzate dovesse essere detratfo il 10% (diect percento) dagl importi di stima
fissando in euro 21.200.000,00 il prezzobase d'asta per il compendio HOTEL Il
censito dl Catasto dei Fabbricati di Quartu Sant'Elena al Foglio 58, particella 3284
sub 1 con eventudle estensions délla delega, in' caso i esito infruttuoso della
vendita dell'HOTEL Il anche o compendcio [ < or<2zc ridotto
del 10% del valore di stima.

Nella relazione peritale dell'lng. Piga viene pol riportato che “L'incanto per

I'aggivdicazione dell” Hote! [l ando deserto nonostantepigsse. ﬁﬁljﬁ a_
4

offerta con ribasso del 25%, pari ad euro 5.300.000,000, riducen:

ripubblicazione o rip
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offerta ad euro 15.900.000,00 deferminando, conseguentemente, il prezzo

massimo di stima sul valore cerfo in euro 15.900.000,00."

Prosegue assumendo la seguente posizione: “fichiamando I'ingente investimento
finanziario per I'acquisizione del complesso e necessariamente le spese per
I'adeguamento degli immobii ed agglomamento della formazione  del
persondle, considerando che I'adeguamento delle stanze (tappezzeria, bagni,
infissi e mobili) non & inferiore @ euro 500,00 per metro quadro, ritengo equo
aggiomare quanto gid stimato con una riduzione del 20% per 'Hote! Il

e del 15% per il [l Inoltre, prima i giungere dlla determinazione andlitica della
stima da attribuire alle varie proprietd immobiliar, I'ing. Piga evidenzia che:

"I beni in seguio al frazionamento catastale posso essere vendufi
autonomamente fermo restando che urbanisticamente il lotto permane unico e
sarebbe opportuno formare un lotto che comprende if [l ed il parcheggio del
mappale 3369 in quanto era stata necessaria la variazione catastale con
soppressione del subalterno 4 (DIVISIONE del 18/10/2017 protocollo n. CAQ178731
in atti dal 25/10/2017) per I'ndividuczione dell'area parcheggi propriamente
destinata a seguito del cambio di destinazione d'uso del’Hote! | N IR <o
uso alberghlero ad uso socio-sanitario-assistenziale per anziani".

Infine propone le seguenti deteminazioni:
Conteaai

Lotto 1: Complesso alberghiero Hote! [l con Residence (subaltemi i e 5):
Euro 15.900.000,00 -~ 3.180.000,00 (20%) = 12.720.000,00

Lotto 2: | NN M subciterni 2 e 3)'e parcheggio scoperto
mappale 3369:

Euro 12.600.000,00 - 1.890.000,00 (15%) = 10.710.000,00

Euro 80,00 x 3.349,00= 269.520,00

Valore Lotto n. 2 ' ' Pubbllgaz_
ripubblicazione o rip
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10.710.000,00 + 269.520,00 = 10.979.520,00, arrotondato ad euro 11.000.000,00

Si rileva, sulla base della visura catastale acquisita, che la consistenza del
mappale 3369, adibito a parcheggio, risulta pari a 3.029 mg e non 3.349,00 mqg
come indicato nella perizia dell'ing. Piga.

Inolire appare eccessivo il valore di 80,00 €/mq attribuito alla proprieta
immobiliare, in virth del pessimo stato di conservazione della pavimentazione in
cls, dell'impianto di iluminazione e della stessa recinzione metdlica, tale da
richiedere un totale rifacimento del parcheggio. Ne discende una riduzione del
valore a 50,00 €/mq che conduce verso il seguente risultato:

3.029 x 50,00 €/mq = 151.450,00 €

Applicando il coefficiente fiduttivo previsto nella perizia dell'ing. Piga pari a llo
0,8 si oftiene:

10.710.000 x 0,8 = 8.568.000 €

A tale importo si aggiunge il valore corretto associato al mappale 3369 e si
ottiene:

8.568.000 + 151.450 = 8.719.450 €

Nella relazione peritdle elaborata dall'ing. Piga viene sviluppata una seconda
ipotesi valutativa per i [ll tenendo conto della vigenze! del contratto di
locazione che lega o | MMM /< societa che ne detiene il possesso,
denominata | i~ fozc del contratto di dffitto di ramo
d'azienda del 1 marzo 2011, stipulato nanti-il_notaio Dott. | NN
repertorio n. 16975, raccolta n. 9631 registrato/in Cagliari i 08/03/2011 al n.
1756/11, successivamente modificatoin data 22 maggio 2014 nanti il medesimo
notaio Dott. [ N MMM r<ceriorio n. 20.291, raccoltan. 11.638 registrato in
Cagliari il 23/05/2014 ol n. 3351/1T con il quale si stabili un canone annudle con
una parte fissa di euro 60.000,00 ed una parte varidbile par al 15% sul fatturato

eccedente |'imporfo di euro 1.300.000,00 annui enframbi oltre I'IVA di legge.

Sulla base dei suddetti dati & stato applicato , in prima cEgrle Qmmal
ripubblicazione o rip
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metodo comunemente ufilizzato per la valutazione di immobili locati basato sulla
valutazione deiflussi di cassa attualizzati & denominato "DCF" : Il Discounted Cash
Fow.

La formula applicata per il calcolo del valore di mercato del [ll mediante
I'applicazione del metodo DCF prevede la stima del saggio di interesse che
secondo quanto viene riportato nella relazione peritale & stato "deferminato con
difficolts, coraggio e soprattutto serenita del perito estimatore”.

Formula: prezzo annuo dellffitto / saggio di inferesse = valore dellimmobile

L'opplicazione della suddetta formula con la proposta di un saggio di inferesse
pari a 4,5 % ha condotto verso la seguente conclusione:
360.000,00/4,5% = euro 8.000.000,00

Conclude confermando per il [l una valore di stima pari @ euro 8.000.000,00 ed
aggiungendo a tale importo il valore associato dl'area di parcamento a
servizio de! [l stmata in 269.520,00 € e concludendo, per il [l} come segue:

"Considerando I'attuale situazione del mercato immobilare ritengo prudente

considerare il valore di euro 8.270.000"

Concludo riconoscendo la validita dei criteri i stima adottati ma ritengo che il
valore da associare al lotto debba tener conto delle rettifiche introdotte e
corrispondente alla media dei due valori ottenuti, corrispondente a:

CRITERIO N°1

8.568.000 + 151.450 = 8.719.450 €

CRITERIO N°2 —metodo DCF sempilificato

8.000.000 + 151.450 = 8.151.450 €

(8.719.450 + 8.151.450 ) /2 = 8.435.450,00 €, arrotondato a 8.435.000 €

Relativamente ai terreni adiacenti al complesso turistico, si n’pub bfi)Caz' (
ripubblicazione o tip
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dei mappali attudmente destinati a parcheggio e quindi a servizio esclusivo
dell' Hotel, Residence ed aree sportive [ F.57 mapp. 2148 e F.58 mapp. 2843 e 2845
) debba considerarsi assorbito dal valore dei fabbricati.

Inoltre, si evidenzia che il mappale in cui insiste il depuratore a servizio del
complesso furistico alberghiero, nel caso in cui si dovesse procedere
all’alienazione dei terreni adiacenti al complesso immobiliare, identificabili come
lotto autonomo, dovra essere frazionato al fine di garantire I'accesso e la
manutenzione.

Tutto cid premesso, lo scrivente ritiene che le superfici restanti dei terreni incolfi
ubicati in adiacenza ol complesso immobiliare oggetto di stima ammonti a
17.585,00 mq ( terreno con depuratore incluso ). Vista la natura, destinazione e la
distribuzione disarticolata delle aree, si ritiene congruo applicare un prezzo di 6,00
€/ma, pertanto si otfiene:

17.585 x 6,00/mq. = 105.510,00 € che arrotondato corrisponde a € 105.000,00

L'andlisi del procedimento seguito e delle considerazioni di carattere persondle,
espresse sula base dell'esperienza del perito, sono condivisibli anche da parte

dello scrivente.

Malgrado la situczione del complesso turistico alberghiero verificata attraverso
Indagine svolta, denoti un generale peggioramento delle condiziont di strutture
ed impianti, nonché la necessita di dover procedere, con I'nevitabile afflusso di
ingenti finanziamenti, alla manutenzione straordinaria delle opere degradate ed
al adeguamento normativo in materia di prevenzione incend, si itiene che 1l
parametro derivante dall'applicazione delle valutazion riportate nella relazione
peritde delling. Piga, in prima-approssimazone pari @ circa 820. €/ma. o
supefficie commercidle per il lofto 1 e i clfea 875€/mq per I otto 2, non siano

ulteriormente ridimensionabili.

Pertanto si ritiene di poter concludere che :

Pubblicaz
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1. Valore di stima relativo all’ Hote! Il comprensivo del Residence:
12.720.000,00 euro

Valore di stima relativo ol [l comprensivo dell'area parcheggi (mappale
3369)
8.435.000,00 euro

N

w

Valore di stima relafivo ai terreni adiacenti al complesso turistico ricettivo

105.000,00 euro

Totale: 12.720.000 + 8.435.000 + 105.000 =
21.260.000,00 euro

(euro ver ilionie ila/00)

NAMIRAL
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8.1 LOTTO DI TERRENI RICADENTI NEL FOGLIO 49 PARTICELLE 31 E 533

Iferreni ficadono nel Foglio 49 & corispondono alle particelle n°31 & 533. Secondo
le ispezioni svolte presso Agenzia delle Entrate Direzione Provincidle di Cagliari -
Ufficio Provincidle — Territorio in data 29.06.2022, di cui si allegano le visure,

possiedono la seguente Consistenza e qualita:

Consistenza
FOGLIO | MAPPALE |  SUP. qualita/ Classe
9 31] 5770, vigneto/3
9 533 3.701 vigneto/3

Dal punto di vista Urbanistico, i ferreni risuitano accorpati e ficadono in zona §
“Servizi" del Comune di Quartu S.Elena.
Sulla base dei certificati di destinazione urbanistica allegati alla perizia dell'ing.
Piga, pertanto di recente emissione ed attendibili, i terreni in esame risultano
inferessati dai seguenti vincoli Comunali e Regionali:
i pariceia nteresata datvincolo ~Ved BeaceT |
Ve ol oo Regorak

2
Z | mappatesi

Sottozons

o o] amon

"D" - Aree vincolate ai sensi del Digs42/2004-art.136-137-157;
“I' - Zone umide ai sensi del DIgs42/2004-art.142;
- Zone umide costiere ai sensi del Digs42/2004-art.143;

‘7" - 1P.3. (Zone di Protezione Speciale)
41

;ono terreni assoggetiafi alla disciplina del Piano Paesagﬂaubab,luigaz_
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approvato dalla G. R. con deliverazione n° 36/7 del 05.09.2006.
Lazona & regolata dalle prescrizioni contenute negli allegat estratti (artt.21 e 24)

delle Norme di attuazione del vigente piano, regolarmente conformizzati.

Art.24 - Zone s Sono gliambiti destinati in generale a soddsfare il fabbisogno di verde e serviziper
e Zone residenziali con parficolare riferimento alle Zone A e B per le quali lindividuazione defle S
nele loro differentifattispecie & univocamente definita in sede di PUC, mentre per le Zone C fale
individuazione pud essere imandata al Piano Affuativo oppure individuata come “obblgatoria”
o “preferenziale” nelle Tawv. della Zonizzazione del PUC.

La destinazione “S" non & necessariamente collegata alla propriety pubblica degli immobil
quanto piufiosto alla coerenza dell'uso con la destinazione stessa e con la sussktenza di un
inferesse pubblico nei confronti di una proprietd e di una gesfione anche privatisfica. Dovis
comunque essere soddisfatto o standard minimo dei 18 ma/abitante (calcokat sulla base del
paramefro di progetto dei 172 me/abitante per le Zone A B, e dei parameti rispetfivi per futfe
le restantiZone & i i) per le sole porzic ietes pubblic i

sia che questa venga otfenuta mediante la ordinaria procedura espropriafiva, sia mediante
leforme di cessione dii cui ai commi seguenti. La restante parfe, sino alla concorrenza dei valori
previsti nelle rispettive Nome di Zona omogenea, potia essere di propriefer pubblica oppure di
alfre forme di proprietér di cui ai commi seguenti. Tafi proporzioni dovranno essere rispetiate
comunque in tutti i singoli ambiti ferriforiall in cui & suddiviso il complesso delle *S". ll PUC
predispone nell'ambito degli sirumenti di sua perfinenza il Piano dei Servizi mediante il quale

dimostra i i i fotale e & propone Progetti- Guida dei
principaliservizi e attrezzature, inseriti nelle Tawv. di Zonizzazione in scala 1:2000. il Piano dei Servizi
ha efficacia vincolante per quanto riguarda la perimetrazione delle Zone S:mentre puo essere
variato nellarticokzione specifica delle' Soffozone $1,2.3.4 mediante il Programma-Quadro di
iniziativa comunale di cui al comma successivo senza fendere necessaiorilricorso a Varianfi
sostanziali al PUC.

Entro 180 giomi dallinsediamento del Consiglio Comunle, & comunque dalf'approvazione del
presente PUC, I'A.C. predispone il ProgrammaiQuacirol def Servizi da’atfivare, mediante Piani
Attuativi o interventi diretti singoli. Per ciascun comparto di infervenfo dovra comungue essere
salvaguardata I'unitarietd e organicity degll inferventi e degii utlizzi. Allinsieme delle Zone s
ancora non utilzzate nell ambifo d:queﬂe di pemnenza della “citts compatta” (Zone A B) viene
athibuito un indice ferriforiale 75 melma. idi

siferiti alle Zone S in ambifo A e B sono costituifi da: 1) ka ordinaria procedura espropriafiva e

realizzativa messa in atfo da parte dell AC., 2) il Piano Particolareggiato di iniiativa pubblica,
eventuaimente anche sulla base di proposte di iiziafiva privafsfica: ne/ di icorso 4 PP.
si pofres procedere allaffuazione e realizzazione anche mediante: 3) i Bb ICaZlc
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Comparto edificatorio pubblico-privato; 4) il Programma Infegrato ai sensi delle L179/92 e LR.

16/94, regolati dai mit  da i per il soggetto privato. Il
ruolo i, se ammesso, puo esp due ditferenti modafitc:
a- iprivati proprietari cedono alf A.C. i175% bifi i
delimitati nella delPUC anche per sub- funzionail,

prevedendo per i restante 25% di superfici che rimangono in proprieta privata tufte le
destinazioni proprie delle atfrezzature in Zona : su fale quota del 25% il soggetto privato
potra ufilzzare un indice volumetrico terrforicle esteso a tutto il comparto di 0,50 me/ma.
laddove I'eventudle infervento edificatorio di inkiativa pubblica potd utilzzare un
corrspondente indice pari a 0.25 me/ma, sino alla concorrenza dellindice generalzzato
dio7s;

b- ipri fetar in proprio fe prevision del Piano dei Servizi e cedono all'AC.

una quota non inferiore al 75% delle aree inferessate; sulle aree restanti i soggett privati
potranno fruie di un indice generalizzato di0,75 me/ma applicato alla quota in proprietd,
pit un ulteriore 075 applicato ad una quota aggiuntiva di aree pari ad un massimo del
25% che I'AC. pofres impegnarsi ad assegnare ai medesimi propriefari in concessione
d'uso pluriennale: la gestione della quota privatisfica del Comparto o del Programma

Infegrato, nonché della quota in d'usoéda

con I'AC. nella quale saranno fissate le componenti di inferesse socidle di fale gesfione.
che dovr: essere adeguatamente aperta al pubblico. Eventuali varianti rispetto al Piano
deiServizi (che non dovranno inferessare i parametri e glistandard, ma esclusivamente fe
specifiche di destinazione e ufilzzo delle aree) saranno assentibil previa formazione di un
Programma Aftuativo di iniziativa mista pubblico-privata, da approvarsi con delbera di
Consiglio.

La procedura precedente non sard applicabile alle porzioni di Zone S ricadenti in ambifi di

vincolo “Zona Ramsar - PTP del Molenfargius-Saline-Postfo”.

Nelle planimetrie di “Zonizzazione” e “Piano dei Servizl" il computo delle superfici del grandi

comparti di Zone “S" previsti e non' attivati (quali ad es. la “Y" di Pitz'e Serra) & stafo fatio
deducendo la viabilte di PUC che le atiraversa. Poiché il racciamento esecutivo ditale viabilife:
sar affidato alla progettazione di dettaglio, deve intendersi che eventual variazioni di fracciato
che non comporfino riduzione della superficie delle “S" non costifuranno varianti sostanziali al
pUC.

Inquadramento catastale:
come anticipato, | terreni sono censiti all' Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale
del Territorio, Comune censuario di Quartu Sant’Elena, al Catasto dei Terreni,

fispetiivamente: di Foglio 49 ‘ - .Pubbhclaz (
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particella 31, vigneto, classe 3, consistenza are 57.70, reddito dominicale

euro 32,78, reddito agrario euro 26,82;
particella 533, vigneto, classe 3, consistenza are 37.01, reddito dominicale

euro 21,03, reddito agrario euro 17,20;

Estratto di mappa catastale con indicazione dei terreni oggetto di indagine, ricadenti nel Foglio
49— terreni evidenziai

I terreni sopra indicat sono meglioindividuati nellamappa catastale allegata
alla presente relazione peritale.

Confini

NAMIRAL

I terreni confinano con zona parcheggio, strada vicinde Causa Pia e sfrada
comundle Molentargius.
stato di occupazione

I terreni sono in possesso dellc [ NG00 scvo o,

Pubblicazic
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8.2 LOTTO DI TERRENI RICADENTI NEL FOGLIO 57

Nel foglio 57 la Societe: | M. /su'tc proprietaria di 24 terreni, i cui in
tabella si fiportano le consistenze e qualita, come da ispezione svolta presso

Agenzia delle Entrate Direzione Provinciale di Cagliari - Ufficio Provinciale —

Territorio — catasto Terreni.

FOGLIO | MAPPALE | _suP. qualita/ Classe
FOGLIO 57
57 45| 3504 Seminativo/3
57| 1736 06.78 Seminativo/ 3
57| 1739 04.85 Seminativo/ 3
57| 1740 03.66 Seminativo/ 3
57| 1743| 05.72 Seminativo/ 3
57| 1745 09.34 Seminativo/ 3
57| 1747 09.80 Seminativo/ 3
57| 1750 242 Seminativo/ 3
57| 1753 08.69 Seminativo/ 3
57| 1755 08.69 Seminativo/ 3
57| 1757 11.94 Seminativo/ 3
57| 1759 39.86 Seminativo/ 3
57| 1760 05.24 Seminativo/ 3
57 175ﬂ 03.52 | Seminativo/3
57, 1763|  08.35| Seminativo/3
57| 1765 01.61 Seminativo/ 3
57 211T| 08.28 | Seminativo/3
57| 2116 05.46 Seminativo/ 3
57| 2118 02.70 Seminativo/ 3
57| 2120 07.66 Seminativo/ 3
57| 2122 16.26 Seminativo/ 3.
57 zuTI 1578 | _ Seminativo/3
57| 2126 16.72 Seminativo/ 3
57| 212j 05.15 Seminativo/ 3

Totale Ha. 02.54.83

INQUADRAMENTO URBANISTICO

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal CpﬁBB\ﬁ?ca_ (
4
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sant'Elena 1l 18/06/2021 prot. n. 90/2021 ed dllegato dlla relazione peritale
dell'ing. Piga si fileva che i ferreni censit al Foglio 57 con | mappail particelle 45,
1736, 1739, 1740, 1743, 1745, 1747, 1750, 1753, 1755, 1757, 1759, 1760, 1761, 1763,
1765, 2114, 2116, 2118, 2120, 2122, 2124, 2126, 2128 ficadono in zona omogenea
F "Turistica” sottozona F.alb.

Nel suddetto C.D.U. viene fiportato quanto segue:

“C P di pr Piano di Lottzzazione con
conrep. n° 44 del 08.07.1977 e rep.

n° 62688 del 15.07.1993,

I femreni in esame sono inferessati da vincoli Comundii e Regionafi, cost come meglio evidenziato
nella fabelia allegata ol presente certificato; Che per i ferreni di cui sopra vigono le disposizioni
delPiano i o G. R. iberazione n° 36/7 del 05.09.2006;

Che fale zona & regolata dalle prescrizioni contenute negfi allegafi estratti (artt2] e 24) delle

Norme di atfuazione del vigente piano, regolarmente conformizzati
“F.qlb. - Complessi alberghieri esistentr’: (Loftizzazioni e joni singole con

tursfico-ricetfiva); comprende gii ambiti su cui insktono atfrezzature ricettive legittimamente
assentife. Obiettivo: delle prev ive ai preesistenti i ricetfivo-

alberghieri classificati ai sensi della LR22/84 e LR. 27/9, che sono quindi integraimente
confemate. Parametti: vigono indiici, standard e nomative edizie conformi alle concessionio ai

Piani sono inmisura non superiore ol

25% purché sirettamente funzionali all'atfivita stessa, atfigui alle preesistenze, con ampliamenti

che non devono realizzarsi “verso il mare”, anche nella fascia dei 300m”

STATO DI OCCUPAZIONE
Si conferma che dllo stato attudle | terreni sono libefi ed in-possesso. della

P A

CONFINI
Si conferma che i terreni confinano con strada provincile 17, propritt:
Comune di Quartu sant'Elena, propriett I scvo altri.

Pubblicaz
ripubblicazione o rip
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8.3 LOTTO DI TERRENI RICADENTI NEL FOGLIO 58 - primo accorpamento

Illotto comprende le particelle n° 100, 101, 102, 104 e 192.

Dal Cerfificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di Quartu
Sant’Elena il 18/06/2021 prot. n. 90/2021 ed allegato alla relazione peritale

dell'ing. Pigassirileva che i terreni censiti al:

Foglio 58 con i mappali 100, 192 ricadono in zona F “Turistica’, compresi:

o per il 40% circa nella softozona F.agg. "Agglomerai turistico-residenziail,

con intercluse aree libere, accorpate /o frazionate, destinate a Verde
privato e ad atfrezzature leggere” senza incremento di cubatura’s

« per il restante 60% circa, nella sottozona Fv. "Verdi pubbiici o di uso

pubblico”

Foglio 58 mappale 101 ricade in zona F “Turistica”, compresi
« per il 50% circa nella sottozona F.agg. "Agglomerati turistico-residenziall,
con intercluse aree libere, accorpate /o frazionate, destinate a Verde

privato e ad attrezzature leggere” senza incremento di cubatura”;

per il restante 50% circa, nella sottozona Fv. "Verdi pubblici o di uso

pubblico".

Foglio 58 mappale 102 ricade in zona F “Turistica”, compresi:
o per il 80% circa nella sottozona F.agg. “Agglomerdii turisticorresidenziaii,
con intercluse aree libere, accorpate e/o frazionate, destinate a Verde

NAMIRAL

privato e ad attrezzature leggere” senza incremento di cubatura”;

per il restante 20% circa, nella sottozona F.v. "Verdi pubblici o di uso

pubblico".

Foglio 58 mappale 104 icade in zona F “Turistica’, compresi: Pubb“caz (
ripubblicazione o ripfo
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« per il 75% circa nella sottozona F.agg. “Agglomerdti turistico-residenzi,
con intercluse aree libere, accorpate e/o frazionate, destinate a Verde

privato e ad atfrezzature leggere” senza incremento di cubaturas

per il restante 25% circa, nella soffozona F.v. "Verdi pubbiici o di uso
pubblico”.

Che i ferreni in esame sono inferessafi da vincoli Comunali e Regionafi, ed in parficolare I'60 %
della particelia 102, il 5% della particelia 104, il 40% della particelia 101 ed il 5% delia particelia
192 ricadono nella fascia dirispetto di 300 metri dalla inea di batfigia, con diviefo di edificabiltes

i fabella

come previsto da Art. 10 bis della LR. 196,
allegata al certicato di destinazione urbanistica; Che per i fereni di cui sopra vigono le
disposizioni del Piano Paesaggistico Regionale approvato dalla G. R. con dellberazione n° 36/7
del 05.09.2006; Che tale zona & regolata daile prescrizioni contenute negli allegati estratti (artt. 21
& 24) delle Nome di attuazione del vigente piano, regolarmente conformizzati

“Agglomerali {urisfico-residenziali comprendono futfi gii alfri ambiti della fascia cosfiera,
caratterizzati da presenza di sistemi insediativi ad urbanizzazione incompivta, con faltemanza
confinua di spazi liberi (accorpati e non) ed edificati (ediizia assenfita ante “Legge Ponfe”, o
comunque munita di licenza o concessione edilzial:. In relazione alla Fianificazione pre-vigente

3.1."F.agg. - iaf, con ibere,
accorpate efo frazionate, destinate a Verde privafo e ad affrezzature “leggere” senza
incremento di cubatura. Esse comprendono: ex sub-zone “F.I', ambifi gits quasi complefamente
costruiti e urbanizzati aimeno a ivello di base e ex sub-zone F.A e F.A' alberghiere, costituite da

ambiti beri da edificazione.

"F. - Verdi pubblici o di uso pubblico” ex sub-zone “Fv." - Fasce verd del liforale, riservate o

spazi e servil per 'accesso al mare. Obietfivi: completamento e razionalizzazione delle refi di
urbanizzazione esistenti. riorganizzazione degli accessi a mare e dei verd] e servid del liforale.
Linsieme degli ambii F.agg ed F.v. infegrafi viene suddiviso in 9 “Preesistenti agglomeraff’; cosi
come da carfografia allegata, peri qualidovié procedersiad una Pianiicazione Atfuativa, giusto
il disposto dellArt. 33, comma 3 della N:A-dlel P.T.P. 113,

Alfintemno della zonizzazione del PUC, alla scala 1:2000, si individuano inoltre i “verdi privati con
valenza paesistica”, ovvero gli ambii inferni alla fascia dei 300 m costituiti da ampie superfici
colfivate secondo le fecniche del “glardino mediterraneo” che costifuscono pertinenze di unita
ediizie di speciale rievanza paesisfica nel contesto cosfiero i Quartu. Gii eventuali inferventi i

trasformazione dovranno comunque tutelare fali preesistenze nconuscimp ﬁﬁﬁn 't .
omamentale. Per i verdi ad uso pubblico & prevista ka possibita deRacduh al
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mediante procedura espropriafiva oppure, in alfemativa, I'uso pubblico ma in proprietes e
gestione privatistica senza sviuppo di volumetrie. Le sole destinazioni ammesse, sia per i verdi
privati che per i verdi pubblici, sono: atfrezzature “leggere” di spiaggia-accesso a mare,
athezzature ad ufiizzo sporfivo ricreativo chioschi e simili senza incremento di volumetria. Per
ognuno dei 9 “Preesistenti Agglomerafi" il PUC predispone una Zonizzczione con confenuti di
Progetto -Guida che individua con apposita simbologia: * la stuttura porfante dei percorsi

alberati e dela viabiita * la disiocazione preferenziale dei verdi pubbilici o di uso pubblico per

I'accesso amare * ka disiocazi iale della eventuae rice hivitt alberghiera integrativa
(+25%) e/o diathezzature leggere per il tempo libero e la balneazione *i “verdiprivaticon valenza
paesktica” * le affrezzature leggere e amovibili degli “accessi a mare". | Piani Attuafivi dei
Preesistenti Agglomerati, di iniziafiva pubblica o privata, dowianno rispetiare e seguenti

prescrizion: * Incrementi volumetrici: nessuno * allinferno dei 300 m. dal mare, e comungue in

ambiti di fufela *1", sono ammessi ka i i statico, if

conservativo, con variazione delle destinazioni d'uso nei limiti consentiti per I'ambito “1” dalle
Norme di Atfuazione del FTP n. 13. * offre 1 300 m. dal mare, sono ammessi la manutenzione, if

statico, il i e la fi ione ediizia e urbanistica
senza incremento di volume, con variazione delle desfinazioni d'uso nef limiti consentiti dagli Usi
Compativii del PTP nell'ambito *2d" * quote di permeabiiter: il 75% della supericie di riferimento
del Piano Affuativo deve presentare caratteristiche di permeabilia del suolo, ed almeno i 50%

deve averde. | Piani ia insoff

piuti. anche se non i formati da porzion ferritoriai contigue,
estesi ad almeno 10 Ha. Essi saranno considerati convenzionabii separatamente purché siano

diPi i & dalPiano Attuativo stesso;
a fali shalci saranno applicabil alfresi e procedure dei Programmi Infegrati ex L179/92 e LR.
16/94. Allinferno delle fasce di riconosciuto interesse’ pubblico (F.v), le Unita ediizie
legittimamente assentite e le loro perfinenze possono sussistere con Ja destinazione che & foro
propria alf'atto delf adozione del presenfe PUC, rimanendo esclusa ognimodifica di destinazione
d'uso ed ogni categoria di infervento diversa dalla manutentione, fistrutiurazione senza

incremento di volume (ove consentita), restauro e risanamento conservativo.

Nel foglio 58 la Societe: M. risuito proprietaria dei 5 terreni, di culin
tabella si fiportano le consistenze & qualitd, come da ispezione svolta presso
Agenzia delle Enfrate Direzione Provinciale di Cagliari - Ufficio Provinciale —
Teritorio - catasto Terren.

Pubblicazic
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qualita/ Classe

58 seminativo/ 4

58 00.26.30| seminativo/ 4

58 102] 004685 seminativo/4

58 104 00.28.20 seminativo/ 4

58 192 00.26.35 seminativo/ 4
totale mq 17.305,00

STATO DI OCCUPAZIONE
Si conferma che dllo stato attuale | terreni sono liberi ed in possesso della

| ____N¥e

CONFINI
Si conferma che i ferreni confinano con strada vicinale, propriets Il

propriete [ scivo aitri.

Pubblicaz
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8.4

LOTTO DI TERRENI RICADENTI NEL FOGLIO 58 - secondo

accorpamento

Il lotto comprende le particelle di cui al foglio 58 n° 2746, 2747, 2748 e 2749

Dadl Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di Quartu
Sant'Elena il 18/06/2021 prot. n. 90/2021 ed allegato dlla relazione peritale

dell'ing. Pigasi ileva che i ferreni risultano censiti come segue:

Foglio 58 mappale 2746 ricade in zona F “Turistica”, compresi
« per il 95% circa nella sottozona F.agg."Agglomerati turistico-residenziall,

con intercluse aree livere, accorpate e/o frazionate, destinate a Verde

privato e ad attrezzature leggere" senza incremento di cubatur

« per il restante 5% circa, nella softozona F.v. "Verdi pubblici o di uso
pubblico”;

Foglio 58 mappale 2747 ricade in zona F “Turistica”, compresi:

« per il 10% circa nella softozona F.agg.-"Agglomerati turistico-residenziall,

con intercluse aree libere, accorpate /o frazionate, destinate a Verde
privato e ad atfrezzature leggere” senza incremento di cubatura’s

« per il restante 90% circa, nella sottozona Fv. "Verdi pubblici o di uso

pubblico”;

Foglio mappale 2748 ricade in zona F “Turisticd”, sottozona Fiagg. "Agglomerati

turistico-residenziali, con infercluse: aree. libere, accorpcate e/o frazionate,

NAMIRAL

desfinate a Verde privato e ad attrezzature leggere” senza incremento di

cubatura™;

Foglio 58 mappale 2749 ricade in zona F “Turistica”, compresi:

« per il 5% circa nella softozona F.agg. "Agglomerati tﬂubblzmaz (
ripubblicazione o ripfo
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con intercluse aree libere, accorpate e/o frazionate, destinate a Verde
privato e ad attrezature leggere” senza incremento di cubatura’;

per il restante 95% circa, nella sottozona F.v. "Verdi pubblici o di uso
pubblico”.

Che i terreni in esame sono interessati da vincoli Comunali e Regionali e ricadono
nella fascia di rispetto di 300 metri dalla linea di battigia, con divieto di
edificabi

come previsto da Art.10 bis della L.R. Sardegna 45/198, cosl come
meglio evidenziato nella tabella dllegata al cerfificato di destinazione
urbanistica;

Che per I ferreni di cui sopra vigono le disposizioni del Piano Paesaggistico
Regiondle approvato dalla G. R. con delioerczione ne 36/7 del 05.09.2006;

Che tale zona & regolata dalle prescrizioni contenute negli allegati estratti (artt
21 e 24) delle Norme di attuazione del vigente piano, regolarmente conformizzati.

% i turistico-residenzial: futfi gii i ambiti della fascia costiera,
caratterizzati da presenza di sistemi insediativi ad urbanizazione incompivta, con falfernanza
continua di spazi fiberi (accompati e non) ed edificat (edilzia assenfita anfe “Legge Ponfe”, o

comunque munita di licenza o concessione edilzial;. In relazione alla Pianificazione pre-vigente

.1, 'F.agg. - idenziafi con I iibere,
accorpate efo frazionate, desfinate a Verde privato e ad affrezzature “leggere” senza
incremento di cubatura. Esse comprendornio: ex sub-zone “F.I', ambiti giés quasi complefamente
costuifi e urbanizzati almeno a livello di base e ex sub-zone F.A e F.A" alberghiere, costituite da
ambiti beri da edificazione.

“Fv. - Verdi pubblici o di uso pubblico” ex sub-zone “Fv." - Fasce verdi del fiforale, riservate a
spazi e servizi per 'accesso al mare: Obietfivi: completamento & razionalzzazione delle refi.di
ubanizzazione esisfent, riorganizzazione-degli accessi @ mare e del verdi e servizi del fiforale.

Linsieme degli ambiti F.agg ed F.v. integrat viene suddiviso.in 9 “Preesistenti agglomeratr’, cosi

NAMIRIAL CA i

come da carfografia allegata, per i quali dovrés procedersiad una Pianificazione Attuativa, giusto
il disposto dell/Art. 33, comma 3 della NA. del RT.P. n.13.
Allinterno della zonkzzazione del PUC, alla scalar 1:2000, si individuano inoltre i “verdi privati con

valenza paesistica”. owero gli ambiti inferni alla fascia dei 300 m costituiti da ampie superfici

colfivate secondo le tecniche del “giardino mediteraneo” che cosmuscoﬁijﬁzbdiriréazz c
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ediizie di speciale rievanza paesistica nel contesto costiero di Quartu. Gii eventuali intervent di

frasformazione dovranno comunque tutelare fali preesistenze riconosciute di verde agrario od

r & previstala
procedura espropriativa oppure, in alfernativa, I'uso pubblico ma in proprietd e gestione
privatstica senza sviuppo di volumetrie. Le sole destinazioni ammesse, sia per i verdi privati che

per i verdi pubblici, sono: “leggere" di spiaggic a mare, ad

utiizzo sportivo ricreativo chioschi e simili senza incremento di volumetria. Per ognuno dei 9

“Preesistenti Agglomerati” il PUC predispone una Zonizzazione con confenuti di Progetto -Guida

che individua con app: *la strutiura portante i viabifter
* la dislocazione preferenziale dei verdi pubblici o di uso pubblico per 'accesso a mare * la
dislocazione preferenziale della eventuale ricetfivita alberghiera infegrativa (+25%) efo di
attrezzature leggere per il tempo libero e la balneazione * i “verdi privati con valenza paesistica”
* le affrezzature leggere e amovibil degli “accessi @ mare”. | Piani Atfuafivi dei Preesistenti
Agglomerati, di iniziativa pubblica o privata, dovranno rispettare le seguenti prescrizioni: *
Incrementi volumefrici: nessuno * allinferno dei 300 m. dal mare, e comunque in ambit di futela

, sono ammessi la fone. i i statico, il ) con
variazione delle destinazioni d'uso nei limifi consentiti per I'ambifo “1" dafle Norme di Atfuazione
del PTP . 13. * olfre 1300 m. dal mare, sono ammessi la manutenzione, il consolidamento statico,
, e lai jone ediiizia e urbanistica senza incremento divolume,

con uso i ibiii del PTP nell'ambito
“2d" * quofe di pemeabilite: il 75% della superficie di riferimenfo del Piano Affuativo deve
presentare caratteristiche di permeabiita del suolo, ed almeno il 50% deve essere riservata a

verde. | Piani pofranno essere arficolati per la fase affuativa in soffo-ambifi funzionaimente

compiuti formatida
10Ha.
generale di Piano ed ifissati dal PUC e dalPiano Aftuati ia

applicabil alfresi le procedure dei Frogrammi Integrati ex L179/92 e LR. 16/94. Alfinferno delle.
fasce di riconosciuto inferesse pubblico (F.v), le uniter ediizie legitfimamente assentite e le oro
pertinenze possono sussistere con la destinazione che & lofo propria all’atte dell'adozione del
presente PUC, rimanendo esclusa ogni modifiea di destinazione d'uso ed ogni categoria. di
intervento diversa dalla manutenzione, fistrutturazione senza incremento di volume. (ove

consentita), restauro e risanamento conservarivo.

Nel fogio 58 la societe: [ sP.A. risulta proprietaria dei 4 tereni, di cui in
tabella si fiportano le consistenze e qualit, come da ispezione svolta presso
Agenzia delle Enfrate Direzione Provinciale di Cagliari - Ufficio Provinciale —

Pubblicazic
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8.5

Territorio - catasto Terreni.

FOGLIO | MAPPALE qualita/ Classe

00.10.12| _seminativo/ 4
00.3833| seminativo/ 4
00.03.50| _seminativo/ 4
00.14.10] seminativo/ 4

2749

totalemq  6.605,00

STATO DI OCCUPAZIONE

Si conferma che dllo stato attuale | terreni sono liberi ed in possesso della

[ BN

CONFINI
S§i conferma che i terreni confinano con via $'oru e mari, via Capri, propriet&

Il sc o altri, strada vicinale, propriete [l cropriete I scivo aitri

PROVENIENZA E FORMALITA DEI TERRENI

Per quanto riguarda la provenienza & le formaiita relative d terreni si richiama i
paragrafo della provenienza e delle: formdiita. delle proprietd-immobiliar,
andlizzate in precedenza.

Non sono state rilevate iscrizioni pregiudizievoli sui terreni ficadenti nel Foglio 57.

Inoltre non si rileva I'esistenza di usi civici e difitti demaniali su tutti i beni df

propriete: [ s.7-A.

Pubblicaz
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8.6 CRITERIO DI STIMA DEI TERRENI E DETERMINAZIONE DEL VALORE PIU
PROBABILE DI MERCATO

Si applica un criterio di stima sintefico che si basa sulle informazioni raccolte
presso le agenzie immobiliari operanti all'interno del mercato immobiliare locale.
Secondoi dati raccolti e I'andlisi delle valutazioni riportate nella relazione di stima

della ricorrente, si offengono i seguenti risultati:

lofto di terreni ubicati al Foglio 49 ~mappali 31 e 533
sitiene conto della parficolare desfinazione urbanistica ( zonas del vigente P.U.C.
), della regolarita  geometrica dell'accorpamento e della favorevole

accessibilitd, garantita dal confine con la viabilita urbana.

Siritiene congruo un valore di 8,00 €/ma, in andlogia con quanto proposto nella
relazione dell'ing. Piga.

Pertanto si oftiene:

9.471 8,00 €/mq = 75.768,00 € che arrofondato si conferma parl @ 75.000,00 €

lotto di terreni ubicati al Foglio 57
si fiene conto della particolare destinazione Urbanistica ( zona F sottozona Falb
del vigente P.U.C. ), della regolarit geometrica dell' accorpamento e della

regolarita orografica.

Sirifiene congruo un valore di 7,00 €/mq, in andlogia con quanto proposto nella

relazione dell'ing. Piga.

NAMIRAL

Pertanto si oftiene, apportanti i necessari correttivi andlitici:
25.483 x 7,00 €/mq = 178.381,00 € che arrotondato si conferma pari a 178.000,00
€
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lotto di ferreni ubicati al Foglio 58 - primo raggruppamento - rif. Paragrafo 4.4.
sitiene conto della particolare destinazione urbanistica (zonaF del vigente P.U.C.
) futtavia soggetta a vincolo di inedificabilta, della regolaritd. geometrica
dell'accorpamento, della regolarita orografica ma, in difetto, della complessa

accessibilita.

Si ritiene congruo un valore di 6,00 €/ma, in andlogia con quanto proposto nella
relazione dell'ing. Figa.

Pertanto si oftiene, apportanti i necessari correttivi analitici:

17.305 x 6,00 €/mq = 103.830,00 € che arrotondato si conferma pari a 104.000,00
€

lotto di terreni ubicati al Foglio 58 - secondo raggruppamento - rif. Paragrafo 4.4.
sitiene conto dellaparticolare destinazione urbanistica ( zona F del vigente P.U.C.
) tuttavia soggstta a vincolo diinedificabilits, della pseudoregolarita geometiica
dell'accorpamento, dell' anadamento colinare degradante versoil mare e della

favorevole accessibilita, garantita dal confine con la viabilita uroana.

Sirifiene congruo un valore di 5,00 €/ma, in andlogia con quanto proposto nella
relazione dell'ing. Piga.

Pertanto si oftiene, apportanti i necessari correttivi analiic:

6.605 x 5,00 €/mq = 33.025,00 € che arrofondato si conferma pari a 33.000,00 €

Valore Totale dei ferreni:
Totale complessivo 75.000,00 + 178:000,00 +104.000,00 + 33.000 =
euro 390.000,00 (frecentonovantamila/00)

Pubblieazic
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9.1 VILLA INDIPENDENTE

L'unitar immobiliare fisulta ubicata al centro di un lotto antistante i [l e
confinante con le cree esteme dell'insediamento turistico ricettivo |
Il = raggiungibile percorrendo la stradassterrata che, a partire dalla Via §'Oru
& Mari, consente anche il raggiungimento del [ll

Certamente a destinazione residenziale & tipologia unifamiliare. Il fabbricato di
sviluppa su due piani fuori ferra, connessi verticaimente da una scala in C.A.
estema.

Presenta una struttura portante in muratura mista in mattoni pesanti tipo “muro
blocco” da cm 25 combinata ad una serie non meglio definita di pilastriin C.A

I solai intermedio & di copertura sono In laterocemento. Il soldio di copertura &

monofalda e risulta completo di un manto in tegole.

Gli infissi intemi fisultano in legno mentre quelli esteri sono in alluminio & vetro
ed al piano ferrarisuitano completi di persiane.

Illotto & delimitato in parte dauna recinzione metallica ed accesso carrabile con
cancello scorevole, nei restantilati con muratura infonacata ed interposti pilastr
in CA di Inigidimento.

I piano terra e primo risultano completamente pavimentati in picstrelle di
ceramica e laminato plastico, entrambe in mediocri condizion.

Nei due piani sono presenti le seguenti unita ambiental

P.TERRA: 2 camere da letto, cucin, soggiomno pranzo, WC:

P.PRIMO: 2 camere da letto, cucing, soggiomo, WC

Il fabbricato presenta infonaci intemi ed: esternl e tinteggiature Trterne ed
esterne in mediocri condizioni.

Sono presenti 'impianto eleftrico softotraccia, impianto di adduzione Tdfica con

annesso impianto di produzione ACS ad dimentazione elettrica, impianto di

NAMIRAL

climatizzazione fipo Split ed impianto di scarico refiui con fossa seffica inferrata
dll'esterno.

Allesteno il giardino appare in buone condizioni con la presenza di ulivi ed

essenze autoctone ed interposto un camminamento in lastre pub bl | Ca.
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Foto della villa unifamiliare con vista dalla viabilita in sterrato a servizio del

- v‘fo'o della villa u‘;|i|amlliam d:ljllukfll-v .P u b bI i C.az
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Le condizioni dell'unites immobilicre sono in genercle acceticbill € ne corsento
Iabitabiitd. Tuttava oppare necessario programmare un  intervento  di

sostituzione e/o adeguamento degli impianti tecnici.

INQUADRAMENTO URBANISTICO ED EVENTUALI ABUSI O DIFFORMITA.

In accordo con quanto esposto nella perizia delPing. Piga, le verifiche eseguite
mediante specifico accesso agli att presso gli ffici del Comune di Quartu
5.Elena, confermano la presenza dei seguenti atti abilitativi asupporto dell’opera
in esame:

o LlicerzaEdilizia n. 118 del 30/03/1966 prot. n. 1830 rilasciata dal Comune di
Quarty Sant'Elena alla sig.ra [ NG - oo clia costrzione
di una villettasita in regione “Soru de mari” dl fogiio 58 mappale 108 sub.
A
Licerza Ediiizia n. 413 del 06/11/1971 prot. n. 5189 per la varionte di cui al

progetto approvato in data 28/02/1966 dl foglio 58 mappale 108 sub a in

localits $*oru e mari;

cerfificato di Nuova Costruzione emesso in data 14/10/1985;

In data 13/08/1986, prot. n. 21860 venne presentata domanda dli sanatoria
per Pampliamento del piano primo. Si conferma che ad oggi ron risulta

ancora emessa la concession in sanatofia.

Si conferma I presenza dellé difformites segnalate nella perizia delling. Piga e
corispondent @ diampliomeRfo del senizio igienieo ol piado téria. come

rappresentato nella seguente, rappresentezione planimefrica:

NAMIRIAL CAF

Pubblicazic
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Si confermala mancata realizzazione dellascalain muratura previstain progetto,
nonché la diferente distiibuzione delle difezze nelte infeme originariamente
previste al piano terra pari a 3,95 m ed d piano primo 2,25 m in media.
Lincremento volumetrico al piano ferrarilevato e confermato dalo scrivente non
fisulta, dllo stato attuale, sanabile.

Le differenze planimetriche fra i fiievi e le risultanze di progetto rientrano nella
tolleranza del 2%.

INQUADRAMENTO CATASTALE.

L'unita immobiliare risulta censita all’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale del
Teritorio, Comune Censuario di Quartu Sant'Elena, Catasto dei Fabbricati, al
Foglio 58, particella 3347, categoria A/7, classe 2, consistenza vani 10, superficie
catastale totale mq 157 escluse aree scoperte mq 143, rendita catastale €.
1.265,32, giusta Variazione del 03/03/2016 protocollo n. CAC038238

Pubblicazic
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in atfi dal 03/03/2016 BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 7866.1/2016).
L'unitas immobiliare & correttamente intestata ala [ s-P-A. secondo le
fisultanze dei registi immobiliari.

Come correttamente esposto nella relazione peritale dell'ing. Piga la planimetria
catastale presente negli archivi ripropone lo stato progettudle originario e
pertanto nonrisulta conforme dlla situazione attudle, comprendente le difformites

individuate.

CONFINI

Il bene confina per due lati con stessa dittcr [ s.P-A.. per un lato con la
strada sterrata che parte dalla via Leonardo da Vinci n.142 fino alla via $'oru e
mari e per restante lato posto a Nord con lotto di ulteriore distinta proprietd non

identificata.

STATO DI OCCUPAZIONE
Secondo quanto riportato nella perizia dell'ing. Piga, consulente della [N
SP.A. lavilla & in possesso della sig.ro | N (7ic'ic delic Dot G-
. che o utiizza come abitazione principale che condivide con i proprifigl,
in forza di un contratfo di comodato gratuito come ha rierito la Dott.ssa Il

CONSISTENZA
La consistenza commerciale calcolata condivide lascelta di pendlizzare il primo

piano in quanto attualmente privo della scala prevista in progetto.

VILLA
DESTINAZIONE LOCALI 'CONSISTENZA mq
PIANO TERRA 90,00
PIANO PRIMO 55,00
TERRAZZA 54,00
SUP. SCOPERTA 400,00 0,05 20,00
SUP. LOTTO X
SUP. COMMERCIALE mg 142,9

~ Pubblicazic
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PROVENIENZA
La proprieta immobiiiare & pervenuta allc M s.P-A. per giusto e legittimo
itolo quale: atto di compravendita del 15/10/1987, notaio rogante [ N
I r<pertorio 155545, raccolta 9822, registrato a Cagliari il 04/11/1987 af n.
3082, trascritto presso I'Ufficio Provinciale di Cagliari in data 06/11/1987, Registro
Generale 25011, Registro Particolare n. 17160;

FORMALITA

Dall'ispezione telematica effettuatain data 29 giugno 2022 presso I' Agenzia delle
Entrate, Servizio di Pubblicitsr Immobilicre per codice fiscale 00495810921 &
emerso il solo fitolo di provenienza della proprietd immobiliare in esame

CRITERIO DI STIMA E VALORE
Si ftiene corretto applicare I criterio sinfefico  comparativo  per la
determinazione del pits probabile valore di mercato della proprietd immobiliare.
In analogia a quanto proposto dall'ing. Piga nella relazione peritale elaborata
per conto della [l sPA. s & proceduto dlla raccolta dei Valori di
Mercato per fipologie immobiliari equipollenti proposta dall' O.M.1. dell' Agenzia
delle entrate per il primo semestre del 2022, codice di zona El/Margine rosso-
Foxi ed E6 Sant' Andrea-Flumini / Microzona catastale n°4, Tipologia prevalente:
Ville e Vilini, Destinazione: Residenzidle.

Secondo lasuddettaBanca Dati, di cuisi allegalo stampato, i valori per abitazioni
di fipo civile in stato normale, oscillano fispettivamente tra gli euro 1600/2100 ol
ma lordo.

Nella relazione di sfima elaborata dall'ing. Pigal vengono elencate molteplici
fattori conglunturall e tendenzali che favorirebbero una valufazione prudenziale
cortispondente a 1.200,00 €/mq i sup. commercidle che o scrivente ritiene
congrui ed ammissioil.

Inoltre, nella medesima valutazione, si evidenzia la necessita di dover sostenere

gli oneri di adeguamento derivanti dalle non conformitarilevate e dallamancata

reaiizazione della scala di colegamento verficale in murcﬁuropr{‘jﬁﬁr’\-c& i
un generico importo di 23.000,00 € ICaZ
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Sirifiene, infine, che anche la partficolare infelice ubicazione del lotto in cuiinsiste
la villa, schermato dalla successiva realizzazione del . in abbinamento dalla
incompleta realizzazione delle opere di urbanizzazione che hanno condotto
verso la presenza di una strada di accesso sterrata, nonché I'obbligo di doversi
servire di una fossa settica per lo smaltimento dei refiui domestici, possano in
prima opprossimazione ritenersi inclusi nella quotazione di 1.200,00

€/maq, ben lontana dai 1.600 €/mq commerciali indicati dalla Banca Dati O.M.I.

consultata.

Conclusioni:
1.200,00 x 143,00 mg commerciali = 171.600,00 — 23.000,00 = 148.600,00 € che
arrotondati ammontano a 149.000,00 £ ( diconsi euro

centoquarantanovemila/00 )

caFiRuA
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10.1 RIEPILOGO VALORI LOTTI - PROPRIETA’ IMMOBILIARI

RIEPILOGO FINALE
Lomm DESCRIZIONE VALORE €

1| Hote! [ 12.720.000,00
2 | are parcheggio scoperto F. 58 mappale 3369 8.435.000,00
3 | Terreni complesso [l 105.000,00!
4 | Terreni Foglio 49 75.000,00|
5 | Terreni Foglio 57 178.000,00
6 | Terreni Foglio 58 particelle 100, 101, 102, 104, 192 104.000,00
7 | Terreni Foglio 58 particelle 2746, 2747, 2748, 2749 33.000,00
Villaii 149.000,00
Totale valore beni S.P.A. 21.799.000,00

( Diconsi euro ventunmilionise ttecentonovantanovemila/00)

ripubblicazione o tipto
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na

ARREDI E ATTREZZATURE

In risposta al quesito riguardante I"Elaborazione della stima e/o verifica della

stima gl eseguita, secondo i criferi e le metodologie che verranno

concordafe con il Commissario Giudizidle, dei beni mobil, aredi e

atfrezzature df proprietd della societd ricorente” sl & dapprima andiizzata la

relazione di stima elaborata dall'ing. Piga per conto della societd ricorrente,

nella quale in sintesi st puntudlizza quanto segue:

Intuttiifabbricati facenti parte del complesso immobiliare sono presenti

arredi ed affrezzature risalenti o periodo di piena affivitar turistico

ricettiva;

Gli aredi ed affrezzature presenti risultano vetusti e destinafi alla

sostituzione, qualora le affivitd dovessero riprendere;

La propriete: M@ . o reso disoonibile una “lista di arredi ed
che furono i dalic I - cestiva

lastruttura alberghiera in forza del contratto di ffitto diramo d'azienda

del 1 marzo 2011, stipulato nanti it notaio Dott. | N N

repertorio n. 16.976, raccolta n. 9632 registrato in Cagliari it 03/03/2011

aln. 1749/1T successivamente modificato atto' modificativo di ffitto di
ramo d'azienda del 24 maggio 2014 sfipulato nanti il notaio Dott.
I --forio n. 20.292, raccolta n. 11.639 registrato in
Cagliari123/05/2014 ain. 3352/1T. Nelf art. 7 del suddetto offiffo diramo
d'azienda del 01/03/2011 era espressamente indicato che la parte
affittuaria doveva provvedere afla manutenzione ordinaria da eseguirsi
sui mobili e sugli arredi e che qualunque innovazione e modifica
necessaria doveva essere autorizzata in forma scritta dalla parte
affittante. Orbene, non avendo preso atto di alcuna autorizzazione

all'acquisto di mobili o attrezzature, appare evidente che tutti gii

acquisti indicati dalla Pubbllcaz_
ripubblicazione o [ip
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I o o ko manutenzione ordinaria delia casa

come disposto ai sensi degfi artt. 1576 del C.C. e pertanto rimangono a
vantaggio delic I s.F.A."
A partire dal 21 giugno 2022 la ricezione dei programmi TV sara possibile

esclusivamente con felevisori o decoder di nuova generazione, ossia
dotatideinuovistandard trasmissivie di codifica (DVBT-2/HEVC Main10;
pertanto avendo superato la suddetta scadenza i felevisor presenti
nelle camere andranno sosfituiti.

Il sopralluogo eseguito in data 13 settembre 2022, alla presenza del Dott.
Mmanuele Mereu e del Rag. Il in roppresentanza della societa ricorrente,
ha consentito la verifica degli aredi ed attrezzature presenti nell’Hotel [l
Residence, Sale desfinate alla Convegnistica e [l i cui si allega il referto
fotografico.

Relafivamente dlla attrezzature elettiiche presenti nelle aree destinate o
confezionamento dei cibi, si dichiara che non disponendo dell'dimentazione
eleftiica non & possibile verificame il corretto funzionamento e di tale
elemento si & tenuto conto nella presente valutazione.

Per quanto sopra esposto ritengo equo applicare | valor indicati nelle
successive tabelle.

ARREDI CAMERE

'DESCRIZIONE prezzo unitario |_prezzo totale
Letti singoli - -a-
letti matrimoniali -
piani d'appoggio 116 36| 127ca -
‘comodini 2 72| 254 ca -2 .-
cassaforti 116 14 3000 3.90000 3
frigobar us u 250 asooo| |3
televisori 116 18 40,00 536000

. 88

armadi 15 36 40,00 956000

Pubblica
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tavolini 2 20 2000 540,00
tavolini esterni 16 36, 400 608,00
sedie in plastica da estemo 2 84 100 316,00
PIANO TERRA HALL
'DESCRIZIONE HoteL [ stato prezzo unitario | prezzo totale
Sedie conferenza componibili_| sala congressi 200+
blu sala Ciusa 192 +
saletta Nivola 17 + Hirdio
Sala Colazioni4°P 66 1200 570000
=tot.475
divani in tessuto 2p. -
15| diseret 100,00 150000
poltrone plastica tipo vimini
single. i Hearsd 35,00 385,00
poltrone plastica tipo vimini P
mono sponda 4| (isareto 35,00 140,00
divan in plastica tipo vimini o
doppie 5| T |s000 30000
divani vimini 2p .
1| dseret 10000 100,00
PIANO TERRA BAR HALL
DESCRIZIONE vore [ stato prezo unitario | prezzo totale
Sedie in pelle marroni N
el b 0 discreto 2000| 800,00
Sedie per esterni bar -
i icly 28 discreto 1500) 42000
vetrine bar piano terra 2 discreto 00| 80,00
mobil Inlkgho et 4 discreto 4000 160,00
piano terra
tavoliin legno bar piano ]
iy 10 discreto 00| 25000
‘tavoli daesternobar
i ferra 7 discreto 2000|1409
bancone bar piano terra iscreto,
con lavastoviglie 7 1 funzionalita da Aot 200000
cassettie 3 sportellirigo verificare
coma’ bar piano terra
modello a 2 sportelli 1 discreto
chiusi 60,00 60
como' bar piano terra .
modello con 4 mensole : discrety M1 h h I 10

caFRIA
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como'bar piano terra
modello con 4 cassettie 1 discreto
4mensole 80,00 80
Como'bar piano terra N
modello con 8 cassetti ] ity 100,00 100
PIANO 51 RISTORANTE
prezzo
e WSEL_ — unitario_| prezao totale
Sedie inlegno ristorante
a1 discreto b 316500
Tavolida2
2 discreto — 40000
Bancane con 2 portasucco &
7 portavivande 1 dsarety 500,00 S
frigo inlegno e vetroa 5 :
Ll 1 discreto _— 100,00
specchi 2 buono 25,00 50,00
tavoli da 6 persone 3 mediocre 50,00 150,00
tavoli da 4 persone 3 mediocre 40,00 520,00
mobil in legno 3 mediocre 10000 300,00
PIANO S1 CUCINA RISTORANTE
prezzo
'DESCRIZIONE orer [ stato o e fotate
Cucina completa difuochi,
friggitrice, cappa, piani di 1 discreto acorpo
appoggio acciao inox 500000
bollitore verticale acciao inox i P
500,00 500,00
pian di cottura chiusi e
aperti acciaio inox F Moo 100,00 300,00
Brattugia eletirica .
* discret2 100,00 100,00
affetatrice acdiao inox 2 e
iscreto | 100,00 100,00

Pubblicazic
ripubblicazione o [kip

caFiRuA

13

R



Ist. n. 12 dep. 21/12/2022

PIANO S1 PIZZERIA
DESCRIZIONE vore I stato prezzo unitario | prezzo totale

bancone bar ottagonale
con frigo acciaio inox 1 buono acorpo 3,500,001
sedie pizzeria similpelle
marron 110 discreto 10,00 1.100,00
sedie in legno pizzeria

166 discreto 15,00 2.490,00
credenza porta piatti

1 discreto 50,00 80,00
libreria bianca 1 discreto] 50,00 50,00
lampadari neri 17 discreto 50,00 850,00

PIANO S1 CUCINA PIZZERIA
DESCRIZIONE voteL [ stato prezzo unitario prezzo totale

‘armadi frigo

3 discreto 300,00 900,00
‘mobili d'appoggio

4 discreto 60,00 240,00

1 discreto 350,00 350,00
vetrina scaldavivande "

1 discreto 40,00 40,00
carrello portapiatti
refrigerato £ discreto; 120,00 R
piano per fuochi 1 - -
affettatrice 1 discreto 80,00 80,00
freezer 1 discreto 150,00 150,00
lavello 3 discreto 200,00 200,00
carrelli 2 discreto 35,00 70,00
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PIANO 51 ATTREZZATURE CUCINA COMUNI A RISTORANTE E PIZZERIA

DESCRZIONE vore N 5 e h s

Celle frigo

5 i 000,00 5.000,00
armadi refrigerant inox

o dbereto 500,00 2.500,00
Bilancia Marengo
s conpano>100 1 discreto it T
Compattatore

- dBciets 150,00 150,00
Carrelli porta vassoi

2 discreto — 10000
Tavello po—

2 " 100,00 200,00
cerrello portapiatt —

refrigerato 1 200,00 200,00

tritacarne acciaio inox

i discreto b ot
grattugia accaio inox
1 i 10000 100,00
mobili appoggio
2 st 35,00 7000
p:?:‘:::f;: atialin STl el discreto acorpo
posgonal ' servizio i 1.000,00
acciaio inox
Tavapiattiindustriale
acciaio inox B discretn 250,00 250,00
macchina per  ghiaccio
1 discreto - _
PIANO S2 ATTREZZATURE CENTRO BENESSERE
DESCRIZIONE vote [ stato prezzo unitario | _prezzo totale
Solarium s funzionalits da
rificare 100000 100000
Tettint per massagel L
varie discreto acorpo o

caFiRuA
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PIANO 4 SALA COLAZIONI
DESCRIZIONE wote [ stato prezzo unitario prezzo totale
S e A 136 discreto 3000 408000
|‘eag‘:ahn:::|mg“m " 6 discreto 50,00 30000
el I AP P o
?Q;‘:.“Jﬂff! e 1 discreto | 100,00 10000
pianoforte J Shiller 3 funsionente_| 40000 0040
armadiobaseon acoao R dsaeo | 0000 20000
lavapiatti in acciaio GIGA 1 discreto | 150,00 o0
careloporatazsine . medore | o0 o
tavolo in acciaio inox 1 mediocre 56,00 Fisiiad
et || e | o o
affettatrice elettrica § wsasa | o —_—

caFiRuA
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PIANO Terra RECEPTION ED UFFICI
DESCRIZIONE Hore [ stato prezzo unit prezzo totale
Vetrina inlegno 4 ante -
con serratura 1 G 20000 200,00
mobile basso inlegnoa -
4ante con serratura 1 dicreto 30000 300,00
Totocopiatrice
multifunzione Xpress discreto
mod M2070 FW. 1 60,00 i
fotocopiatrice
multifunzione Toshiba E- discreto
studio 166 1 100,00 A0
Scrivania inlegno con pra—
ssettiera 1 150,00 150,00
Tibreria in legno con
modulo a giornocon 2
i discret
ripiani e due vetrine screto -
laterali e cassettiera
bassa 1 200,00
discreto
scriania in legno 1 100,00 100,00
mobile archivio con 4 P
it 1 100,00 100,00
mobile a parete
artgianale porta chiavi discreto
Hotel 1 300,00 3000
Scrivania direzionale
curva con ripiano in discreto 150,00 i
legno 1
poltroncina n tessuto b
rossa su ruote 1 40,00 40,00
due poltroncine con
struttura leggera in ;
acciaioe spallierain discige 60,00
pelle nera 2 30,00
‘armadio in legno a due H
ante di cui una con discreto H
vetrina con serratura 1 150,00 i 3
quadro TN
F.Depla, 1 e 200,00 200,00
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RIEPILOGO VALORI
'ARREDI CAMERE
23.534,00
HALLP.T. HOTEL]
812500
AR P.T- HoTEL [ 4.160,00
RISTORANTE AL P. 51 - HOTEL [ 5.185,00
CUCINA RISTORANTE AL P. 51 HOTEL [ 6.000,00
pizzeriA AL P51 - HOTEL [ 8.070,00
cucina pizzeriA AL P s1 HOTEL [ 2.150,00
ATTREZZATURE COMUNI CUCINE AL P S1HOTEL
9.850,00
ATTREZZATURE CENTRO BENESSERE P. 52 HOTEL
130000
saLA coLazion! AL P. 4 HoTEL [ 5.500,00
RECEPTION E UFFICI ALP.T. HOTEL I 211000
totale euro| 75.984,00

(Diconsi euro settantacinguemilanovecentoottantaquattro/00 )
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12 CONCLUSIONI

Con quanto in mio possesso e con serena coscienza, avendo espletato il
mandato conferitom, ingrazio il conferente I'ncarico perlafiducia accordatami
e rossegno la presente relazione restando o disposizione per qualsisi
chiarimento. La presente relazione occupa n. 118  (centodiciotto) pagine
numerate e firmate digitalmente e ne costituiscono parte integrante gii allegafi

cartacei ( sel ) e I'dlegato fotografico per complessive 136 foto

Cagliari, 05 dicembre 2022

Il C.T. ing. Atzei Christian (F.to digitdimente)
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