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1) GENERALITA’

L'area interessata dallimmobile, denominate R.T.A W . r<zlizzato mediante il
Piano Particolareggiato di Attuazione dell'intervento Unitarfo 59 del P.R.G. del Comune
di Piombina, si trova in loc; Campo ai Fagiuoli a poca distanza dat confi ne«Sud del
Territorio Comunale.

- L'aréa cenfina a Nord con la'ex 'S:Si™ Aui'eha, ofa-declassata a Strada Provinciale, ad
#0vest con la strade vieiriale per Terré‘ M(azka ‘a Sud con ta nuova S.G.C. E1 Aurglia e
ad Bst cen prepneta private. :
[ t€rrahi, pressochfs“m ""éggaﬁnté‘(?a "p’"énd'emza"*é dirciiea’ l L 2%,,da Nérd: - lato monte a
ud” --lafe mareF si préséfitéva;prima™ della ’BOStI’LIZIOI’!e dsl Fimmobile, incofte con
résenza df rhodestér esséiizs df basse fusto: -

e quotersul Tivello del” mare riedio Vardng da + 550 (z:onf ne Sud - Est con la
: proviniclale Aurelia):a +2; go‘tconfﬁe Nﬂrd @vest’ con la‘SGC E1 Aureha)
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: ak:une cang e, pl‘uwah aven‘t‘“ia funz:@p : di consentire | il deflusso. superf iciale delle
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' S E:l Auxe!ra {farmo oggi parte dellimpianto di
s : G;eolega Andrea Boesini, che comprende, anche i
tagheHi Triteri, J& canalizs zu:: ""a; pusta al centro dBl complesso jmmobiliare e la vasca
di’ comper!so e d} ?amfnazlone iaratﬂrc p&s?a sotfa g‘ll !mplahtl sportivi; le suddette
heu' g ,accélgono-,tgtie e acq & metecriche provenienti
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3) MODALITA' ESECUTIVA DELL'TMMGEILE

L'immobile & stato costruito in accordo con le segienti fasivealizzative:

-tracciamento delle aree adibite a strade, parcheggi e percorsi pedonali, di-qualsiasi
tipo; | '

- fracciamentic della strada di accesso all'Intervento Unitario;

- tracciamento delle opere di urbanizzazione primarie quali fognature delie acque nere,
delle acque bianche, canalizzazioni deil'acquedotto e dellimpiante di imigazione;

- tracciamento e costruzione delle opere :principali afferenti [a lottizzazione quali la
chiusura ad anello.dellacquedotto comuriale & il passaggio delie canalizzazioni delle
acque nere 2l di sotto della SGC Aurelia e deila Ferrovia Roma-Pisa con contestuale
collegaments alla nuova fognatura comunale della Costa Est,

- gsecuzicne delle opere: impiantistiche & dei volumi tecnici per gli impianti di spinta
delle acque nere {condotta- forzata),. per I imptante di imigaziene, ivi. comprendendo le
vasche di raccolta (lagheftli) € quella di regimazione sotfostante il campo di calcstto
allinterno degli imptant! sportivi; per i impianto elettiico generale comprendente le
utenze turistiche, gl impianu fecnologlc:l fimpianto di ilfuminazione compresa la
cabina di tras‘fahnazrone e oolregamentl con la refe Enel i Media Tensione e
linterramento della linea aerea préesistents;

- tracciamento delle aree a vérde e degli specchi dacqua, in parte comprese nel
sistermia di reglmamohe e deﬂUSSD delie "acque superfi cigli e in parte costituenti
elementi.di an'edc di pregig fileile aree: -condominiali;

- costiuzione ‘e colfegamento delle’ vare gperé di urbanizzazione descritte,
realizzazione delle aree.a \gerde e dl ogn altra opera costituente 'U.M.I. n°9;

- edificazione delle volumeme tunsuco residenziali allinterno dei lotti previsti dal piance
e qumd‘ redlizzaziotie mell‘@rdme delle U.M.L n° 776{415/3/21;

- edificazione delle opere di serwzm inferrie al’'U.M.1. n°8 e quihdi del localé comune e
della reception;

- sistemazioni definitive compresa |a réalizzazione dei percorsi pedenali, carrabili e dei
cordonati, delle- aluolea degli,, drmpianti §p(artm della. gegnalefica; orzzontale e
verticale, delle asfaltatute (tappéhnoj & di'égril atira opera di finitura

- esecyzione delle strutture: pottantt it acciaio dellimpianto fotovoltaico, non realizzato,
costituenti tra Faltrp copertura dei postn auto aventi accesso dalla viabilitd interna
paral[efa alla S.P. Aurelia;.

- @secuziona delle barriere acusﬁche {verde compatto} paralielamente alla S.P. Aurelia
{lato Nord) e alta S. G.C. Aureha {lato Sud).

4) DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

Trattasi di un nuovo msedlamantn tunstlco ricettivo, del tlpo Residenza Turistico
Alperghiera, dii eui alvan, 2 della LRTZ 4212808, compasfo d

(completa dl m‘férmena,), daﬂappaztamenfo del custocfe—gesto e, da un
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| ventisette edifici comprendone:

- bilocali n° 44 n° posti letto = 88
- bilocali per portatori di handicap n°® 4 n°postiletto= 8
- trilocati n® 32 n° posti letto = _84
- totale n° posti letto = 160-

La dotazione dei posti letto sopra descritta & quella minima prevista dalle Norme
] tecniche di attuazione del P:R.G., ma in realta le dimensioni degli ambienti e Ia loro
t articolazione funzionale consentonc una maggiore disponibilita di posti letto, in
funzione dei parametri della L..R. 42/2000, pari ad almeno il doppie di quelli indicati.

I 27 edifici, pur essendo distaccati tra loro, formano un "continuum® architettonico,
sottolineato dalle scale e dalle terrazze, che forma un grande “otto” in direzione Nord-
Ovest, Sud Est.

La loftizzazione comprende sefte Unitd minime dIntervento costituite dalle
aggregazioni delie tipologie sopra citate, costituenti le "dipendenze" della RT.A.,
un'ottava U.M.I. costituita dalla reception, dal locale ad uso comune e dalla piscina, e
una nona U.M.I. costituita da:

- verde e giardini intern) alle residenze;

- parcheggl privati ai sensi L.122/89 e parcheggi per la conformita agli standard
urbanisticl;

- impianti di fognatura acque bianche e nere;

- impianti Enel, di pubblica iluminazicne;

- impianti di acquedotto e di imigazione;

7 - manufatti fuori terra e interrati ad uso di locali tecnici;
fg - viabilita carrabile e pedonale;
§ - piscine e parco giochi bambini;

- strutture portanti in acciaio del progettato, ma non costruito, impianto fotovoltaico a
copertura dei parcheggi paralleli alia S.P. Aurelia.

5) TIPOLOGIE ABITATIVE E LOCALI DI SERVIZIO

Le norme del P.R.G. non dettavano tipologie particolar, ma imponevano un'akezza
massima di mt. 7,00 ed una volumetria totale di mc 11.000. Sono state quindi
progetiate e realizzate delle “"cellule” residenziali che, sebbene di facile aggregazione,
hanno cansentite una formulazione plarimetnca, architettonica ed estetica assai varia,
ma al conternpo di tipo tradizionale.

% Le tipologie residenziali alla base del progetto songe;

; + bilocale: composto da una camera doppia, bagno con doccla e servizi igieniqo
sanitari completi, comridoio che si apre sul soggiomo-pranzo dotato di angolo cottura in

pertinenza;




. bilocale per handicappati: presenta le stesse caratteristiche del bilocale sopra
descritto salvo evidenziare ka maggiore dimensione del bagno (per renderlo conforme
alle disposizioni det D.M. 236/88); , -

. trilocale: ha le stesse caratteristiche dei bilocali presentando perd un -ambiente
tinello a fianco del soggiorno.

Tutte le residenze turistico alberghiere poste al piano terra, dato che il loro utilizzo
prevalentemente estivo, sonb dotate di un ampio spazio all'aperto che invalcuni casi
risulta coperto da porticato. L& unita turistiche poste invece al piano primo hanno a
disposizione ampie terrazze anch'esse coperie da tende ombreggianti.

| ‘aggregazione planimetrica delle suddétte tipologie residenziali, eseguita in modo da
permettere l'areazione e [ifluminazione nafurale di tutti gii ambienti, porta alla
costituzione di edifici costifuiti da due o da quaitro” unitd immobiliari denominati tipo
11213(4/5/6/7/8.

La tipologia 7 comprende oltre alle unita abitative destinate ai clientl della residenza
turistico alberghiera, anche ralloggio destinaxro al custode—gestore della residenza
stessa, che & escluso da! computo dei posti letio dellintero intervento, mentre l'edificio
della reception &l tipo 9. ‘

La distribuzione planimeirica degli edifici tipo, compene infine le unitd minime
d'intervento 1/2/3/4/5/6/718, che sono disposie sul terrenc a forma di "ofto” con il
centro corrispondente con ia parte centrale dellintervento. Le aree comprese nelle
anse interne all'otte” sono arricchite da specchi d’acqua cosfituenti un giardino
palustre con ninfee, calla palustris, ifs, hemero callis @ pesci ed anfibi scelti in modo
da eliminare la proliferazione delle zanzare.

Gli edifici a servizio delfR.T.A. sono:

- edificio reception (edificio tipo 9), posto allingresso del complesso immobiliare &
composto da un locale ad uso reception, da un ufficio, un ambulatorio, un bagno per
disabili, un disimpegno ed un ulteriore bagno con antibagno;

- locale comune (edificio tipo 11) & costituito da un'ampia sala polivalente,
normalmente utilizzata per i pasti degli ospiti, dal bar, che put essere utilizzato anche
direttamente dalla piscina, dalla cucina per la preparazione dei pasti, dai servizi
igienici e spogliatoi per il personale & 'dai servizi igienici per gli ospiti, compreso due
bagni per portatori di handicap.

- edificio per attrezzature di servizio e cabina Enel, al limite est deilintervento é
prevista un edificic di tipo prefabbricato atto a contenere la cabina elettrica MT.

Allinterno del complesso immobiliare sono ubicati anche altri manufatti con funzione
di:

« locale autoclave per acqua potabile con serbatoio It. 15.000;
. impianto di imigazione con collegamento al pozzo freatico/ e al
regimazione delle acque meteoriche costituito dai laghetti e dal serbato
al campo di calcetto; : ’

. locale di raccolta e di spinta delle acque nere (condotta forzata};
« locale per 'alloggio degli inverter dellimpianto fotovoitaico;
« locale difiltraggio ed alimentazione delle piscine.

5
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La maggior parte di questi edifici sono intemati & hanno forma e dimensioni
strettamente compatibili alla funzionalitd degli impianti e quindi come tali non sono
stati calcolati nelle Volumetrie.

. -~ -

Sono stati inoltre realizzati i seguenti servizi:

- due piscine, una per adulti ed una per bambini, complete di ogni accessorio atto al
loro funzionamento e di una zona per idromassaggi;

= un campo da tennis ed uno polivalente con pavimentazione in materiale sintetico
completi di rete di protezione perimetrale;

+ Un'area aftrezzata per it gioco dei bambini che sara recintata con siepi:

- viabilita carrabile ¢ pedonale costituita dalla strada di accesso e collegamento con
la S.P. Aurelia; dalla viabilitad carrabile interna, dalla viabilitd carrabile a servizio delle
dipendenze mediante utilizzo di automezzi eletirici, dalla viabilitd pedonale & dai
parcheggi e piazzali. Tutta la viabilitd, esclusa quella di accesso principale, & stata
eseguita con materiali filtranti.

Doveva essere inoltre realizzato:

un impianto fotovoltaico per la produzione di energia slettrica, di potenza 107 KW,
totalmente integrato sutla copertura dei posti auto lato SP Aurelia, collegato alia
cabina elettrica MT. In realti tale impianto n¢n & stato realizzato e attualmente sono
presenti solo le strutture in acciaio, sopra i parcheggi posti al'ingresso della R.T.A.,
che dovrebbero accogliere la messa in opera dei pannelli fotovoltaici;

6) CONFORMITA' URBANISTICA

La conformita wrbanistica dellintero complesso immobiliare & aftestata daila
documentazione amministrativa che di seguito si descrive:

Descrizione Atto Amministrativo n® rep. | Data

lApprovazmne defla Varante al P.R. G compresa quindi,
I'IUSQ, gid adottata con Del C.C. del Comune di Piombino

\

!n‘ 239 del 18/11/94, da parte della Regione Toscana: ;Del. C.R. n® 239 | 18!07/9?
Presentazione del Piano di Lottizzazione delllUS9 da! :
parte della proprieta:  Istanza prot. n® 21469 | 07/09/05'

! ) .

‘Adozione del Piano Strutturale d'Area da parte del| :

| Comune di Piombino: Del C.C.n°7 03/08/061

iconvenzione tra il Comune di Piombino e !a Soc.i
CLAngelo Azzurro” {pracedente proprietaria),
| successivamente trasferita alla Coop. “La Caravella”, per
la reglizzazione deila rete fognaria di collegamento alla
|rete comunale:




Convenziote tra il Comune di Piombine e la Soc. Coop.
*La Caravella’per la realizzazione dellintervento Unitario

g9 Atto Pubblico N° 4014 | 27/02/08
1
{- Denuncia di Inizio Attivitd per 'esecuzione delle opere di}
 urbanizzazione, U.NLL 9; ‘N°® 08/00125 #03/03/08
l. Variante art. 83, comma 12, LR.T. 01/2005; 18308 17/07!09
- Attestazione di abitabilita rilasciata n° 18306 ‘l 17/07/08
- Denuncia di Inizio Attivitd per la reafizzazione di 5 edifi cl ' : ‘
.compresi nella UWM.L T; |N° 08/00126 - 03/03/08
. Attestazione di confarmita per modfiche alla palazzina | ‘
rT2 delfU.M.L 7; C/09/00373 . 24/08/03:
i- Variante art. 83, comma 12, L.R.T. 01/2005; n® 09/00462 | 03107109
i- Attestazione di abitabilita rilasciata in° 18324 . 17/07/09
|
'- Denuncia di Inizic Attivita per la realizzazione di 3 edifici !
|compresi nella U.M.1. 6; N® 08/00215 1 28/03/08
|- Variante art. 83, comma 12, L.R.T. 01/2005; n® 089/00467 - 10/07/09
|- Attestazione di abitabilita rilasciata n° 18317 | 17/0709
= i j
|- Denuncia di Inizie Attivita per la realizzazione di 4 edifici g ‘
|compresi nella U.M.L. 4; N°® 08/00319 28/04/08
I- Varante art, 83, comma 12, L.R.T. 01/2005; ,n® 18330 . 17/07/091
i- Attestazione di abitabilita rilasciata n° 18321 ! 17/07/09!
i I ‘
'Denuncia di Inizic Attivita per la realizzaziore di 3 edifici- | |
| compresi nella U.M.L, 5; .N° 08/00444 i 13!06/08!
-~ Variante art. 83, comma 12, L.R.T. 01/2005; 'n°® 09/00468 4 10/07/09!
- Attestazione di abitabilita rilasciata n° 18318 : 17#07]09;
| !
- Denuncia di Inizio Attivitd per la realizzazione di 3 edifici I
compresi nella ULNLL 8; N° D8/00445 " 13/06/08.
- Prima Variarte alla Denuncia di Inizio Attivitd n® 08/445, ‘
per la realizzazione di 3 edifici compresi nella U.M.1. 8; N° 08/00877 | 05/09/08
- Seconda Variznte aila Denuncia di Inizie Aftivith n® : |
08/445 e n° 0Bf677, per la realizzazione di 3 edffici i !
compresi nella U.M.L. 8; N® 09/00427 | 24/06/09)|
- Attestazione di abitahilita rilasciata n® 18310 : 17/07/09i
- Denuncia di Inizio Attivitd per la realizzazione di 3 edifici!
.compresi nefla U.M.L. 3; N° 08/00663 \ 03!09!08I
- Attestazione di abitabilita rilasciata n® 18319 /\ | 17/07/09,
| :
- Denuncia di Inizio Aftivita per la realizzazione di 4 edifiel
comprasi nella U.M.L 2; N° 08/0079
- Variante art. 83, comma 12, L.R.T. 01/2D05;
i Attestazione di abitahilita rilasciata «n 18323
- Denuncia di Inizio Atiivita per la realizzazione di 5 edifici
compresi nella U.M.L. 4;
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- Variante art. 83, comma 12, LR T, 01/2005: n° 18327 17/07/09)]
- Attestazione di abitabiliti rilasciata n°® 18323 17/07/08
* i Dichiarazione di corretto allaccio alla fognatura nera da! 16/07110,
parte di A.S.A. S.p.A, IN° 21959 3 :

. f. -

7} POTENZIALITA URBANISTICA RESIDUA

Il piano di lottizzazione & stato completato rinunciando per il momento alla costruzione
di una volumetria residua di mc.113 circa che sara utilizzata per Fampliamento e la
sopraelevazione della Reception. Il recupero di tale volumeiria & perd possibile
soltanto con la presentazione di una Varante al Piano di Loftizzazione e successiva
Denuncia di Inizio Attivitd. Tale potenzialitd urbanistica residua non é& stata considerata
nel calcolo del Valore di Mercaio dell' lmmobii.a.

8) VALUTAZIONE ECONOMICA DEL L'IMMOBILE

& proprietaria di tutta la struttura che & classificata
come Residenza Turistico Alberghiera (R.T.A) a tre stelle. L'estensione del
complesso immobiliare & di mq 29.490 dei quali il 44% circa & occupato da immobili,

servizi e manufatti generici, mentre il restante 56% da verde erbosc e alberato gia
completamente piantumato.

La parte occupata da immobili & cosi composta:

- n. 80 appartamenti suddivisi in varie tipologie (bilocale piccolo, bilocale grande,
bilocale per portatori di handicap, trilozale piccolo, trilocals grande);

- n. 1 appartamento ad uso alloggio per custode/gestore del villaggio;

- n. 1 edificio ad uso bar/ristorante di raq 197,70;

- n. 1 edificio ad uso reception di mqg 78,00:

- n. 2 piscine con idromassaggio e solarium (una per bambini e una -per adulti} di
superficie totale mg 929,00;

- un campo da tennis;

~ un campo da calcetto:

- una struttura per giochi ed animazione;

- una struttura in acciaio a sostegno di un impianto fotovoltaico per la produzicne di

energia elettrica, di potenza 107 KW allo stato attuale non ancora realizzato.

Gli appartamenti sono completamente arredati, compresi vettovagliamenta, televisori e
climatizzatori tipo pompe di calore che producono sia aria fredda
unita immobiliari poste al piano terra sono tutte dotate di portico
al piano primo, di terrazza coperta con tenda.

La struttura & altresi dotata di un sistema di regimazione d
composto da n. 5 laghettl arificiali ed un serbafoio

dempimento della piscina.



«dence, che & in completa attivita lavorativa da Luglic 2009, dista circa mt 300,00

~are (& comungue disponibile un servizio navetta). E’ sito in localith Campo ai

oli, nel centro del golfo di Follonica e da esso sono facilmente raggiungibili le
dell'Arcipelago Toscano quali Elba, Giglio, Capraia, Giannutri ete... Nel territorio

stante & presente un sistema di parchi naturali & archeo minerari, oltre a borghi

avali di notevole attrattiva turistica quali Massa Marittima, Suvereto, Campiglia. ~ -

‘ima, Piombino e Bolgheri. Sono infine raggiungibili, con poche ore di viaggio, le =~~~
2portanti cittd d'arte toscane quali Firenze, Pisa, Siena e Volterra. Tutte questo A

stra il forte richiamo furistico della zona in cul & presente il complesseo immobiliare
jetto. :

we immobiliare defla Residenza Turistico Alberghiera & stimato, con riferimente
anca dati delle guotazioni immobiliari dell'Agenzia defle Entrate, come segue:

re di Mercato di abitazione civile al mq di superficie lorda=  €mq 2150/2900,
sstro caso, per tenere di conto che trattasi di unico complesso immobiliare con

ne unitaria ai sensi della gia citata L.RT. 42/2000, si assume un valore medio
d €mag 2.525,00;

porto tra superficie netta e superficie lorda pari in media al 85%;

22
1gli
bitazioni residenziali turistiche: Superfici' © netta  mq 2
264,00 /0.85 x €/mq 2.525.00 = (arrotondato) € 12.666.588,00 ve
porticati delle abitazioni: superficie mq 1 206 00 x €/mg
10,00 = € 964.800,00
adifici a servizi; superficie mg 323,00 / 0.85 x €/mg
150,00 = € 817.000,00 5
iscine: myg 829,00 x €/mq 250,00 = € 232.250,00 2
|
strade e parcheggi: mq 4.147,00 x €/mq 200,00 = € 829,400,00 W3
verde attrezzato, lagheti, impianti sportivi, etc: mqQ .3
3.621,00 x €/mq 150,00 = €  2,793,150,00 ’ .
strutture portanti dell'impianto fofoveltaico e cabina (non 5
rminata}. costo di costruzione = € 110.000,00 ‘ :,6
wer arrotondamento € 86.812,00 4 8
hs
Totale Valore di Mercato € 18.500.000,00 i

zonsi EURO dicicttomilionicinquecentomila/00)
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REPUBBLICA ITALTANA .

il giorne sei del mese dji agesto, )

(6 agosto 2014)
iombine, nel mie studio in via Sap Francesco n. 18,

a me dottor DAVID MORELLY, Notaio residente in p
Cellegio Notarile di Livorno.
E' presents i1 signor:
ROS5I Dario, nate & Piombino (LI) 141 22 aprile 1952,

I}, via Donatello p. 12, ¢odice Fiscale RSS pra 52022 G6870, della cui iden-
tad personale io Notaio sone Certo, 1l gquale mj ha presentate 1a relazione

sgverarla con gluramento.

anmonisco aj saps: dl legge 13 Comparente i1 quale
© di rite ripetends la formula:

iombina, iscritto nel
puolo del

residente 3 Piombing
lréritale che Precede,

ricevuto i} Presente
to al Comparente che ricenosciuvtolo conforme

gluramento gre viene da me
“Mpprovarle e con me Notaio lo Sottogerive come p

alla sua wvolonta dichiara di
er legga,

T



