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Procedura Esecutiva n. 84/2016, promossa da:

Illustrissimo Sig. Giudice dell’Esecuzione del Tribunale di Tempio Pausania:
Dott.sa Costanza Teti.

1l sottoscritto Dott. Arch. Stazzu Maurizio, nato a Telti (SS) il 22/01/1967, con studio in via G.
2 iscritto all” Ordine degli Architetti della Provincia di Sassari al n P.L

ome da incarico conferito in data 31/08/2017,
dichiara quanto segue.

La presente relazione ha come precipuo scopo di rispondere ai quesiti oggetto della lettera di
incarico, cosi come formulati dal Giudice del’Esecuzione e i cui punti sono di seguito
sinteticamente riportati, ovvero:

“Identificazione del bene”.

“Descrizione del bene”.

“Comparazione tra i dati attuali e di pignoramento”.

“Accatastamento”.

“Destinazione urbanistica / di piano .

“Conformita alla normativa — sanabilita”.

“Divisione in lotti".

“Divisibilita in natura”.

. “Stato del bene”.

10. “Regime vincolistico”.

11. “Determinazione del valore”.

p=lic IRt

Oggetto: relazione di stima di un appartamento, di un posto auto ¢ di un box, siti in loc. "Costd

Paradiso”. Comune di Trinita D'Agultu ¢ Vignola, di cui alla Procedura n. 842016 R.G.E.
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Immobil
l.

registri immobiliari, redatto dalla Dott. s

apprend
oggetto:

Gli immobili, e tutte le opere fisse ad essi collegate, risultano essere siti in Localitd "Costa
Paradiso", lotto H55, in Comune di Trinita D'Agultu e Vignola. Dall'esame della Visura Storica per

¢, si evince quanto segue:

F. 10, mapp. 1327, sub. 13, categoria "in corso di costruzione”, con futura destinazione d’
uso “garage™; nella fattispecie trattasi di un locale realizzato in blocchi di calcestruzzo non
ancora intonacati, sito al piano terra livello strada, addossato ad una parete di
contenimento rivestita in pietra ¢ privo della serranda di chiusura.

La proprieta dell'immobile ¢ distribuita nella seguente ragione:

F. 10, mapp. 1404, sub. 3, categoria "in corso di costruzione" (occorre notare che in
visura ¢ presente la seguente precedente attribuzione: Categoria A/2, Classe 2. Consistenza
5,5 vani, Rendita € 766,94, poi assoggettata a variazione del 08/11/2005, prot. n.
SS0192229 per errata dichiarazione), con futura destinazione d’ uso “appartamento”; nella
fattispecie trattasi di un locale realizzato presumibilmente con tecnologie edilizie
ordinarie, sito al piano terreno e al di sotto dell'antistante piano stradale di accesso, che
segue l'andamento degradante della collina, intonacato e rivestito in pietra, e dotato di
infissi e di tutti gli altri servizi essenziali (luce, acqua collegamenti fognari ecc.).

La proprieta dell'immobile ¢ distribuita nella seguente ragione:

F. 10, mapp. 1404, sub. 36, Categoria C/6, Classe 1. Consistenza 17 mq., Superficie
Catastale 17 mq., Rendita € 67,60 (assoggettata a variazione del 09/11/2015 per
inserimento in visura dei dati di superficie), con destinazione d’ uso “posto auto scoperto”;
nella fattispecie trattasi di uno spazio esterno, sito a livello strada, destinato al percheggio
¢ sosta dei veicoli.

La proprieta dell'immobile ¢ distribuita nella seiueme ragione:

Dall'esame del Certificato Notarile attestante le risultanze delle visure catastali ¢ dei
n data 06.06.2016 e allegata in Atti, si
¢ quanto segue in merito alla attuale esatta attribuzione della proprieta degli immobili in

Immobile n. 1, di cui al F. 10, mapp. 1327, sub. 13. La proprieta dell'immobile ¢

distribuita nella seguente ragione:

Immobile n. 2, di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 3. La propricta dell'immobile, a seguito
del decesso della Sig. ra in data >_conseguente successione
legittima, ¢ distribuita in ragione di 4
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Immobile n. 3, di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 36. La propricta dell'immobile, a seguito
del decesso della Sig. raﬁonseguente successione

legittima, ¢ distribuita in ragione d

L’immobile n. 2 di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 3, all'atto dell'ispezione si presentava
occupato dalla Signora a quale aveva libero accesso al medesimo e in esso
(secondo quanto da lei dichiarato), vi dimorava abitualmente anche se in assenza di una
qualsivoglia forma di contratto di locazione.

Come precedentemente detto I'immobile n. 2 di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 3, risulta
infine essere dotato di tutti gli impianti tecnici atti a garantire la pcrmanenza stabile delle persone
(smaltimento acque luride, adduzione acqua potabile, elettrici, illuminazione interna ed esterna
ecc.), permanentemente connessi alle murature. Il medesimo fabbricato, secondo quanto appurato
dallo scrivente, & regolarmente collegato al depuratore di "Costa Paradiso".
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APPARTAMENTO

1) Ubicazione
Come gia detto tale immobile ¢ sito in Comune di Trinita D'Agultu ¢ Vignola, Localita

"Costa Paradiso", nel lotto H55 dell'omonimo complesso turistico - residenziale, e si colloca sul
fianco di una collina degradante verso il mare, al piano terreno, e al di sotto della quota della strada
di accesso. Esso fa parte di un piti apio nucleo di fabbricati dedicati alla residenza.

Vi si arriva percorrendo la Strada provinciale 90, che conduce da Badesi a Vignola,
girando a sinistra in corrispondenza del bivio per "Costa Paradiso", e percorrendo la strada asfaltata
che si snoda sul fianco della collina, per circa 2 km e 400 mt., fino-al varco di accesso al villaggio.

Nata verso la fine degli anni ’60, Costa Paradiso si trova nel comune di Trinita d'Agultu,
sulla costa nord della Sardegna, e si estende per circa 800 ettari. Costa Paradiso & un villaggio
turistico-residenziale, costituito da circa 2000 ville affacciate sullo splendido mare blu della costa

nord occidentale della Sardegna.

Dalla consultazione del sito Internet del complesso turistico, apprendiamo che "rutte le
costruzioni, distribuite su un ampio territorio (circa 8 milioni di mgq.) sono perfettamente integrate
tra rocce e guglie di granitorosa tanto belle da meritare il nome attribuitole di Costa Paradiso.

Il forte dislivello, le guglie, le rocce granitiche, di Costa Paradiso fanno pensare,
soprattutto sul lato che volge piu a Nord, ad un ambiente montano, quasi “dolomitico”, su scala
ridotta, immerso pero in uno tra i piii bei ambienti marini d ‘Europa. La forte pendenza (dislivello
di 250 m in poco piit di un chilometro e mezzo) fanno si che la maggior parte delle ville si affaccino
sul mare e godano quindi di uno spettacolare panorama. La conformazione delle rocce isola quasi
totalmente da ogni rumore, anche quando le ville sono vicine tra di loro.

1l villaggio é esposto ad Ovest/Nord-Ovest. Questo rende il ritorno a casa, dopo una
giornata di mare, un momento magico per i tramonti mozzafiato.

Nato come villaggio residenziale negli anni 60, per volonta del Commendatore-

@ s/ Paradiso ospito presto persone famose e ville di altrettanto Jamosi architetti. Tra i
primi proprietari vanno ricordati nonché le loro
particolarissime ville, “Le cupole”, costruite dal vulcanico arc itettof D 2! anni
successivi hanno prestato il loro contributo alla valorizzazione di Costa Paradiso altri bravissimi
architetti ispirati dal particolarissimo ambiente roccioso. Tra quelli che meglio, forse, hanno
saputo interpretare questo ambiente, é sicuramente | architett oY /- /q creato
abitazioni “immerse” nella roccia o, avolte, “spalmate” su di essa, abitazioni spesso sviluppate in
altezza senza che, miracolosamente, quast sporgano dal livello del suolo, il tutto senza rinunciare a
splendidi panorami dagli interni delle ville.

Oggi il villaggio, con le sue 2000 costruzioni, ha assunto dimensioni probabilmente non
previste dai primi pionieristici proprietari®.

2) Proprieta
Proprietari dei su menzionati immobili, sono il
¢ — secondo le rispettive quote precedentemente riportate - i Sigg
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3) Descrizione della zona circostante

I’immobile in questione si trova, come detto precedentemente, all’interno di un villaggio
turistico costruito alla fine degli anni '60 del secolo scorso.

L'intero complesso in cui ¢ inserito I’immobile in oggetto, occupa il versante nord-ovest di
una collina granitica degradante verso il mare. 1 fabbricati si presentano generalmente in buono
stato di manutenzione, cosi come le varie infrastrutture presenti a servizio del villaggio (strade,
lampioni, marciapiedi, aree parcheggio ecc.).

4) Caratteristiche generali e aspetto dell’edificio

L'appartamento, sito nel lotto H55 del complesso residenziale di "Costa Paradiso”, si
presenta realizzato con linee stilistiche ¢ progettuali tipiche dell'architettura destinata al turismo
caratterizzata dall'uso dell'intonaco e della pietra; esso ¢ infatti inserito all’interno di un pit ampio ¢
articolato comparto edificatorio, costituito da un insieme di fabbricati che degradano — seguendo il
pendio naturale della collina — verso la prospiciente spiaggia.

[l gioco dei volumi ¢ dettato dalla giacitura stessa dei luoghi, mentre non vi ¢ traccia di un
uso particolare o innovativo dei materiali da costruzione (essenzialmente intonaco e pictra faccia
vista), il che contribuisce a rendere abbastanza anonima la costruzione, creando l'effetto "deja va".

5) Caratteristiche di particolare pregio dell ‘edificio

Dalla terrazza dell'appartamento & possibile ammirare lo splendido panorama della
sottostante spiaggia, distante in linca d'aria circa 500 mt. Non vi sono tuttavia ostacoli naturali o
artificiali che impediscano vista; la stessa localizzazione dell'immobile (laterale rispetto alle altre
costruzioni limitrofe), e 'orografia dei luoghi caratterizzata da un forte pendio, infatti, conferiscono
allo stesso una vista che pud spaziare in maniera panoramica verso il mare, il che compensa
ampiamente la maggior distanza dal mare.

6) Fenomeni infiltrativi e degrado delle strutture

All'interno dell'appartamento e particolarmente nelle pareti rivolte verso sud, cio¢ in
corrispondenza delle strutture di contenimento, sono presenti delle zone con affioramenti episodici
di muffe, dovute presumibilmente ad infiltrazioni localizzate di acqua, alla scarsa illuminazione di
tali pareti, ¢ ad una non cfficiente ventilazione degli spazi interni.

Purtroppo, infine, anche a causa dell’indubitabile ruolo dato dall’aggressione marina, il
complesso tende ad invecchiare molto pit velocemente di quanto non sia immaginabile in altri
contesti, e cid influisce in modo determinante sui costi da sostenersi per la manutenzione periodica
¢ - in ultima analisi - in parte anche sulla determinazione del valore di mercato attribuibile.

7) Accesso ai beni
Si puo accedere agli ambienti oggetto di perizia nel seguente modo:

e Immobile n. 1, di cui al F. 10, mapp. 1327, sub. 13 (garage in corso di
costruzione): direttamente dal livello della strada di accesso, percorrendo circa 50
mt. in piu dall'accesso all'appartamento;

o TImmobile n. 2, di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 3 (appartamento in corso di
costruzione): si accede all'appartamento da una rampa di scale esterne che partono
dal livello della strada carrabile;

e Immobile n. 3, di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 36. (posto auto scoperto): si
accede a detta arca di sosta dircttamente dal livello della strada.
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8) Garage (in corso di costruzione)
L’immobile in oggetto ¢ cosi composto: trattasi di un locale realizzato in blocchi di

calcestruzzo non ancora intonacati, sito al piano terra livello strada, addossato ad una parete di
contenimento rivestita in pietra e privo della serranda di chiusura.
La superficie lorda del locale ¢ di circa 15 mq.;

9) Appartamento (in corso di costruzione)
L’immobile in oggetto & cosi composto: trattasi di un locale realizzato presumibilmente

con tecnologie edilizie ordinarie, sito al piano terreno ¢ al di sotto dell'antistante piano stradale di
accesso, che segue I'andamento degradante della collina, intonacato e rivestito in pietra, ¢ dotato di
infissi e di tutti gli altri servizi essenziali (luce, acqua collegamenti fognari ecc.).

All'interno troviamo i seguenti ambienti: soggiorno/cucina (15,01 mgq.), ripostiglio (0,56
mq.), n. 3 camere da letto (9,70 mq., 10,16 mq. ¢ 9.00 mq.), bagno (4,05 mq.), ¢ n. 2 verande
esterne della superficie complessiva di 41,70 mq.:

10) Posto auto scoperto
L’immobile in oggetto ¢ cosi composto: nella fattispecie trattasi di uno spazio esterno, sito

a livello strada, destinato al parcheggio e sosta dei veicoli..
La superficie del posto auto ¢ di circa 17,00 mq.;

11) Computo della superficie commerciale
La superficie commerciale, necessaria per la stima da condursi secondo i vigenti canoni, ¢

stata cosi determinata con l'ausilio di software dedicato:
@ Forum Media - Valutazione degli immebili su CD-ROM

Calcolo della superficie commerciale secondo D.P.R. 138/98 allegato C
Unita immobiliari indipendenti (villa o villino)

Tabella riassuntiva del calcolo:

Sup. (m?) Coeff. Sup. ragguagliata (m?)

1) Residenziale lorda 64,32 100% 64,32
2)  Garage (%) 15,00 50% 7.50
3) Logge e portici 9,70 40% 3,88
4) Balconi e terrazze comunicanti 118,63
- parte entro i 25 m? 25,00 30% 7,50
- parte eccedente i 25 m? 93,63 10% 9.36
5) Area scoperta ad uso esclusivo 17,00
- parte pari o minore al quintuplo di 1) 17,00 10% 1,70
- parte eccedente il quintuplo di 1) 0,00 2% 0,00
TOTALE 224,65 94,26

| (*) La superficie commerciale dell'immobile in oggetto, secondo D.P.R. 138/98 allegato C,
¢ pari a 94,26 metri quadrati, se comprensiva del garage, e di 86,76 metri quadrati qualora
scomputato per vendita separata (formazione di n. 2 lotti distinti).

r

Chesesistlions o fomtia -z g fAo; | R—— Vo T ; ' i [ ; f
Oggetto: relazione di stima di un appartamento, di POSIO auto ¢ di uin box, siti in lo
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12) Distribuzione interna

Dalla porta scorrevole di ingresso si accede alla cucina/soggiorno (15,01 mq.), da cui parte
il breve corridoio su cui si affacciano gli altri ambienti della casa.

Lungo detto corridoio sono localizzati: un wc (4,05 mq.), n. 3 camere da letto (9,70 mq.,
10,16 mq. e 9,00 mgq.), ¢ un ripostiglio (0,56 mq.); tutti gli ambienti si affacciano sulle terrazze
osterne ¢ sono dotati di ventilazione ed illuminazione naturale. Dall'esame della scheda catastale e
del progetto allegato si nota, infine, come tutte le camere abbiano superficie utile inferiore al
minimo previsto per le matrimoniali, ovvero 14,00 mq., il che comporta - come ovvio - dei riflessi
negativi all'atto della formazione del prezzo.

PAVIMENTAZIONI E RIVESTIMENTI

Appartamento

Le mattonelle presenti in tutti gli ambienti sono di dimensioni e tipologia ordinarie (cotto ¢
grés ceramico).

SERRAMENTI INTERNI ED ESTERNI

Appartamento

Gli infissi esterni presenti nell’appartamento sono in legno, dotati di persiana esterna ad
anta mobile. Anche le porte interne sono realizzate in legno.

IMPIANTI

Impianti:
L’edificio & normalmente collegato, con appositi impianti (¢ altre opere connesse), alla
rete di adduzione dell’acqua potabile e alla rete fognaria del depuratore di Costa Paradiso.
Per cid che concerne gli altri impianti presenti abbiamo:
o Impianto elettrico;
e Impianto di antenna;
e Illuminazione negli spazi esterni;

Appartamento: o
Gli interruttori e le prese elettriche sono rivestite esternamente da placche di tipo
ordinario, mentre 1’impianto elettrico ¢ del tipo sottotraccia.

DESCRIZIONE SOMMARIA DEGLI SPAZI COMUNI
Gli spazi comuni comprendono:

s Accesso alla rampa delle scale;

« Rampa di scale di distribuzione alle varie unita;

e Quant’altro strettamente connesso ai fabbricati ed avente valenza comune (pianerottoli di
raccordo, fioriere ecc.).

STATO DI SENESCENZA

Le strutture in esame presentano un medio stato di senescenza. Occorre infatti rimarcarc
che, in virtt di una non continua manutenzione, le  stesse sono preda — come ovvio —
dell’aggressione degli agenti atmosferici.

Ocuetto: relazione di stima di un appearteanenin, di un posto auto e di wn box, siti in loc, "Coste
§542%4 | 14 Ji

Paradiso”. Comune di Trinita D'Agultu e Vignola, di cui alla Procedura n. 84/2016 R.G.E.
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Se le strutture edilizie si presentano sostanzialmente in uno stato abbastanza accettabile,
occorre rimarcare come I’edificio stesso risulti soffrire di un certo “mimetismo architettonico™, in
quanto scarsamente caratterizzato dal punto di vista formale,

L’appartamento in esame risulta abbastanza adatto alle esigenze odierne di chi - per la
propria vacanza - sceglie un luogo come Costa Paradiso; tuttavia occorre rimarcare come lo stesso
risulti poco adatto ad altre esigenze, come ad esempio I’abitare in modo continuativo per lunghi
periodi. Cid in quanto il taglio non proprio razionale degli ambienti (soggiorno, cucina, bagno,
camere ¢ disimpegno), ¢ la presenza di dislivelli tra gli stessi, raccordati con gradini, porta ad una
certa inadeguatezza funzionale.

Conclusioni
Insomma possiamo affermare, senza tema di smentita, di trovarci di fronte ad un immobile

collocato in una zona turistica di grande richiamo, ma fortemente condizionato dalla giacitura
orografica del terreno ¢ dalla sua stessa natura di appartamento-destinato ad essere abitato solo per
brevi periodi dell’anno.

HITIG Al Wil appaitainenito. di un posio auto o o 2

. Comune di Trinita D'Aguln e Vienola, Ji
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Premessa.

Gli immobili oggetto del presente atto risultano essere cosi identificati:

I. F. 10, mapp. 1327, sub. 13, categoria "in corso di costruzione", con futura destinazione d’
uso “garage”; nella fattispecie trattasi di un locale realizzato in blocchi di calcestruzzo non
ancora intonacati, sito al piano terra livello strada, addossato ad una parete di
contenimento rivestita in pietra e privo della serranda di chiusura.

2. F. 10, mapp. 1404, sub. 3, categoria "in corso di costruzione" (occorre notare che in
visura ¢ presente la seguente precedente attribuzione: Categoria A/2, Classe 2, Consistenza
5.5 vani, Rendita € 766,94, poi assoggettata a variazione del 08/11/2005, prot. n.
$S0192229 per errata dichiarazione), con futura destinazione d” uso “appartamento’’; nella
fattispecie trattasi di un locale realizzato presumibilmente con tecnologie edilizie
ordinarie, sito al piano terreno e al di sotto dell'antistante piano stradale di accesso, che
segue l'andamento degradante della collina, intonacato ¢ rivestito in pietra, e dotato di
infissi ¢ di tutti gli altri servizi essenziali (luce, acqua collegamenti fognari ecc.).

3. F. 10, mapp. 1404, sub. 36, Categoria C/6, Classe 1, Consistenza 17 mq., Superficie
Catastale 17 mq., Rendita € 67,60 (assoggettata a variazione del 09/11/2015  per
inserimento in visura dei dati di superficie), con destinazione d” uso “posto auto scoperto™;
nella fattispecie trattasi di uno spazio esterno, sito a livello strada, destinato al percheggio
¢ sosta dei veicoli.

L’immobile n. 2 di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 3 (appartamento), all'atto dell'ispezione si
presentava occupato dall quale aveva libero accesso al medesimo ¢ in
esso (secondo quanto da lei dichiarato), vi dimorava abitualmente anche se in assenza di una
qualsivoglia forma di contratto di locazione.

Ricognizione documentale.

Da un esame condotto sulla documentazione versata in Atti — relativamente agli immobili
sopracitati — ¢ dal successivo confronto di conformita con la situazione reale, & stato possibile
appurare quanto segue:

e 1 dati riportati nel Certificato Notarile attestante le risultanze delle visure catastali ¢
dei Registri Immobiliari (identificazione catastale e localizzazione dell’immobilc),
cosi come sopra menzionati, coincidono con la situazione reale.

Oawetio: relazione di stima di un appartamento, di un posio aulo € di un box, siti in loc. "Costa
Paradiso”. Comune di Trinita D'Aguliu e Vignola, di cui alla Procedura n. 8472016 R.GE.
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Come gia detto, gli immobili in oggetto si presentano cosi censiti al N.C.E.U.:
Immobile n. 1, di cui al F. 10, mapp. 1327, sub. 13, categoria "in corso di costruzione".
La proprieta dell'immobile ¢ distribuita nella seguente ragione:

Immobile n. 2, di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 3, categoria "in corso di costruzione"
(occorre notare che in visura ¢ presente la seguente precedente attribuzione: Categoria
A/2, Classe 2, Consistenza 5,5 vani, Rendita € 766,94, poi assoggettata a variazione del
08/11/2005, prot. n. SS0192229 per errata dichiarazione). La proprieta dell'immobile, a
seguito del decesso dell conseguente
successione legittima, ¢ distribuita in ragione
ovvero nello specifico:

Immobile n. 3, dicui al F. 10, mapp. 1404, sub. 36, Categoria C/6, Classe 1, Consistenza
17 mq., Superficie Catastale 17 mq., Rendita € 67,60 (assoggettata a variazione del

09/11/2015 per inserimento in visura dei dati di superficie). L icta dell'immobile, a
seguito del decesso della conseguente
successione legittima, ¢ distribuita in ragione di . ali,

ovvero nello specifico:

Inoltre, a seguito di sopralluogo, avvenuto in data 12.04.2018. si & potuta accertare la
sostanziale rispondenza dell’estratto planimetrico, riguardante i su menzionati immobili, con la
situazione reale.

Tuttavia 'immobile di cui al punto n. 2, NCEU F. 10, mapp. 1404, sub. 3, nonostante la
categoria attualmente attribuita sia "in corso di costruzione". si presenta pienamente finito ed
agibile (contrariamente all'immobile di cui al punto n. I di cui al F. 10, mapp. 1327, sub. 13).

Occorrerebbe pertanto provvedere all'aggiornamento catastale.

Comunque, al fine di poter garantire i tempi di deposito della perizia e considerato che tale
passaggio pud essere effettuato successivamente, si & scelto di consegnare la stessa senza
l'aggiornamento catastale di cui trattasi, chiedendo nel contempo al Sig. Giudice l'autorizzazione a
poter procedere in tal senso, previa approvazione del prospetto di onorario che si allega alla
presente.
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Come si evince dalla lettura del Piano Urbanistico del Comune di Trinita D'Agultu ¢
Vignola, gli immobili di cui al F. 10, mapp. 1327, sub. 13 (garage in corso di costruzione), F. 10,
mapp. 1404, sub. 3 (appartamento in corso di costruzione), ¢ F. 10, mapp. 1404, sub. 36. (posto auto
scoperto), hanno la seguente destinazione urbanistica:

“Zona F1-7” (ex-F6) — Complesso turistico di Costa Paradiso — ovvero zona turistica, parte
del territorio di interesse turistico con insediamenti di tipo prevalentemente stagionale.

Si applicano le normali prescrizioni in capo alle zone “F” ¢ piu specificatamente alla
sottozona "F1-7", cosi come stabilite dalle Norme Tecniche di-Attuazione, allegate al Piano
Urbanistico del Comune di Trinita D'Agultu e Vignola.

. ‘ . . s ). ' - .- M ”
Oauotlo: relazione di stima di un appertamento. di wi posto aulo e di un box, siti in loc. "Costa
Paradiso”. Comune di Trinité D'Agulni ¢ Vignola, di cui alla Procedura n. 84/2016 R.G.E.

w

©
=]
w
o™
%
w
m
o
b=}
™
e}
82
«©
w
=]
o~
2=}
o
uwy
w
o
=
t=]
T
©)
3*
o)
T
0
o
<<
&)
]
z
<
o
7]
Q
i}
o
<
o
o
(4
<
P
a

(=)
wl

w

@
£
w
=
N
@
=]
=
=
§
hal
w

©
=]
=]
©
E
E

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pagina 14 di 14

Ricognizione documentale.

Da un esame condotto di concerto con gli Uffici del Consorzio di Costa Paradiso- -
relativamente agli immobili oggetto della presente perizia - ed all'Agenzia delle Entrate, Catasto
Fabbricati, presso 'Ufficio Provinciale di Sassari, & stato possibile appurare quanto segue in
relazione alla sussistenza della Concessione Edilizia e di quant’altro ad essa collegato:

» La Concessione Edilizia di riferimento ¢ la n°® 42/2000 del 03/02/2003, intestata a

® Immobile n. 1, di cui al F. 10, mapp. 1327, sub. 13, categoria "in corso di
costruzione", Dati terivanti da: costituzione del 21/06/2002. prot. n. 162922, in atti
dal 21/06/2002, e successiva variazione del 27/04/2010, prot. n. SS0103196, in
atti dal 27/04/2010 - Verifica stato attuale U.L;

e Immobile n. 2, di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 3, categoria "in corso di
costruzione". Dati derivanti da: costituzione del 04/10/2005, prot. n. SS0170171,
in atti dal 04/10/2005, e successiva variazione del 08/11/2005, prot. n.
$50192229, in atti dal 08/11/2005 - Errata dichiarazione;

¢ Immobile n. 3, di cui-al F. 10, mapp. 1404, sub. 36, Categoria C/6, Classe I
Consistenza 17 mq., Superficie Catastale 17 mgq.. Rendita € 67,60. Dati derivanti
da: costituzione del 04/10/2005, prot. n. SS0170171, in atti dal 04/10/2005, e
successiva variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

Conclusioni.

A seguito di raffronti tra la situazione reale e quella presente nelle planimetrie catastali ¢
depositate presso gli Uffici del Comune di Trinita D'Agultu ¢ Vignola, emerge I’assenza di opere
abusive.

Qggetto: relazione di stima di un appartamento. di un posto auto e di un box, siti in loc. "Cosrer
Paradiso”, Conume di Trinite D Agultu e Vignola, di cui alla Procedura n. 84/2016 RGE.
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Dall’esame condotto “in situ”, & stato possibile appurare quanto segue in relazione alla
possibilita di effettuare una divisone in lotti:

1. Tlimmobile residenziale di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 3, si presenta unico ¢ non
divisibile. La conformazione e la tipologia di accesso agli ambienti interni, non
permette frazionamenti funzionali;

2. il posto auto scoperto di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 36, deve essere venduto
unitamente all'immobile di cui al punto precedente, pena una drastica diminuzione
di valore del medesimo che si trovercbbe privo di aree di parcheggio;

3. per cio che concerne, invece, l'immobile di cui al F. 10, mapp. 1327, sub. 13 (in

corso di costruzione), & possibile prendere in considerazione una sua vendita
separata dai beni precedentemente citati ai punti 1 e 2.

A fronte di cid, si prospettano le seguenti soluzioni tra loro distinte:
e a) mantenere intatta I'unitarieta dei beni, cosi come citati, formando un unico lotto
comprendente i seguenti immobili:
| LOTTO UNICO, comprendente I'immobile di cui al F. 10, mapp. 1327,
sub. 13 (garage in corso di costruzione), 'immobile di cui al F. 10, mapp.
1404, sub. 3 (appartamento in corso di costruzione), e immobile di cui al
F. 10, mapp. 1404, sub. 36. (posto auto scoperto).

o b) creare n. 2 lotti scparati comprendenti i seguenti immobili:
. LOTTO n. 1, comprendente I'immobile di cui al F. 10, mapp. 1327, sub.
13 (garage in corso di costruzione);
2. LOTTO n. 2, comprendente l'immobile di cui al F. 10, mapp. 1404, sub.
3 (appartamento in corso di costruzione), ¢ l'immobile di cui al F. 10,
mapp. 1404, sub. 36. (posto auto scoperto).

Tale seconda soluzione (creazione di n. 2 lotti tra loro separati), porta ad effettuare le
seguenti considerazioni di merito:

e lo smembramento dei beni ha come effetto indesiderato quello di diminuire il
valore complessivo dei beni oggetto di stima;

e la creazione di un lotto unico, viceversa, consentirebbe di avere un valore
complessivo dei beni sicuramente superiore a quello che si otterrebbe sommando
tra loro i singoli valori di vendita (abitazione e posto auto + garage). Dunque tale
scelta influisce in maniera drastica sulla appetibilita all'acquisto ¢ sulla formazione
del prezzo di vendita in sede di asta.

Pertanto, a fronte di quanto sopra, si consiglia di effettuare la vendita in un unico lotto
(soluzione n. 1), con il mantenimento dello “status” attuale di beni in oggetto.

Oggetto: relazione di stima di un appartamento, di un posto auto € di un box, siti in loc. "Costa
Paradiso™ Comune di Trinita D' Aouliu ¢ Vignola, di cui alla Procedura n. 84/2016 R.GLE.
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DIVISIBILITA® IN NATURA:

Gli immobili oggetto del presente atto risultano essere cosi identificati:
Immobile n. 1, di cui al F. 10, mapp. 1327, sub. 13, categoria "in corso di costruzione!.

Immobile n. 2, di cui-al F. 10, mapp. 1404, sub. 3, categoria "in corso di costruzione"
(occorre notare che in visura ¢ presente la seguente precedente attribuzione: Categoria
A/2, Classe 2, Consistenza 5,5 vani, Rendita € 766,94, poi assoggettata a variazione del
08/11/2005, prot. n. SS0192229 per errata dichiarazione).

Immobile n. 3, di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 36, Categoria C/6, Classe 1, Consistenza
17 mq., Superficie Catastale 17 mq., Rendita € 67,60 (assoggettata a variazione del
09/11/2015 per inserimento in visura dei dati di superficie).

Pertanto, anche a fronte di quanto precedentemente esposto in merito alla modalita di
vendita (lotto unico o due lotti separati), si rimarca come non sussistano problemi legati ad una
formazione in lotti tra loro distinti dei beni in oggetto.

Oggetto: reluzione di stima di un appartanento. di uit posto aute e di un box, siti in loc. "Costa
aradiso”, Comune di Trinita D Agulty e Vignola, di cui alla Procedura 842016 RGE.
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GENERALITA’ RELATIVE ALLA PROPRIETA

Gli immobili, e tutte le opere fisse ad essi collegate, risultano essere di proprieta-dei
seguenti soggetti:

Immobile n. 1, di cui al F. 10, mapp. 1327, sub. 13, categoria "in corso di costruzione".
La proprieta dell'immobile & distribuita nella seguente ragione:

Immobile n. 2., di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 3, categoria "in corso di costruzione"
(occorre notare che in visura ¢ presente la scguente precedente attribuzione: Categoria
A/2, Classe 2, Consistenza 5,5 vani, Rendita € 766,94, poi assoggcttata a variazione del
08/11/2005, prot. n. SS0192229 per errata dichiarazione). La proprieta dell'immobile, a
seguito del decesso de
successione legittima, & distribuita in ragione

¢ conseguente

ovvero nello specifico:

Immobile n. 3, di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 36, Categoria C/6, Classe 1, Consistenza
17 mq., Superficie Catastale 17 mq., Rendita € 67,60 (assoggettata a variazione del

09/11/2015 per inserimento in visura dei dati di superficie). La proprieta dell'immobile, a
seguito del decesso dell conseguente
successione legittima, ¢ distribuita in ragion_

ovvero nello specifico:

L’immobile n. 2 di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 3, all'atto dell'ispezione si presentava
occupato dalla quale aveva libero accesso al medesimo e in-esso
(secondo quanto da lei dichiarato), vi dimorava abitualmente anche se in assenza di una
qualsivoglia forma di contratto di locazione.

Premesso che le Note di Iscrizione e Trascrizione, allegati al Fascicolo in oggetto,
risultano essere riferiti agli immobili sopra menzionati, dall'Elenco Sintetico delle Formalita s
riporta quanto segue:
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Ispezione Ipotecaria

li SASSARI Data 13/04/2018 Ora 10:52:42
Pag. 1- Segue

Direzione Provinci
Ufficio provinciale ritorio

Servizio di Pubblicitd Immobiliare di TEMPIO PAUSANIA

Ispezione ordinaria a pagamento

per dati anagratici

Richiedente STAZZU

Dati della richiesta
Cognome:
Nome:
Data di Nascita:
Situazione aggiornamento
Sezione 1:
Periode informatizzato dal 18/12/1990 al 12/04/2018
Periodo recuperato ¢ validato dal /-/1980  al 17/12/1990
Sezione 2:
Parzialmente recuperato efo validato nel periodo antecedente al /-/1980
\

ATTENZIONE: nella Sezione 2 vi possond essére annualita non completate e\o formalita non validate

dall'ufficio. Per verificare i dettagli richiedere lo 'Stato dell'ausoms

* Codice fisc alidato in anagrafe tributaria

Volumi repertori
Per il soggetto\i richiesto\i risultanc:

Trascrizioni vol

Elenco sintetico delle formalita

Sezione 1 periodo informatizzato dal 18/12/1990 al 12/04/2018 - Periodo recuperato e validato dal-/-/1980al 17/12/1990
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Ispezione lpotecaria

Direzione Provinciale di SASSARI

Data 13/04/2018 Ora 10:52:42
, N Pag. 2 - Segue
Uthicio provinciale - Territorio

Servizio di Pubblicit

iliare-di TEMPIO PAUSANIA

Ispezione ordinaria a pagamento Protocollo di richiesta 88 42406 del 2018

per dati anag

Ricevuta di cassa n. 5802
one n. 55 42408/3 del 2018
Inizio ispezione 13/04/2018 10:52:01

[spez

Richiedente STAZZU

T'TO VENDITORE
Nota dispenibile in formato elettronico

snevale 12081
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Jafntrate 4

Ispezione Ipotecaria

Data 13/04/2018 Ora 10:52:42

Pag. 3 - Fine

Direzione Provi

Ufficio prov - Territoric

Servizio di Pubblicita Immobiliare di TEMPIO PAUSANIA

Ispezione ordinaria a pagamento Protacollo di richiesta $8 42406 del 2018
per dati anagrafici 1P ;

[spezione n. $$ 42408/

Inizio ispezione 13/04/2018

Richiedente STAZZU

Sezione 2

Parzialmente recuy

dettagli richiedere lo 'Stato dell automazions

Nessuna formalita presente.

@onc emerge dalla documentazione allegata al Fascicolo di cui trattasi, non vi sono
ulteriori Atti successivi a quelli sopra menzionati.
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ESAME DEL PIANO URBANISTICO COMUNALE

Per cid che concerne il regime vincolistico, riguardante gli immobili in oggetto censiti al
N.C.E.U. di cui al F. 10, mapp. 1327, sub. 13 (garage in corso di costruzione), F. 10, mapp. 1404,

sub. 3 (appartamento in corso di costruzione), e F. 10, mapp. 1404, sub. 36. (posto auto scoperto),
hanno la seguente destinazione urbanistica:

“Zona FI1-7” (ex-F6) — Complesso turistico di Costa Paradiso — ovvero zona turistica, parte
del territorio di interesse turistico con insediamenti di tipo prevalentemente stagionale.

Come si evince dalla lettura del Piano Urbanistico del Comune di Trinita D'Agultu e
Vignola, si applicano le normali prescrizioni in capo alle zone “F” ¢ piu specificatamente alla
sottozona "F1-7", cosi come stabilite dalle allegate Norme Tecniche di Attuazione, che si riportano
di seguito in stralcio.

Per le Zone F in generale, ¢ possibile affermare quanto seguc:

"ART.39 - ZONE F — TURISTICHE - INSEDIAMENTI TURISTICI — NORME
GENERALL

1. DEFINIZIONE — Sono le parti del territorio comunale di interesse turistico con
insediamenti di tipo prevalentemente stagionale;

2 DESTINAZIONI AMMESSE - Nelle Zone F é ammessa la destinazione d'uso
ricettiva, turistico residenziale di tipo stagionale, come indicato nelle tabelle di
dettaglio. Sono ammesse le attivita di

riqualificazione degli insediamenti esistenti soprattutto. in termini di miglioramento
della dotazione di servizi complementari al turismo. Sono ammessi altresi esercizi
commerciali di vicinato, pubblici esercizi, uffici e studi privati, strutture associative,
sanitarie. sociali e religiose, escluse quindi le attivita di tipo industriali, quelle
moleste, inquinanti o insalubri). Sono ammesse inoltre tutte le attivita commerciali
compatibili con la zona urbanistica, comprese le medie strutture di vendita ed escluse
le grandi strutture, nel rispetto della normativa di settore e previa dimostrazione del
possesso delle dotazioni di parcheggi necessarie, che dovranno essere interne 0
contigue allo stesso lotto commerciale.

3. MODALITA" DI ATTUAZIONE DEGLI INTERVENTI — Mediante predisposizione
di piano attuativo ad iniziativa privata/pubblica.

4. SUPERFICIE MINIMA DI INTERVENTO — La superficie minima di intervento e
stabilita in mq 5.000, previa predisposizione di un progetto generale esteso all’intero
comparto.

5 DIMENSIONAMENTO DEL PIANO — Ai sensi del D.A. del 20/12/1983 n°2266/U il
P.D.L. dovra essere dimensionato nella maniera seguente:

7l volume tervitoriale edificabile, determinato sulla base della Superficie territoriale,
dovra essere cosi distribuito:

- il 83% : destinazione ricettiva/turistico-residenziale;
- il 17% : servizi pubblici.

Oggelto: relazione di stima di un appartamento, di un posto auto e di un box, siti in loc. "Coste

Paradiso”, Comune di Trinita D'Agultu e Vignola, di cui alla Procedura n. 84/2016 R.G.E.
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Devono essere previste le seguenti dotazioni minime di- spazi pubblici, espressi in
mgq/ab, al servizio degli insediamenti residenziali, oltre le sedi viarie e le piazze:

- 81 : istruzione fino alla media inferiore : 4.50 mq/ab

- 82 : attrezzature di interesse comune : 2,00 mg/ab

- 83 : spazi pubblici attrezzati : 9,00 mq/ab

- 84: parcheggi pubblici : 2,50 mg/ab

Totale : 18,00.mq/ab.
11 50% della superficie territoriale deve essere destinata a spazi per attrezzature di
interesse comune, per verde attrezzato a parco, gioco e sport e per parcheggi. Almeno
il 60% di tali aree devono essere pubbliche.
Il Comune ha facolta di imporre una diversa suddivisione tra gli spazi pubblici, in
sede di strumento urbanistico preventivo, purché venga rispettata la dotazione totale
di 18 mq/ab e la suddivisione sia verificata tra le zone contigue.
6. - omesso -
7. PREMIALITA’ AI SENSI DEL P.P.R/= In tutte le Zone F ¢ ammessa la
trasformazione delle residenze turistiche o dei progeti per i quali sia gia stata
rilasciata la concessione edilizia ed approvata la realizzazione di residenze, in
strutture ricettive con destinazione servizi per il turismo, con una premialita di
cubatura fino ad un incremento del 25% dei volumi gia concessi per le necessarie
integrazioni funzionali, ai sensi dell'art.90 delle N.T.A. del P.P.R., nel caso di
interventi di particolare qualita urbanistica e architettonica e nei casi di significativa
compensazione paesaggistica o di razionalizzazione delle volumetrie disperse, a
condizione che presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari venga trascritto il
vincolo di destinazione d'uso per un periodo non inferiore ai 15 anni e che le aziende
richiedenti rispondano ai criteri di classificazione in materia di strutture ricettive di
cui alla L.R. 12 agosto 1998, n. 27 con categoria minima tre stelle.
8. COMPUTO DEI VOLUMI - Nelle zone F turistiche a distanza inferiore a metri
mille dal mare devono essere computati tutti i volumi, salvo quelli delle parti
totalmente o parzialmente interrate per almeno due lati. destinati a cantine, depositi,
locali caldaie, garages e simili, di altezza inferiore a mt..2,40".

Perla Sottozona F1-7 in particolare, ¢ possibile affermare quanto segue:
"ART40 - SOTTOZONE Fi-1, FI-2, FI-3, Fl-4, FI-5, Fl-6, Fi-7.

1. DESCRIZIONE — Sono le zone di espansione F1 pianificate (piani di lottizzazione
attuati o in corso di attuazione). Coincidono con i perimetri dei piani di lottizzazione
convenzionati (0. di iniziativa pubblica. Gli interventi dovranno essere orientati in
prevalenza al  consolidamento  dell impianto urbanistico, al mantenimento ¢ al
miglioramento dei caratteri architettonici degli edifici e alla rigualificazione degli
spazi di fruizione collettiva.

2. - omesso -

3. INTERVENTI CONSENTITI - Interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria,
di restauro e risanamento conservativo, di ristrutturazione edilizia, di nuova
costruzione, di ristrutturazione urbanistica.

4. INTERVENTI VIETATI. Sono vietati gli interventi dj realizzazione di impianti solari
e fotovoltaici (ad eccezione delle tegole fotavoltaiche o similari compatibili con le
coperture locali; per le attivita commerciali o equiparabili e ammessa 'installazione
di impianti solari o fotovoltaici del tipo integrato o semintegrato), eolici, minieolici e
Uinstallazione di torri e tralicci per impianti radio-ricetrasmittenti e di ripetitori per i

e T s T LV L L / } R Ty i P i g Poaes e ~ ] > Y
tazione di stima di un GPpLrtanienio, di POSTO Guilor @ b wit box, siliin ,’ii-).. : £y ONLt

¥
) e e | | Yot p Ll e 3 / . ] / / 7 PPy D VA ]
raradiso , Comune i ifff-‘fr'f.'r‘ D -5.5._'#;':‘."1',-’ el teneda, di cul alla f”:""’i'a‘:-"’.’;-‘"n‘ nood 2006 R Cr.tz.
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servizi di telecomunicazione; é vietata inoltre 'installazione di roulottes, campers,
case mobili, imbarcazioni, che siano utilizzati come abitazioni, ambienti di lavoro,
oppure come depositi, magazzini e simili;

5. NORMATIVA APPLICABILE - La normativa applicabile é stabilita dai PDL
convenzionati e dalle presenti NTA-RE.

SBIS. RICHIAMO. SPECIFICO ALLE NORME DEL PPR - Si applicano le
disposizioni di-cui agli articoli 88, 89, 90 delle NTA del PPR;

S5TER. RICHIAMO. SPECIFICO ALLE NORME DEL PAI - Si applicano- le
disposizioni di cui agli articoli delle NTA del PAI come identificati nella tabella
precedente per singolo lotto o comparto o zona omogenea; nel caso di aree definite a
pericolosita idrogeologica, laddove la destinazione urbanistica dell'area preveda la
realizzazione di nuove edificazioni, le stesse volumetrie dovranno essere posizionate
esternamente all'area vincolata.

6.DATI DIMENSIONALI PER SINGOLA ZONA < sirvedano le tabelle allegate alle
presenti disposizioni.

7. PRESCRIZIONI SPECIFICHE PER SINGOLA SOTTOZONA — In tutte le zone
turistico-residenziali FI incluse nel presente Piano sono identificate le sottozone
“FH" le quali sono inedificabili. In tali zone ¢ vietata la realizzazione di nuove
volumetrie, parcheggi, urbanizzazioni e/o similari. Sono consentiti esclusivamente
interventi di riqualificazione ambientale a carattere naturalistico, al fine di
valorizzare l'area. Per la sottozona FI-1, nella frazione di Isola Rossa, a seguito della
procedura di co-pianificazione per il bene paesaggistico della Torre Costiera, con la
quale & stato definito il perimetro di tutela condizionata, si prescrive che il tratto di
viabilita urbana -interno a tale perimetro sia interessato da und viabilita
esclusivamente ciclo-pedonale”.

ESAME DEL PIANO PAESAGGISTICO REGIONALE

I suddetti immobili ricadono, all’interno del Piano Pacsaggistico Regionale attualmente in
vigore (L.R. n. 8 del 25/11/2004), nell’ Ambito n. 15 “Bassa valle del Coghinas”, cosi definito dalla
allegata tabella degli “Assetti insediativi™:

Beni pacsaggistici: Insediamenti Turistici;
Categoria: Insediamenti Turistici;
Flementi costitutivi: insediamenti prevalentemente costieri,
realizzati a partire dagli anni '60, generalmente seconde case e
campeggi;
Riferimenti normativi P.P.R.: artt. 88, 89, 90.

Si riporta di seguito, Iestratto delle Norme Tecniche di Attuazione del P.P.R. della
R.A.S., riguardante gli Articoli su menzionati:

relazione di stima di un appartaiento. i un posto aito ¢ di i box, s ioc. "Costa

1 g 7 RIS . 1) / - If 3. ) - s f Y] iy
3" Commne i Trinita [D'Aguliu ¢ Vienola, di ¢ui dila Frocedikd 1 842016 R.G.E.
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REGIONE AUTONOMA DELLA SARDEGNA

BENI PAESAGGISTICI ; : =
 COMPONENT! di CATEGORIE ELEMENTI COSTITUTIVI M:;:: g | Voce legenaa peR i 8
PAESAGGIO lege
Centri di antica e prima Insediamenti stonci A, 51,52 53, | Cenlri di antica e prima _
formazicnie (bene paesaggisticn ex art. 47 PPRY 62. 54,85, 65 formazione

Easpansioni fino agli anm

i ific ~aly
Prosziont.di:edificata e ylighate Artl. 63, 84, 65, | Espansioni fino agll anni
cinguanta '50 -

Fempliamerde izione & cenirf
daffempiamerte in addi i cent 67, 66,63
o antica formagiong

=0 ; o Espansioni residenziall recent) Artt. 63, b4, 65,
Espansioni recerti pwenuto dopo il 1930 70.71. 72 Espansion| recenll
Espansion in Ares programmate o da pregrammare | Arl, 3. 64, 65, da indwiduarsi
programma per fa fuluns aspansions 73,7475 neiPUC
. Parte ditarfitorio su cul Insista una | Artl. 63,64, 65;
Edificalo urthano diffuse Aifirons insaielva dise il 76,7778 Edificalo urbane diffusc —
o Insediamenlo sparso:
Cenirt rurail ad elament] sparsi Art, 51, 52, 83,
Inseglamenti storici {5ene paesaggistico ex ar, 47 PPR) 79, 80, 61 madnu.sl:::;anuloxiu L]

Nuciei e case sparse in | Unitg abitalive in appezzament! o/ Aril. 79, 80, 82,
agro terrene in zona rurale 83,84

Muclei, case sparse e T
Strufture ec edficl in terrtort agricali | x o 0 g0 os | INsediamentl spectalizzat L

I
ESamentt caratlerizzati da una varield 4 altivia
(LR R RN Y - TAN LN NENE R RN AL EALE LR
s Insediament pravalentaments coshar g
n reaiizzall a partire dagil arnl ‘60,
5 1 et \ ) s generalmente secands case & AMt.38,83,90 | Insediamenti turisitei T o
§ Lampaggi

08 S e AT ity

coratiere induslnale, | produlivi minen a caraliere mausinale Artt. 91, 92,93

e | = ale o atiivila
commerciale produttive isolate Insediarnenti produtiivi "
Grande disttibuzione | Infrastrutiure commearciall presentt sul Grande distribuzione
Artt 91.94 95
commerciale termriiorio commerciale
Aree estrallive di seconda
Atee deslinale affasirazione ¢! calegoria (cave)
Aree aslratlive (cave e | mineraii df prima calegoria (Interesse | Arit. 91, 95, 96,
minlere) nazionale) e seconda categoria (neri, 97,98 Aree estrattive di prima
focce ornamentaili categoria (miniere)
Saline e
Aree speciall {grand!
Grand) slirezzeture ¢ servizio putibiicol aftrezzalure dl senvizio
Ares speciali per Psinatione. sonita, ricerca. Implant]| Arit. 99,100,101 pubbiice par
spartivi & ricraativi Istruzione sanita: ricerca e
sport) e aree miltarl
PIANO PAESAGGISTICO REGIONALE - Relazione Tecnica Generals 189

Oggetto: reluzione di stima di un appartamento. di un posio auto ¢ di wn box, siti in loc. "Cosr
I

e diesy b Pretrad ! £
caradiso”, Comune di Trinita D'Aoulin o Vi f

/ - /i "2 SRS L o / ] ' -
dt cul alla Procedura n, 842016 RG.E.
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PIANO PAESAGGISTICO REGIONALE

Legge Regionale 25 novembre 2004, n8

NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE - STRALCIO
ARTICOLL.

Art. 88 - Insediamenti turistici. Definizione
Art. 89 - Insediamenti turistici. Prescrizione
Art. 90 - Insediamenti turistici. Indirizzi

g

raetio: relazione di stima di un appeartamento, di un posto auio € di um box, siti in loc. "Costa
F4 . " + P PR = . v : £y . i s 0y - SR
Pearadiso”. Comume di Trinita D'Aguliu e Vignola, di cui alla Procedura n, 84/2016 R.G.L.
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2. Le intese di cui al comma precedente sono otientate alla definizione di azioni strategichs
preordinate a disciplinare le trasformazioni ed il recupero urbanistico del territorio in attuazione

delle previsioni del P.P.R.

3. Tali intese ofenteno gli interventi ammissibli verso obiettivi di qualita paesaggistica basat sul

riconosciments delle valenze starico culturali, ambientali ¢ percettive dei lusghi.

4, Per l'attivazione de'l'intesa valgone, in quanto campatibili, le procedura previste dagii arit, 20,

21 e 22 della L.R, 4C/90 per le Conferenze di Servizio e dalla Legge 241/1990.

5. Nel caso in cui si sia attivato il procedimento di cui alla letisra ¢} del comma 1, ad iniziativa
della Regions o del Comune interessato, il raggiungimento dellintess & condizione per

l'adeguamento degli strumenti urbanistici alle nuove prescrizioni.

Art. 12 - Ambiti di paesaggic. Disciplina generale

1. Negli ambiti di paesaggio, salva I'applicazicne di diverse disposizioni previstz dal presente

P P R, sono intuttii casi ammessi:

a) gli intervenli edilizi di manutenzione ordinaria, strsordinaria, di consolidamento statico. di
ristrutturazione & restaure che non alterino lo stato dei luoghi, il profila esteriore, Ia
volumetriz -dggli sdifici/ \a. destinazione d'usc ed il numere delle unita immobiliari: &
consentita la realizzazicne di eventuali velumi tecnici di modesta entita streitamente

funzionali alle opere e comungue tali da non alterare lo state dei lucghi;

b gli intervent! di cul alle lettere b), ¢}, di ), f}, @), h, [}, m). n} & p) dzllart. 13 delia L R. 11

ottobre 1985, n. 23, integrato dalart. 1 della L.R. n. 5 del 2003;

c) gli interventi dirsttamente funzionali slle sttivita agro-silva-pastorali che non compartino

alterazieni permanenti dello stato dei luoghl o dell'asseto idrogeciogisa del territorio

d) le opere di foresiaziore, di taglio e riconversione colturale e di bonifica, antincendio &
conservazione da eseguirsi nei boschi g nelle forests, purche previsti e autorizzati
dallautorla compelente, seconds |a disciplina della pianificazione di seltore e le previsioni

del Piano regionale di previsione, prevenzione & lofta attiva cortro gli incendi boschivi;

e] 'e apere di risanamanto e consolidamento degli ablat) e delle ares inleressate da fenomeni

franosi, nonché epered) sistemazicne idrogeologica e di bonifica dei sili inguinati.

2. In ogni caso seno inedificablli in quanto soltoposli a vincolo di integrale conservazione dei
sirgoli caratteri naturalistici. storico morfologici e dei rispettivi insiemi | lerrari costieri
compresi In una fascia di profondita di 300 metri dzlla linea di Battigia anche se slevati sul

mars e per |e isole minori nei 150 metr, con esclusione di cuelli ricadenti nelle zone

Oggetto: relazione di stima di wn appartamento. di wn posto auto e di un box, siti in loc. "Costa
Paradiso”, Comune di Trinita D'Agultu e Vienola, di cui alla Procedura n, 842016 R.G_E.
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costrutiivi tradizionali;

b) previsione di linee di sviluppo comoatibili con i valeri paesaggistici riconesciuti & (ali da
non diminuire il pregio paesaggistico del territorio, con particolare atterzione zlla
salvaguardia delle aree agricole:

z) rigualificazione delle parti compromesse o degradale per il recupers dei valorl

preesistenti ovvero per la creazione di nuovi valeri passaggistici coerentl ed integrati,

Art. 14 - Ambiti di paesaggio costieri. Individuazione

1. Sulla base delle puntuali analisi territoriali, della valenze ambientali, storco-culturali e
insediative dei territori, sono identificati i seguenti ambitl di pagsaggio, cosi come individuati e

perimetrati nella cartografia allegata:

1 Golfo di Cagliarn

2 Nera

3 Chia

4, Golfo di Teulada

5 Anfiteatro del Sulcis

6 Carbonia & lscle sliicitane
7 Bacino meta lifero

8 Arburese

g Golfo di Oristano
10. Mantiferru
11. Planargia
12. Monteieone
13. Alghearo
14, Guolfo dell'Asinara
15. Sassa valle del Coghinas
18. Gallura costiera nord occideniale
17. Gallura costisra nord-orientale

18. Golfo di Olbia

18: Budcni - San Teodoro

20. Mante Albo

21. Saronia

22. Supramonta di Baunsi e Dorgall
23, Ogliastra

24, Salta di Quirra

Oggetio: relazione di stima di un appartamento, di un posto auto ¢ di un box, xiti in loc. "Costa
Paradiso”. Comune di Trinita D'Agulty ¢ Vignola, di cui alla Procedura n. 842016 R.CGE.
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morfolegia in mode da praservarne lintegrita ovwvere ¢ slato di equilicrio ottimale tra habitat
naturale e atiivita antropicne.

2. Qualunque trasformazione;fatto salvo I'art. 149 del decreto legislalivo 22 gennaio 2004. n. 42

e sbce. mod. 2 seggelta ad aulorizzazione pagsaggistica.

3. Qualora non sia gia contenuto nelle cartografie del P P.R., i Comuni in fase di adeguamenlo
degli strumenti urbanistici, individuano cartograficamenrle i beni paesaggistici di cui all'articolo
precedente prasent! nsl oroprio territoric, anche in base a guanto gia disciplinato da specifiche
rorme di settore viganti, definendo la loro appartenenza ai sensi degli articali precedenti e in
base ai crileri di catalogazione del Sistema Informative Territorizle,

4, beni paesacgistici seno soggettl alle prescriziori e vagli inditizzi delle componenti
paesaggisticc-ambicntall in quanto ad essi applicabili.

5. La Regicne, in cozrenza con le disposizioni del P.P.R., determira le azioni strategiche

necessarie per la promorzione, valerizzazione e qualificaziore dei heni paesaggistici.

6. | programmi regiona’i, al fine di definire azioni di valorizzazione e dettare tempi e costi i
realizzazicne dagli interventi, cossono coinvolgere scggetti pubblici e privati, in mode da
integrare gli elementi paesaggistici di pregio ¢i caraltere ambientale con quelli aventi rilevanza
storica culturate:

7. | rogrammi di tutela e valorizzazione dei beni passaggistici sono redatt al fine ¢i
] prevenire eventua'i situazioni d: rischiz;

b} costituire un duraturo equilibrio tra I'attivita antropica e il sisisma ambientale;
z) miglicrare la funzionalita ecosistemica:

c] atlivare opportuni sistami di monitoraggio volli a verificare il maritenimento & miglicramento

delis biodiversild, evidenzizndo eventuali situazioni di ariticia,

Art. 18 - Fascia costiera. Definizione

1. La fasca costiera, cosi come perimetrata nela cartografia del P.P.R. di cui allart 5, rentra
nella categoria dei. beri .paesaggistici d'insieme =d & considerata risorsa strategica
fondamentale per lo sviluippo sostenibile del lerritorio sarda, che necessita di pianificazione &

gestione integrata,

2. I territori della fasciz costiera di cui al scomma precedents, sono caratterizzati da un contesto
territoriale | cui elemsnti castitutivi sono inscindibilmente interrelat e la preminenza dei valori

ambientali & esposta a fattori di rischio che possono comoromettere 'equilibric dei rapporti tra

Oggello: relazione di stima di un appartamento, di un posto auto ¢ di un boy, siti in loc. "Coste

:
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aradiso”, Comune di Trinita D'Aguitu e Vignola, di cui allo Procedura n, 84/2016 R.G.E.

firmato Da: STAZZU MAURIZIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 3th040d850821958b53dba5c54e2510a6

e
=

ﬁy
i

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

¥
|4



Pagina 29 di 29

§ - 0 - 2006 - BOLLETTINO UFFICIALE DELLA REGIONE AUTONOMA DELLA SARDEGNA - Parti | ¢ Il - N, 30 - 27

habital naturale e presenza antropica.

3. Non sono comprése ira il benielencati nel comma 1 le seguenti zone, cosl come individuate

dagl strumenti urbanistici comunali:
a} le zona omogenee A e B,

b) le zone omogenee C con piani attuativi efficaci, realizzali in tutto o in parte, imme-
diatamente contigue al tessuto urbano consolidato;

¢) le zone omogenae D e G con piani attuativi efficaci, realizzati in tutto oin parte,

Art. 20 - Fascia costiera. Disciplina
1. Nella fascia costiera di cui all'art. 19 si osserva la seguente disciplina:

a2} Nelle aree inedificale & precluso qualungue intervento di trasformazione, ad eccezione di

quelli previsti dali'ant. 12 e dal successivo comma 2
bj Non & comungue ammassa la realizzazione di:

1) nuove strade extraurbane di dimensioni superiori alle due corsie, fatte salve quelle di
preminente interesse statale e regionale, per le quali sia in corso la procedura di
valutazione di impatte ambientale presso il Ministero dell Ambiente, autorizzate dalla

Giunta Regionale;
2 nuovi interventi edificateri a carattere industriale e grande distribuzione commerciale;

3) nuovi campaggi e strutture riceltive connesse a campi da golf, aree attrezzate di

camper.
2. Fermo quanto previste dal comma precadente, posscno essere realizzali i seguenti interventi:
1) neffambite urbano, previa approvazione dei pucC:

a) trasformaziont finaiizzate alla realizzazione di residenze, semvizi @ ricetlivita solo se
contigus ai centri abitati e subordinate alla pravenliva verifica della compatibllita del

carico sostenipile del litorale e del fabbisogno di ulteriori posti letto,

2) nelle aree gia interessate da insediamenli turistici o produttivi, previa inlesa ai sensi dell'art.

11, 1 comma letl. C}:

a) rigualificazrone urbanistica e architettonica degli insediamenti Luristici o produltivi

esistenti;
b) riuse e trasformazionea scopo turistico-ricettivo di edifici esistenti;

c) completamento dagli insediamenti esistenti;

one di stima di wn appertamento, di un posto aulo ¢ di un box, siti in loc. "Costa

Comune di Trinita D'Aguli ¢ Vignola, di cui alla Procedura n. 8472016 R.G.E
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z) Edificato urbano;

b} Edificato in zons agricola;
¢} Insaciamentl furistici;

¢) Insaciamenti produtlivi;
g) Aree sceglall (sarvizi),

) Sistema delie infrastruttura

Art. 61 - Assetto insediative. Prescrizioni

1.1 Comuni nell'adeguamento degli strumenti urbanistici al P.P.R., e gli ent & i soggetti

isttuzionali, per le rispettive competenze, si conformana alle seguenti-prascrizioni:

a.orientare 'a pianificazione urbanistica ala riqualificazione & @l completamento
dellinsediamento esislerte, a partire dalle matrci storico-ambientali che ne sostituiscono la
struttura conformativa;

b. locelizzare i nuovi interventi residenziali e turistici & | sarvizi generali in connessione ¢
integrazione strutturale e ‘ormale con I'assetio insediative esistente;

c. conformare /egni nliova costruzione o trasformazione dell’adificato esistentz al principio di
armonizzazione delle a~chitetture e delle facciate con il coniesto;

d. prevedere esplicite norme per la orogetiazione e realizzazione delle opere infrastrutturali di
rete o puntuali rispsttando il lore carretto inserimenta nel paesaggio e nall'ambiante;

e. effetiuare un puntuale censimento degli abusi edilizi dichiarati o riscontrati, ancorché sanati.

2. Al fine di assicurare il miglicr decoro urbano & il rispatto dei principi generali del P P.R., all'atto
cella richiesta della concessione ad edificare, il richiedente sattoscrive un apposito atlo
unilaterale d'obbligo a garanzia del completamanto. dalla opere oggetto della richiesia e,
segnaamerle, delle finiture esleme degli immobili. i case di inadsmpimento i Comune nen
puo rifasciare sullo stesse immobile & per un zeriodo di vent anni rinnovi o nuove concessicni
edilizie, e pud eventusimenie provvedere al completamente delle finiture s/o parziali

demelizioni, in danno al coneassionario.

Art. 62 - Assetto insediativol Indirizzi

1. | Comuni, nsi'adeguamente degli ‘strumenti urban stic al PPR., e gli enti ¢ soggstti

isttuzionali, per le rispeltive compelenze. si conformane ai seguenti indirizz| -

a) oriemamento dell'azione di programmazione, orogettazione e controllo degli interventi

priorizariamente sugli obiettivi di qualita paesaggistica e qualita urbanistica-arcniletionica;

Oggetto: relazione di stima di un appartamento, di un posto auto ¢ di un box, siti in toc. "Costa
>

Paradiso”, Comune di Trinita [, Tguine e Vignola, di cui alla Procedura n. 842016 R.GE.
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b) perseguimento degli obiettivi di sostenibilita ambientale, anche con riferimento ai criter
dell Agenda 21, atiraverso la pianificazione strategica o |a promozione di un piano di azione
locale, orientate a-controllare ed elevare gi standard dei servizi di igiene pubblica, di
raccolta dei rifiuti-favorendone il recupero € riciclaggio, a ridurre le emissioni di inquinanti
atmosferici {ramite._a /razionalizzazionz della mobilta, il contenimento dei consumi
energatici, nonché =z mitigare linguinamento acusticc, atmosferico, luminoso ed
elettromagnetico  da reslizzare anche tramite azioni mirate attraverso forme di

compartecipazicne con cperatori privati:

c) orientamento delle azioni di trasformazions irreversioili per nuovi insediamenti al principio di

minimo consumo del lerriterio;

2

1 applicazione del criterio conservativo nei confroniidei caralteri della organizzazione
spaziale che ha conseguito un adeguato ccnsolidesmento, cosi da configurare parti
insediative dotate di caratteri riconoscibili. In particclare la conservazione dellimpianto
urbanistico & da applicarsi, oltre che agll impianti di anlica e prima formazicne anche alle
espansioni urbane fino agli annl ‘50, nonché alle reti e impianti infrastrutturali, ovunque

ubicati, in rapperie alla slruturazicne consolidala del paesaggio

o

§ applicazions del criteniv trasformative alle forme insediative strulturalmente incoerenti, per le
quali deve sssere ridefinita la spaziglita urbana a partire dalle matric’ ambientali. Tale
eriterio si applica alle espansioni recent| e alle aree ad esse contigue da riconfigJrare in

coerenza al contesto zaesaggistico;

£

applicazions del criterio del recupers, a tutti gl elementi de sistema insediativo, natural e
artificiali, in grade di caratierizzarne la qualith insediativa e paesaggistica. Tale criterio si
apnlica alle preesistenze naturali (anche residuali} inglobate nellinssdiamento e ai manufati
architettonici, antichi & moderni, costiluanti lestimoniznza sig aificztiva della staria insediativa

& costruttiva localg;

g) applicazione dei crileri volli al rispetto della destinazione d'uso, con particolare atlsnzione

alia salveguardia dei caratieri di integrita, unicita, irripetipiita ed elevata rilevanza percettiva,

estetica, embientale s culturale delie aree;

b=

} orientamento- dalle modalita di trasformazione del territorio secondo canoni di urbanistica
sosienibile e archilettura di gualita e bioarchitellura, favorendo il recupero delle tecniche
costruttive tradizionall con l'impiege dei materiali locali @ promuovenco rrodalita costruttive
finalizzate a conseguire un risparmio energetico e a migliorare le condizioni d/ benessere

naturale e del comfort abitativo allinterno degli edifich;

Oggelto: relazione di stima di un appartamento, di un posto auto ¢ di un box, siti in loc. "Costa
Paradiso™. Comune di Trinita D'Agultu ¢ Vignola, di cui alla Procedura n. 84/2016 R.G.E.
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Art. 85 - Insediamenti specializzati. Definizione

1. Gl ingediamenti specializzati sono costituiti da strutture ed edifici sorti in territori agricoli
caratterizzati da una variela di-attivita produttive specializzate, specifiche del settore agro

paslorale, o di quelio della pesca e connassi alla valorizzazione dei prodotti del fondo

Art. 86 - Insediamenti specializzati. Prescrizioni

1. | Comuni fino al’adeguamente degli strumenti urbanistici al P.P.R., si conformano alle seguenti
prescrizioni:
a. limitare ogni possibilita di trasformazione a carattere residenziale degli-edifici esistenti;

b. consentire l'ampliamento degli insediamenti esclusivamente sulla base di un piano

aziendale che specifichi le nuove esigenze in relazione al piano di conduzione del fondo;

c. condizionare la realizzazione di nuovi complessi specializzati ad una dimensione minima del

fonde pari a 2 eltari per colture orlicole, previo rilascio di adeguate garanzie fidejussorie.

2. Le prescrizioni di cui al comma 1 devono essere recepite nell'adeguamento degli strumenti

urbanistici comunali.

Art. 87 - Insediamenti spacializzati. Indirizzi
1. | Comuni. nelladeguamento degli strumenti urbanistici al P.P.R., si conformano ai seguenti

indirizzi:
a. preservare la destinazione agricola del fondo;

b. rigualificare e riutilizzare il patrimonio abbandonato o degradalo, in particclare quello di

qualila pregevole con l'uso delle tecniche e dei materiali tradizionali;

¢. incentivare la riconversione al turismo rurale dei fabbrical esistent,

Art. BB - Insediamenti turistici. Definizione

-

. Gli insediamenti turistici sone costituili dagli insedismenti prevalentamente costieri, realizzati 2
partire dagh anni '80, per utilizzazioni quas: esclusivamente luristiche e in gran parle
caratlerizzati da seconde case o campeggi. Datlti insediamenti risultano scarsamente dotati di
servizi e spesso sone privi di identita urbana e sono caratterizzati da incompletezza e scarsa

qualité architettonica.

Art. 89 - Insediamenti turistici, Prescrizioni

1. | Comuni;nell'adeguamenta degli strumenti urbanistici al P.P.R., nel rispetto delle previsioni

contenute nel Piano per il turismo sostenibie, si attengano alle seguenti prescrizioni:

reptiny v liambesyay o35 it e ol " fan . . S - . i iy
{ )f:‘g;\,”\)_ Ferazione (i St [,é).« Ll appen Tatnientes, [Ifi i f’)(;"\,’() aitto ¢ ._3{[ i box, siti !J”{,. H( ONTer

Paradiso”, Comune di Trinita D'Agultu e Vignola, di cui alla Procedura n, §4/2016 R.G.E.
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a. favorire la riqualificazione degli insediamenti castieri esistenti, sotte il profilo architettonice,

paesaggistico, ambientale e di destinazione ¢’uso anche ai fini dell'utilizzo turistico ricettivo;

b. favarire le nuove localizzazioni turistiche in zone contigue elo integrate agli insediamenti

urbani

2. Entro 6 mesi dal'entrata in vigore delie presenti norme i campeggi esistenti devono condor-
marsi ai correlti criteri costruttivi ed infrastrutturali connessi alla sostenibilita ed alla
compatibilta paesaggistica dei lucghi, secondo le Direttive emanate dal competente

Assassorato regionale deli'Urbanistica.

w

. Durante i pericdi di nen funzionamento dei campeggi deve essera ripristinate per quanto
possibile lo stalo naturale dei luoghi sulla base del principio-di-stretta’ provvisorieta delle
stesse strullure, ed & falto espresso divieto in detti periodi all'utilizzo, degli stessi come

parcheggio di roulotte, camper & natanti

Art. 90 - Insediamenti turistici. Indirizzi

1. | Comuni, nelladeguamente degli strumenti urbanistici a] P.P.R., si attengono ai seguenti
indirizzi:

a. prevedere lo sviluppo delle potenzialita turistica del territorio attraverso l'utilizzo degli

insediamenti esistenti quali centri urbani, paesi, frazioni e agglomerati, insediamenti sparsi

del territario rurale e grandi complessi del territerio minerario;

b, massimizzare la qualita urbanistica e architettonica degli insediamenti finalizzata anche
all'offeria turistico ricettiva, tramite piani di riqualificazione, di iniziativa pubblica o privata

orientali ai seguenti criteri:

1. riprogetiare gli insediament, anche per parti, e lo "spazio pubblico” & incrementare i
servizi necessari per elevare la qualita delfofferta turistica e favorire |'allargamento
della stagicnalita:

9 favorire la trasformazione delle “saconde case” in strutture riceitive, consentendo
Vincremento di cubatura finc 25% per le necessarie integrazioni funzionall, Tale
incremento & consentito in presenza di interventi di particolare qualita urbanistica e
architettonica, @ nei casi di  significativa compensazione paesaggistica O di
razionalizzazione delle volumetrie disperse

3 “fayerire il irasferimento degli insediamenti esistent] nella fascia costiera di maggior
impatto |paesaggistice verso gli insediamenti residenziali preesistenti mediante

procedure negoziali compaortanti incrementi di cubatura {fino al massimo del 100%);

Ogectto: relazione di stima di un appartamento. i un posto auto e di un box, siti in loc. "Cosita
gy Pr . i
Paradiso”. Comune di Trinita D'Agultu e b ienola, di cui alla Procedura n. 84720106 R.G.E.
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4. favorire ‘i trasfarimento dei campeggi ubicali nella fascia costiera ed in particolar
made quelli in prossimita degii arenili verso localizzazioni pill interne & maggiormente
compalibili ‘dal-punto —di vista paesaggistico, incentivando contestuaimente al
trasferimente, la trasformazione degli stessi in strutture alberghiere, con posti lstto e
relative cubature calcolati sulla base di una adeguata proporzione con il numero dei
posti campeggio preesistenti, comungue compalibili con la capacita di carico ricettiva

risultante dal Piano Regionale del Turismo Sostenibile.

2. Qualora si rendesse necessario ampliare le superiici impegnate.per insediare le premialita
volumetriche degii intervenli di riqualificazione di cui al comma pracedente, le nuove aree sono

individuate in arretramento tispetto alla linea di battigia & Comunque a quelle gia insediate.

La riqualificazione paesaggistica e funzionale cegli insediamenti turistici & da considerarsi

L

parte integrante e obbligatoria della pianificazione comunale dei Comuni costieri. Obiettive di
lale pianificazione deve essere quello di reintegrare paesaggic e insediamento,
massimizzando il ritorno socio economico dell'use del bene pubblico ambientale e
specificando, al dettaglio della scala comunale, le prescrizioni del P.P.R. A tal fine le
trasformazioni divcui al comma 1, lett bj punto 2, per la riqualificazione degli insediamenti
potranno realizzars| anche altraverso demolizione e ricostruzione delle strutture interessate.
L'incremento volumetrico di cui al punto 2, lettera b) del comma 1 si applica anche tramite

lintesa, nei casi previsti all'arl. 20, comma 2, punte?, lett. a) e b)

4. | progetti di rigualificazione paesaggistica e funzienale degli insediamenti luristici nonché quelli
di completamente si devono ispirare a criteri di indubbia quaiita ambientale, architettonica e
paesaggistica e possono essere predisposti anche attraverse lo strumento del concorso di

progetlazione, aperto a professionalita di acclarata competenza ed alle Universita.

5. La programmazione degli interveniti turistici deve avvenire sulla base delle indicazioni del Piano
regionale per il turismo sostenibile o delle Direttive regionall in \materia di’ pianificazione

turistica,

Art. 91 - Insediamenti produttivi. Definizione

1.1 P.P.R. riconosce le seguenti calegorie, come detlagliatamente descrilte nella ralazions e

perimetrate nelle carte di cui allart. 4:
2. Insediamenti produltivi a carattere industriaie, artigianale e commerciale:

b. Grands distribuzione commerciale:

Oggetto: relazione di stima di un appartamento. di un posio auto e di un box, siti in loc. "Conter
Paradiso”, Comune di Trinita D Agultu e Vignola, di cui alla Procedura n. 84/2016 RGE.
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IL PROBLEMA DELL’ANALISI DEL VALORE DI MERCATO

Premessa in merito al giudizio di stima

Nel contesto dei beni privati, secondo la nota definizione dc-’estimo ¢ un giudizio,
“cio¢ una proposizione logica che muove da determinate premesse e che si conclude e perfeziona in una
cifra”. Tale giudizio viene espresso da una persona, il perito (Iesperto) che, “raccolto™ il quesito, lo
sviluppa logicamente, cio¢ applica un metodo, ¢ trac alla fine le opportune conclusioni. Nella
valutazione ¢ quindi presente ’opera di una persona che interpreta fatti, costruisce ipotesi, rileva dati,
applica procedimenti e in questo percorso & condotta dalle proprie finalita ¢ capacita professionali.

In questo itinerario “che muove da determinate premesse e che si conclude e perfeziona in una
cifra”, il perito manifesta la propria soggettivita, cio¢, inevitabilmente, evidenzia, pur applicando un
metodo, un comportamento che gli & proprio, personale. Quindi piti periti chiamati a rispondere allo
stesso quesito possono giungere a conclusioni diverse. Questa divergenza di risultati ¢ insopprimibile
come, si potrebbe dire, sono insopprimibili le differenze nei connotati genetici di individui diversi e nei
contesti pratici in cui ¢ eseguita la stima. Cid che conta & che tali differenze non siano sostanziali e che,
comunque, il metodo sia stato applicato correttamente.

L’estimo non & quindi una disciplina scientifica come per esempio la fisica in cui, osservando
un fenomeno, si possono formulare leggi precise; la scientificita dell’estimo sta nel metodo che
consente al perito di rendere la stima pil oggettiva; il metodo, si puo dire, & la disciplina estimativa. Il
valore di stima non ¢ dunque certo, matematico, ma ¢ il valore piu probabile.

Continuando con il ‘1 carattere fondamentale dell’estimo & quello di insegnare a
esprimere giudizi circa la somma di moneta...”, quindi “valutare un bene economico non significa altro
che stabilire un’equivalenza tra il bene da stimare e la moneta”. Infatti, i rapporti conflittuali tra le
persone che hanno fatto sorgere il quesito estimativo sono rapporti di tipo economico, regolabili in
denaro. Per giungere a un tale tipo di valutazione la stima deve continuamente avere riferimenti con la
moneta. Questi riferimenti sono i prezzi, cio¢ dati certi che il mercato, o comunque la realta economica
citcostante, mette a disposizione. I prezzi sono il fondamento di tutte le stime monetarie.

Ritenuta doverosa questa puntualizzazione in merito di problemi sollevati dall’analisi del pin
probabile valore di mercato di un immobile, si prosegue con la quantificazione monetaria del medesimo,
attraverso lo strumento della comparazione per “tipi simili”, come espresso di seguito.

QUANTIFICAZIONE DEL VALORE

Determinazione del valore
In virtu di quanto sopra esposto, relativamente ai seguenti beni:

Immobile n. 1, di cui al F. 10, mapp. 1327, sub. 13, categoria "in corso di costruzione".

Immobile n. 2, di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 3, categoria "in corso di costruzione"
(occorre notare che in visura ¢ presente la seguente precedente attribuzione: Categoria
A/2, Classe 2, Consistenza 5,5 vani, Rendita € 766,94, poi assoggettata a variazione del
08/11/2005, prot. n. SS0192229 per errata dichiarazione).

Immobile n. 3, di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 30, Categoria C/6, Classc 1, Consistenza
17 mgq., Superficie Catastale 17 mq., Rendita € 67,60 (assoggettata a variazione del
09/11/2015 per inserimento in visura dei dati di superficie).

Ouvetio: relazione di stima di un appartamento, di un posto aulo ¢ di un box, siti in loc. "Cosla

Paradiso”. Comune di Trinita D'Agudtu e Vignola, di cui alla Proce: lura n. 842016 R.G.E.
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Ferme restando le descrizioni di cui ai punti precedenti, possiamo cosi effettuare le seguenti
considerazioni e fissare il relativo prezzo di vendita.

Prima ipotesi: formagione di un unico lotto.

Se consideriamo — come prima ipotesi perseguibile — gli immobili censiti al N.C.E.U. di cui
al F. 10, mapp. 1327, sub. 13 (garage in corso di costruzione), F. 10, mapp. 1404, sub. 3
(appartamento in corso di costruzione), ¢ F. 10, mapp. 1404, sub. 36. (posto auto scoperto), non
vendibili in lotti distinti, allora i valori di stima dovranno necessariamente essere guardati alla luce del
mantenimento dell’unitarieta dei beni. Infatti si era gia avuto modo di sconsigliare la possibilita di
creare dei lotti distinti al fine di poter effettuare vendite separate.

Pertanto possiamo stimare questo importo come unico, avendo cura di considerare tutti i
fattori “limitanti” del prezzo di vendita di cui ¢ necessario tenere conto all’atto della formulazione del
giudizio di stima, ¢ cio¢: presenza di infiltrazioni nell'appartamento, accessibilitd condizionata dalla
presenza di rampe di scale esterne, vetustd, necessarie esigenze manutentive, ecc.

Cio detto e considerato si pud cosi stimare un valore di mercato complessivo pari a:

e "Per gli immobili censiti al N.C.E.U. di cui al F. 10, mapp. 1327, sub. 13 (garage in corso di
costruzione), F. 10, mapp. 1404, sub. 3 (appartamento in corso di costruzione), ¢ F. 10, mapp.
1404, sub. 36. (posto auto scoperto), ferma restando la precedente descrizione, il computo della
superficie commerciale e tenuto presente lo stato di senescenza attuale, possiamo fissare il
prezzo in € 282.780,00 (€ 3.000.00 al mq.), per l'appartamento, dotato di posto auto, e
comprensivo di garage a servizio esclusivo dell'appartamento.

Ovvero arrotondando: € 283.000,00 (Euro Duecentoottantatremila/00)

Seconda ipotesi: formazione di due lotti distinti.

Se consideriamo — in seconda battuta — I'immobile censito al N.C.E.U. di cui al F. 10, mapp.
1327, sub. 13 (garage in corso di costruzione), vendibile separatamente dai restanti due identificati
catastalmente al F. 10, mapp. 1404, sub. 3 (appartamento in corso di costruzione), ¢ F. 10, mapp.
1404, sub. 36. (posto auto scoperto), al fine di poter formare n. 2 lotti distinti, allora i valori di stima
doyranno necessariamente essere guardati alla luce dello smembramento dei beni.

Cio comportera, come logico, una diminuzione 'del"valore complessivo di vendita degli
immobili medesimi.

Pertanto possiamo stimare questi importi come separati (garage e appartamento + posto auto).
avendo sempre cura di considerare tutti i fattori “limitanti” del prezzo di vendita di cui & necessario
tenere conto all’atto della formulazione del giudizio di stima, e cioé, oltre a quelli gia citati in
precedenza per 'appartamento, si andra ad aggiungere l'indisponibilita di spazi aggiuntivi (garage), per
il ricovero delle macchine o delle masserizie.

Cio detto e considerato si pud-cosi stimare un valore di mercato per i singoli lotti pari a:

* Per gli immobili censiti al N.C.E.U. di cui al F. 10, mapp. 1327, sub. 13 (garage in corso di
costruzione), ferma restando la precedente descrizione ¢ tenuto presente lo _stato attuale del
medesimo, possiamo fissare il prezzo in € 10.500,00.

Ovvero arrotondando: € 10.500,00 (Euro Diecimilacinquecento/00)

® Per gli immobili censiti al N.C.E.U. di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 3 (appartamento in corso di
costruzione), ¢ F. 10, mapp. 1404, sub. 36. (posto auto scoperto), ferma restando la precedente
descrizione, il computo della superficie commerciale e lenuto presente lo stato di senescenza
attuale, possiamo fissare il prezzo del bene in € 247.266,00 (€ 2.850,00 al mq.).

Ovvero arrotondando: € 247.500,00 (Euro Duecentoquarasettemilacinquecento/00)

{ Yrontto: polips v oy 113971 #47 3 Vo yo 338y 4 f oy ai ¥ ; {r f [ / e
\ggelo: relazione di stima di un dpparidamento, di unr posto guto ¢ di un hox viEm loc, "Costa

Faradiso”, Comune di Trinita D'Aguliu ¢ Vienola, di cui alla Proc cdura n. 8420016 R.G.E.
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I mercato immobiliare locale

1l criterio di stima utilizzato &, come gia detto, quello del valore di mercato, che consiste nel
comparare |'immobile da stimare con altri similari esistenti nelle zone limitrofe e dei quali sia noto il
prezzo di mercato. | parametri considerati nella comparazione det beni sono stati i seguenti:

. il mercato locale (zona di Trinita D'Agultu - Vignola);

la vicinanza fisica agli immobili in oggetto;

analoga destinazione dei beni;

medesimo grado di senescenza delle strutture;

analogo orientamento, vista e distanza dal mare degli immobili;

ulteriori fattori atti a influenzare il valore di stima (accesso, disponibilita di aree e
spazi aggiuntivi, ecc.).

o~

SR

Tale immobile & ubicato — come gia detto in premessa — in Comune di Trinita D'Agultu e
Vignola, Loc. "Costa Paradiso". '

Al fine di stabilire i valori di mercato di cui sopra, sono state condotte una serie di indagini
che hanno riguardato la Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio, varie
agenzie immobiliari (anche servendosi della consultazione di siti Internet specializzati), e la dirctta
consultazione di tecnici specializzati, in relazione ad atti recenti di compravendita riguardanti beni
simili. Tale importo & stato stabilito soprattutto tenendo conto di determinati fattori in grado di
influenzare positivamente o negativamente il prezzo di vendita, ovvero dal mantenimento o meno
dell’unitarieta dell’immobile, dalla presenza di impianti elettrici o idrici, dallo stato attuale di
conservazione del manufatto, dalla distribuzione degli ambienti interni, ecc.

Questo criterio di stima, dunque, si & reso necessario al fine di ottenere un valore di mercato
degli immobili che fosse il pit possibile “reale” e non certo “virtuale”. In virtd di cio questa stima
poggia su dei presupposti attuali, condizionati proprio dalla conservazione dell’unita ¢ dall’appetibilita
attuale del bene.

Preso atto di quanto sopra, infine, occorre considerare lo “status” attuale dell’immobile. La
configurazione attuale del medesimo, infatti, dara inevitabilmente luogo a dei “maggiori costi” (da
sostenersi a cura del futuro acquirente), dovuti essenzialmente alla necessita di provvedere ad
adeguamenti funzionali, riparazioni ¢ risanamenti di parti del fabbricato, compatibilmente con le norme
in materia, ed in funzione delle proprie esigenze personali.

Per le suddette ragioni possiamo cosi ribadire con maggior forza i prezzi di mercato su citati,
OVVEro:

e Prima ipotesi (formazione di un unico lotto):
a) appart. + posto auto + garage: € 283.000,00 (Euro Duecentoottantatremila/00);

e Secconda ipotesi (formazione di due lotti distinti) :
a) garage in corso di costruzione: € 10.500,00 (Euro Diecimilacinquecento/00);
b) appart. + posto auto: € 247.500,00 (Euro Duccentoquarasettemilacinquecento/00);

Come ¢ possibile notare nella seconda ipotesi, il valore al mg. dell'appartamento risulta
decurtato nella misura del 5%, visto lo scorporo del garage (svantaggio), e la somma dei singoli dati di
vendita (€ 10.500,00 + € 247.500,00 = € 258.000,00), ¢ visibilmente inferiore - per i motivi
precedentemente citati - al valore che si otterrebbe creando un unico lotto, ovvero € 283.000,00.

futta la documentazionc qui riportata, fatti salyi gli errori di ritraserizione. ¢ comunque
allegata in originale agli elaborati.

Owgotio: relazione di stima di un appartamento, di un posio auto € di un Dox, St i oc. Costd
I

Paradiso”. Comune di Trinita D'Aguliu ¢ Vignola, di cui alla Procedura n. 84/2016 R.G.E.
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ALLEGATI .
Si allega alla presente relazione la seguente documentazione:

e documentazione fotografica ¢ cartografica;

e ispezione ipotecaria relativa all'immobile;

e visure catastali e planimetrie;

e Concessione Edilizia, relativa all’immobile in oggetto;

CONCLUSIONI

La presente relazione viene depositata in originale + duc copie. Vengono altresi depositati
tutti 1 documenti atti all’espletamento dell’incarico peritale. .
Tanto giudica il C.T.U., a completa evasione del ricevuto incarico e si firma.

Costa Paradiso 1i 25.10.2018

Dott. Arch. Maurizio Stazzu

Il presente documento peritale & stato elaborato espressamente per la stima dell'appartamento sito nel lotto H55, in localita "Costa
Paradiso’, Comune di Trinita D'Agultu e Vignola, cosi come richiesto dal Sig. Giudice Per ’Esecuzione Dott. A Di Giacomo. L’autore
non risponde di eventuali manomissioni o utilizzi impropri di detto documento effettuati al di fuori del contesto in cui e stato
elaborato. La riproduzione, la cessione e comunque ogni utilizzo per finalita diverse sono vietati in assenza di preventiva
autorizzazione da parte dell’autore. Il contenuto del predetto documento, & protetto dalle norme sul diritto d’autore e sulla
proprieta intellettuale. Tutte le fonti sono state citate. © 2018 Arch. Maurizio Stazzu & Partners. ® Tutti i diritti riservati.

“SE ARCH. MAURIZIO STAZZU & PARTNERS —

Oggetto: relazione di SUIG b wll appartamento, di i posto aulo e di un box, st inloc. "Costa

Poreacdiva™ oo di Toieisds FY AvvesTins g, i Procchirag s 8401646 P £ 5
raradiso”, Comune di Trinita D s SHITH ¢ i"ﬁf?t'”.-':#. L CUHE atia Frocedura n o4 20060 R.G L
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Sono, inoltre, state compiute una serie di consultazioni dei seguenti siti web:

B i = el SLd i
e e e

consultazione di siti Internet specializzati.

Referenze fotografiche:

e Elaborazioni da fotografia satellitare Google Earth.

e Tutte le restanti immagini dell’allegata documentazione fotografica dei luoghi, sono
state eseguite dall’ Arch. Maurizio Stazzu.
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