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PREMESSA

In data 13 gennaio 2015, la Dott. Comm. Francesca Piu, in qualita
di Commissario Giudiziale del concordato preventivo in epigrafe, veniva
autorizzata dal Giudice Delegato del Tribunale di Nuoro, Dott.ssa Maria
Cristina Lapi, alla nomina del Geometra Emilio Zola, nato a Nuoro il
18.08.1970 ed ivi residente in via Marco Tullio Cicerone n°® 19 (C.F.
ZLOMLE70M18F979S - -, Patente n° NU2138209U rilasciata in data
01.02.1992 dal Prefetto di Nuoro), con studio tecnico in via Pietro
Nenni n. 39 "a Nuoro e iscritto all’Albo dei Geometri e Geometri
Laureati della Provincia di Nuoro al n.870 ed all’Albo dei Consulenti e
Periti presso il Tribunale di Nuoro, al n®12, quale estimatore dei beni
mobili e immobili della Coop. Edile Orani a r.l., siti nei Comuni di Orani,
Nuoro e Budoni.

Al perito incaricato veniva chiesto di:

“Redigere l’inventario dei beni mobili e immobili del su detto concordato preventivo e sotto
il profilo strettamente estimativo degli stessi stabilire il valore di mercato”.

In data 13 gennaio 2015 e seguenti, & stato effettuato sopralluogo
presso gli immobili-in- oggetto, posti nei Comuni di Orani, Nuoro e
Budoni (fraz. S. Lorenzo).

TIMA BENI IMMOB MUNE DI NI - EDIFICIO PL

In tale data, congiuntamente alla Dott.ssa Comm. Francesca Piu e
alla presenza dei Sigg. Puddu Antonio e Giovanni.-Forno, soci della Coop.
Orani, si e proceduto inizialmente ad una verifica dello stato dei luoghi su
cui ~insistono i fabbricati esistenti e dei quali & stata prodotta la
documentazione grafica e fotografica di seguito allegata.

Gli immobili su indicati consistono in:

Imm.n°l

Edificio pluriuso sito nell'abitato di Orani tra la Via Don Sturzo, la
Via De Gasperi e la Via Dessolis, incluso nella Zona Urbanistica "B" del
Piano Regolatore Vigente, destinato al ricovero dei mezzi, deposito dei
materiali e Uffici dell'impresa. E' identificato, nel Nuovo Catasto Edilizio
Urbano, al Foglio 35 particella 899 - categoria D/1 - rendita catastale di
€ 8.266,41.

Immobile edificato con la concessione edilizia n.77 del 15.09.1988
del quale & stato rilasciato il certificato di agibilita in data 29/06/1993.
L'atto di provenienza & stato rogito in data 26/01/1989 e Registrato a
Nuoro il 09.02.1989 al n°160 serie 1V.
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Inquadramento ae-ortootog rafico

L'edificio su detto & cosi distribuito:
e Area cortile al Seminterrato della superficie lorda di mq. 195,00;
e Area del cortile al Piano Terra della superficie lorda di mqg. 50,00

® Piano Seminterrato a destinazione magazzino-ricovero mezzi pesanti
Superficie lorda mqg. 347,00, Volume complessivo mc. 1.665,60;

° Piano Terra a destinazione magazzino-ricovero mezzi leggeri:
Superficie lorda mq.300,00, Volume complessivo mc. 945,00;

e Piano Primo a destinazione Uffici: Superficie lorda mq.297,00
Volume complessivo mc.817,00;

Nell'insieme [l'immobile, costruito con struttura portante in cemento
armato, si presenta in normali condizioni di manutenzione e
conservazione ad eccezione di alcune modeste infiltrazioni d’acqua  al
piano seminterrato, nella scala contro terra e, al piano primo dal solaio di
copertura. Inserito nell'abitato del Comune di Orani nella zona
urbanistica "B" di completamento é facilmente accessibile e raggiungibile
in quanto collocato in prossimita della S.P. n.39.

Il piano seminterrato, accessibile dalla Via Don Sturzo, ha un'altezza
interna di mt. 4.55 é utilizzato per il ricovero dei materiali e mezzi
meccanici pesanti che transitano attraverso tre grandi aperture
prospicienti il cortile, nel quale é collocata la centrale termica e, il
deposito del gasolio con la pompa per il rifornimento dei mezzi. Il su
detto seminterrato € collegato al piano superiore da una scala interna.

3

Tribunale di Nuoro - Concordato Preventivo n.5/2014 % A
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni \x\,\%/
9

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/200



Studio Tecnico Geom. Emilio Zola - Nuoro -

lanimetria generale
B3 “scalg ‘E-.?l%_ N

lhgss mureddul

via dessolrs

cooperaiiva ediiag
oRANT

gaspers

via e

1].1 £pe t £as £x + 5 Sotn

- =2

o

#

deposite maleriali ricovero mezzi pesanti

e

L
|

Planimetria generale e Pianta Piano Seminterrato

4

_ [ Tribupale di Nuoro - Concordato Preventivo n.5/2014 )
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

P

e

i

Li zas

P

A

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



e } ) - T #EPON| } - Wi ~- - cesivees .
- —_ - e e— — -— e - —— =|_BZ
_HI R N "1-0-18 "ounid STT0SSHA VIA | ozzIjpu]

o VDLLSVINONOJOL Ia GNOIZVINVA ) T T T = — = ; —
7 (R9L69 "u o|j0omosd) EDOZ/EO/9T [P IWE UT £00Z/1°0Z1L _ [ _ i | | _ | _ |

W €00Z/E0/9Z [P 3E§ongmzo§>_ Lp'097'8 oany _ | va | 668 SE _ _ I _
| | T g b
m_m [ o ENpUTY | BZUSISISUOD) _ sssml) | mpofow)y  aony | wwoz | qug  wjjeonmg onfiog ouozss | |
S _|.|| VO 1INVATHEG LLVG _ . Li— OINTWYSSVIDIQILYG = _>.m.ﬂu..|5§m1a o -Il’l.z--,m
w . - | S o - na..._emgn [P SawqouIu] §Iun jjop UOZEMIS
o Fy= - T Teseew; -1 7 = _ 666IMESY  uRON
e . o e i 2 peid T - b L
S —— : o _ _ _mlmu...._ STIOSSEAINRVIOVIA] — — — — EH_PL
- VA VLSHIHON VIILEVAONOOL 1a SINOIZVIEVA | _ | _ |
= | (LBPLETONN U 0jjoomoad) 1 10Z/01/1 1 [5p Bl w | Sﬁ_,guﬁ_ I 7
_...m._ L UIT0Z0I/11 P VOLLSVAONOOL BNOIZVIMYA  Ip99rgemg | _ 668 [ _
- e
nm ._...|||.| i e Bpung Il_rwnuu_a_aov Tmu-ﬂ_ -_.ﬁun.uu _ oy ez | qug | wyeopeg __ onfoy | aworzsg _
_| VO LLNVARMEA L1V Ezgmmﬁu_n LIV = T TALLYOLILINTGE EE_ O r
e R O B e SRS 1 gt U i ]
m TT0Z/01/11 [P SIEfqowmy gajun
_m 1 L L ) S I St N~ S _ INVO T3S 500 "1y ¥ INWHO HTIGH VALLYUR000| 1|
hm - — OLVLSHINI
m _ B 668 TU[PINIEJ Gf 01304 | NELIQQE] 03588
| OHONN P a_u_.-kzm_ _
| (»80D uuaouv _zﬁ.o Eu.::._.. L1 Bff2
. 4 A W IR it o “edweema
S10Z/10/1T [ 0oyeISouesssw ojueidun [jep rezzneuLioyul me 1[8ap suorzenyig
% HEISER]) 1ZIAI0S
1485 ¥3L66TL +u amsIA oiqouruur 1od €o110)s BINSIA ouna - cionN 1 SO OB

andag  ZEE'61 B0 - ST0Z/10/1T red wumuuc,ilrﬁ

.v ﬂ\

Nk

Tribunale di Nuoro - Concordato Preventivo n.5/2014

tata ogni

~

- evie

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



Studio Tecnico Geom. Emilio Zola - Nuoro -

EJNBWIA A BANSIA
06'0 0INg fjeweIe oNQL, 1 "0 UeIIqomw gug)
T - - B S6/CER05T 'L FSUDIESIaY 9661/10/81 [6p 1F U S661/¥HCE W SGG1/Z1/4T 19 HNOIZALLLS0D] _ YALINVATEEAIIVd)
9661/€0/Z1 T¢ oug wjapsdoig (1) N e | B 11600€05100Td "TH'V OMOAY'T H ‘00U 1d 400D INVUO0 3TIaH 008| 1
- [Tved [HANO d LLLIIG ] TTVOS14 20IG00 _ o DEVEDVNVIIVG 1N
$661/T1/8T 18P peIsajuy Eap suopzemg

2 O ANOIZVNINONA 1 OLNEAY LI 9po5 Bubminsidsy VIET0| =
2995 OLUHEOY INVEAOD :1usSoy §g11 u oliousday (9618 U 0[103010:4) 1002/ 10/ [ep e uy 9661/1'PILL W RINIOA 9661/E0/T1 19P (ODI18AN OLLY) OEEE.& Y LINYAINEA LLYQ)

000170001 354 wapdtig (1) | INVIO WE 3p25 103 *T% V INVHO 103 VALLVHEd000] 1 |

L TrvENMENOHILLIIG | ETvosH iAo - e _ DWvVEbYNVIIVA B TN ..u
9661/€0/71 8P peasajuf [Bop auogzenyy
—_ o I S BT N s
7|-. = . L N I ) .. .5 (T i L o ompnp

SG/EEROSTA "L 9661/T0/81 “ 0 I _ r
"R INeU S661/PRTE U S661/L1/8Z PP ANOIZNLIISOD el Lo Ix_|. ra I 68 | SE _ B
§ | | | | wor | wy _ | | emqin | |
[ gipuay WZUASISU0D) | esseD | wmoRawd  ampy  woz | gag  eoomeg oqfog | suomzag “ _
I . _ T ey B R b L | 0 1 BT, L B e P !
| Y0 LINYAISEA 1LVa i OLNEWVSSVIO 10 LLVA | TALLYDLILINE LLYA N |
L _ ; Secns e S "l S A _|
S661/T1/8T I6P JIeIGoUI] jun, j[3p SUOZENS
SRR | ) W s B T _9og000r[ | lwmaemgl T skipEy N
cremesao e Sk _ oo TISomMSHOSSEAVIAT T o omape

7 6661/¥0/61  0DO'9DDOL ] [ T = I
%P [0 U1 S661/V8Z€ ™ 6661/C0/60 19 OLNHVSSYID|  Tp'oorgomy — IS _| . S e | _ 668 | 5E S Ll

| wioz | sua) “ B euwqIr

npuay hi SZUSNIITO.) muua_uh epofaesy _Egz_ wuoz _ m§ | wpeonmg | ondoy _ AO(ZIg 7
 VaiINVAIN&@ TLva |||7 o ~ olNmWvssyDIduya T IAVOMINRG Ve [ "N

G666I/£0/60 TEP SAV[j(OUITI] )N, [jop JUDRZENI|S

STOT/T0/1T I& 0oyerdouroosur ojueldury,[[ep Hezzyeuuoyur nye [[8ap suoizenyig R
¢ 8o pT66TL U wmsIA o[iqowrwir 19d BOLIO)S BINSIA OHOLI3L - 0I0NN, [P A[FIAUAOL] OO
SUid  ZE'EI'6] 10 - STOZ/10/1¢ “ered : Ap 231 BIJ U=y

259 d&vw

W

Tribunale di Nuoro - Concordato Preventivo n.5/2014

tata ogni

BN

- evie

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



Studio Tecnico Geom. Emilio Zola - Nuoro -

Cortile al Piano Seminterrato con accesso dalla Via Don Sturzo
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Interni al Piano Seminterrato - foto sotto evidenti tracce di infiltrazione d'acqua nelia
scala p{oveniente dalla parete contro terra
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Il piano terra, accessibile dalla Via Dessolis, é utilizzato per il ricovero
di mezzi leggeri e magazzino dei materiali di lavoro. Con altezza netta di
mt. 2.91, al suo interno sono stati ricavati dei locali ad uso deposito e
ripostiglio con i servizi igienici. Inoltre, & stato ricavato un vano archivio
di mqg 24,00 (non autorizzato). Gli interni sono completi nelle finiture con
pavimenti in battuto di cemento, infissi esterni in alluminio anodizzato,
porte interne in legno e alluminio, pareti verticali e orizzontali intonacate
e tinteggiate.
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Ingresso dalla Via Dessolis - interno del Piano Terra
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Il rim

adibito ad uffici per I'attivita tecnica e amministrativa della societa edile,
e composto da vani per l'archivio, ripostiglio, sala riunioni, ufficio della
presidenza e due servizi igienici. Come al piano inferiore i suddetti locali,
di altezza netta di mt. 2.75, sono stati realizzati con finiture di buona
fattura, quali pavimenti in gres, infissi in alluminio anodizzato, porte
interne in legno e pareti intonacate e tinteggiate. Anche nel piano primo
e stato ricavato, nel disimpegno, un vano archivio con divisorio ‘in
cartongesso e della superficie di mq 10 circa (non autorizzato).

Il piano su detto é provvisto di impianto termico a ventilconvettori
alimentati a gasolio e/o pompe di calore, con la presenza di due balconi e
due veranda che si affacciano sulla Via Don Sturzo e un‘altra veranda si
affaccia sulla Via De Gasperi. La copertura del fabbricato & piana dalla
quale provengono modeste infiltrazioni di acqua meteorica in alcuni vani.
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el S Lk - R\ |
che ha creato un vano archivio

Interni al Piano Primo - tracce di infiltrazioni d'acqua dal solaio di copertura
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Imm.n°1

METODO DI VALUTAZIONE ESTIMATIVO

Esaminati gli atti e i documenti, espletati gli opportuni
accertamenti si & proceduto alla stima del bene immobile, ad uso attivita
produttiva (impresa edile), sito nella Via Dessolis e VIEI De Gasperi
dell’abitato del Comune di Orani e riferiti all’anno corrente.

Definita la consistenza e le caratteristiche dei locali su detti,
si pud passare alla ricerca del pil probabile valore venale e di mercato
del bene, adottando i metodi che, nel caso, sono suggeriti nella prassi
estimativa.

Si sono adottati metodi e criteri per la su detta valutazione
tenendo presente sia il particolare momento di crisi economica, il reale e
probabile grado di commerciabilitd del bene, di apprezzamento di
mercato oltre che, l'obiettivo da raggiungere, nel richiesto giudizio
dell’esperto, nella procedura del concordato preventivo.

In primo Iluogo si adottera il metodo, cosiddetto di
confronto che, ' nella fattispecie si ritiene il pit idoneo, con prezzi
ordinari di compravendita verificatesi nella stessa zona e/o zone
limitrofe, noti o assunti con apposita informazione (societa immob.,
pubblicazioni specializzate, banca dati dell’Agenzia del Territorio ecc.. )
relativi a beni in condizioni simili o equiparabili, considerati nella
fattispecie: il contesto urbanistico, le caratteristiche costruttive, lo stato
di manutenzione, la quantita e la qualita degli impianti tecnologici e la
loro messa a norma, le aree di manovra e di parcheggi e la vetusta.

Con queste informazioni, si formera una scala di prezzi sulla
quale verra collocata, in un primo tempo I'unita immobiliare in esame,
successivamente, mediante altra scala di merito, si terra conto delle
particolari caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene e di tutti
quei fattori che, comunque possono influire a determinare il valore finale.

Da qui, considerato che il valore a nuovo degli immobili, ad
USO DIREZIONALE completamente finiti e con caratteristiche simili,
nel COMUNE DI ORANI, risulta radicato in €/mq. 850,00 (valori medf
da Tabelle OMI, Costruttori Edili ed Agenzie Immobiliari); il valore
dell'immobile cosi come attualmente trovasi, in rapporto anche ai
coefficienti correttivi propri della zona, dell'immobile oggetto di stima
e quelli utilizzati per la determinazione della superficie commerciale con
riferimento alla norma UNI 10750:2005 e al DPR 138/98 all.C.
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demografico =0,99;
tipologico =0,99;
ubicazione =1,00;
funzionale =1,00;
manutenzione, conservazione e vetusta’ =0,96;

destinazione d‘uso=

Coefficienti correttivi:

¥

-ufficio =1,00
-veranda =0,60
-balcone =0,25
~-magazzino =0,75
cortile =0,10
classe energetica A/G =1,00/0,97
piano calpestabile
-terra =1,00
-seminterrato =0,95
-primo =0,98
risulta pertanto determinato :
a) - zzino- zi pesanti al Pian minterr i
mq. 347,00 x (€/mq.850,00 x 0,99 x 0,99 x 1,00 x 1,00 x 0,96 x 0,75 x 0,97 x 0,95) =
mq. 347,00 x €/mq.552,73 = € 191.797,31
b) - il Via Don r
mg. 195,00 x (€/mq.850,00 x 0,99 x 0,99 x 1,00 x 1,00 x 0,96 x 0,10 x 0,95) =
mq. 195,00 x €/mq.75,98 = € 14.816,10

TOTALE € 206.613,41

mgq.
mgq.

mq.
mg.

c)-M ino- i ri al Piano Terra:

300,00 x (€/mq.850,00 x 0,99 X 0,99 x 1,00 x 1,00 x 0,96 x 0,75 x 0,97 X 1,00) =
300,00 x €/mq.581,83 = € 174.549,00

d) - il Vi li
50,00 x (€/mq.850,00 x 0,99 x 0,99 x 1,00 x 1,00 x 0,96 x 0,10 x 1,00) =
50,00 x €/mq.79,98 = € 3.999,00

TOTALE € 178.548,00

)
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a) - Ufficio al Piano Primo:

mq. 297,00 x (€/mq.850,00 x 0,99 x 0,99 x 1,00 x 1,00 x 0,96 x 1,00 x 0,97 x 0,98) =
mq. 297,00 x €/mq.760,25 = € 225.794,25

b) - balconi:
mq. 8,36 x (€/mq.850,00 x 0,99 x 0,99 x 1,00 x 1,00 x 0,96 x 0,25 x 0,98) =
mg. 8,36 x €/mq.195,94 = | |€/ | 1.638,06

c) - verande:

mq. 29,70 x (€/mq.850,00 x 0,99 x 0,99 x 1,00 x 1,00 x 0,96 x 0,60 x 0,98) =
mq. 29,70 x €/mq.470,26 = € 13.966,72

TOTALE € 241.399,03

- Detrazioni : - € 1.560,44 (valutazione a corpo) per i seguenti oneri:

- Elaborati grafo-tecnici da presentare al Comune di Orani a firma di un
professionista regolarmente iscritto ad Albo/Ordine Professionale, per
la esatta rappresentazione grafica dei piani, con la corretta
distribuzioni dei singoli vani e del volume tecnico al piano
seminterrato (C.T.);

- Elaborati grafo-tecnici da presentare al Catasto Urbano dell’Agenzia
delle Entrate di Nuoro (ex Agenzia del Territorio), a firma di
professionista regolarmente iscritto ad Albo/Ordine Professionale, per
I'esatta rappresentazione grafico-catastale;

- Redazione dell’Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.) ai fini della
determinazione della classe energetica dellimmobile, necessario per la
compravendita.

Si ottiene:

i€ 206.613,41 + € 178.548,00 + € 241.399,03 = € 626.560,44 - € 1.560,44 =

€ 625.000,00
(EuroSeicentoventicinquemila/00)

VALORE DI MERCATO DELL'INTERO IMMOBILE
ORANTI - N.C.E.U. F°35 - Partic. 899
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Imm.n°2,

TIMA BENI I OMUNE D NI - EDIFICIO IND A

Capannone industriale sito nella zona "Istolo" del comune di Orani,
lotti nn. 16-17 del P.I.P., catastalmente identificato al Foglio 28
particelle 958 (ex570)-959 (ex570)-573-574-575-576 Categoria D1

L'immobile & stato realizzato in forza della concessione edilizia n. 26 del
22/12/2009, rilasciata dal Comune di Orani per la produzione di piccoli
prefabbricati per I'edilizia.

Come detto & inserito nel Piano per gli Insediamenti Produttivi del
comune di Orani in localita "Istolo", parte alta e periferica dell'abitato.

E' facilmente raggiungibile dalla S.P. 389 percorrendo la strada di
collegamento per la zona Industriale dell’abitato.

E’ stato costruito all'interno di due lotti adiacenti (nn. 16 e 17) della
superficie di mq.1887 e mq.1711 (tot. Mg. 3598), di forma irregolare,
che gli hanno dato una conformazione planimetrica corrispondente.

Il capannone & facilmente accessibile da una strada appartenente alla
lottizzazione nella quale si affaccia direttamente nel suo lato pit lungo.
Costruito con una struttura prefabbricata in cemento armato sia nelle
partizioni verticali che orizzontali ed & composto da due piani di cui uno
seminterrato posto alla stessa quota stradale dalla quale si accede.

2a } Emm

Inquadramento aero-ortofotografico

Il piano seminterrato, della superficie di mg.1250,00 ha I'altezza interna
di mt.4.50, e destinato alla produzione di piccoli prefabbricati per
I'edilizia e nella parte centrale & stata sistemata la scala che conduce al
piano superiore provvista anche dell’ascensore.
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Il piano primo & stato eseguito per la realizzazione di pit ambienti con le
seguenti superfici e destinazioni:

a. Produzione piccoli prefabbricati Sup. mq. 530.00

b. Deposito dei materiali Sup. mq. 156.80
c. N.2 Magazzini Sup. mq. 261.90
d. Spogliatoio operai con w.c. Sup. mq. 62.60
e. N.4 Uffici Sup. mq. 140.00
f. Servizi igienici e disimpegni Sup. mq. 58.82

Allo stato I'immobile risulta completato nella sua parte strutturale
compresa la tamponatura e parte della recinzione con i cancelli
d'ingresso.

E' sprovvisto delle distribuzioni interne, degli impianti, delle finiture
interne quali intonaci pavimenti e rivestimenti, degli infissi esterni ed
interni. La superficie libera esterna, di mq........, & priva della
pavimentazione di sistemazione superficiale, della recinzione a monte
ma, sono completati gli interventi di raccolta delle acque meteoriche con
i relativi pozzetti e caditoie.

Prospetto Sud-Ovest
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Prospetto Sud-Est

Prospe Nord-Ovest
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Prospetto Ovest

Prospetto Est
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Interno al piano Seminterrato
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Interni al piano Seminterrato

SOrR. 130

- ; r

Interno al Piano Terra
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Interno al Piano Terra
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Pianta Piano Seminterrato
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. PIANO ALTO
| H NETTA 3,00 mt.

|
e | L =

Pianta Piano Terra
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Imm.n°2

METODO DI VALUTAZIONE ESTIMATIVO

nnone Industriale sito nel P.I.P. - loc. “Istolo”

Esaminati gli atti e i documenti, espletati gli opportuni accertamenti si &
proceduto alla stima del bene immobile, ad uso inserito nel Piano per gli
Insediamenti Produttivi (P.I.P.) del comune di Orani in localita "Istolo",
parte alta e periferica dell'abitato e riferiti all'anno corrente.

Definita la consistenza e le caratteristiche dei locali su detti,
si pud passare alla ricerca del piti probabile valore venale e di mercato
del bene, adottando i metodi che, nel caso, sono suggeriti nella prassi
estimativa.

Si sono adottati metodi e criteri per la su detta valutazione
tenendo presente sia il particolare momento di crisi economica, il reale e
probabile grado di commerciabilitd del bene, di apprezzamento di
mercato oltre che, l'obiettivo da raggiungere, nel richiesto giudizio
dell’esperto, nella procedura del concordato preventivo.

In  primo  luogo si adottera il metodo, cosiddetto. - di
confronto che, nella fattispecie si ritiene il piu idoneo, con prezzi
ordinari di compravendita verificatesi nella stessa zona e/0  zone
limitrofe, noti o assunti con apposita informazione (societa immobiliari,
pubblicazioni specializzate, banca dati dell’Agenzia del Territorio ecc..)
relativi a beni in condizioni simili o equiparabili, considerati nella
fattispecie: il contesto urbanistico, le caratteristiche costruttive, lo stato
di manutenzione e di ultimazione, la quantita e la qualita degli impianti
tecnologici e la loro messa a norma, le aree di manovra e di parcheggi e
la vetusta.

Con queste informazioni, si formera una scala di prezzi sulla
quale verra collocata, in un primo tempo I'unitd immobiliare in esame,
successivamente, mediante altra scala di merito, si terra conto delle
particolari caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene e di tutti
quei fattori che, comunque possono influire a determinare il valore finale.

Da qui, considerato che il valore a nuovo degli immobili, ad
USO ARTIGIANALE/INDUSTRIALE CON UFFICI ANNESSI, con
deposito per i mezzi e materiali, al seminterrato e Uffici per lattivita al
Piano Primo, completamente finiti e con caratteristiche simili, nel
COMUNE DI ORANI, risulta radicato in €/mq.420,00 (valori medi da
Tabelle OMI, Costruttori Edili ed Agenzie Immobiliari); il valore
dell'immobile cosi come attualmente trovasi, in- rapporto anche ai
coefficienti correttivi propri della zona e dell'immobile oggetto di
stima. Si precisa che il su detto valore & comprensivo anche della
superficie libera di pertinenza dell'intero immobile, quale aree di manovra
e di stoccaggio dei prodotti lavorati che allo stato non sono stati ancora
ultimati.
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demografico =0,99
tipologico =1,00
ubicazione =1,00
funzionale =1,00
stato di ultimazione e conservazione =0,70

destinazione d‘uso
-artigianale/industriale/Uffici =1,0
-porticato P.S, =0,35
-veranda P.T. =0,6
piano calpestabile
~terra =1,00
-seminterrato =0,98 |

d) ~ Uffici al Piano Terra

mq. 1.260 x (€/mq. 420,00 x 0,99 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 0,70 x 1,00 x 1,00)=
mgqg. 1.260 x €/mq. 291,06 = € 366.735,60

- Verande

mq. 48,00 x (€/mq. 420,00 x 0,99 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 0,70 x 1,00 x 0,60 x 1,00)=
mqg. 48,00 x€/mq. 174,64 = € 8.382,72

Totale € 375.118,32
- Detrazioni: € 1.118,32 (valutazione a corpo) per i seguenti oneri:

-__Elaborati grafo-tecnici da presentare al Comune di Orani a firma di un
professionista regolarmente iscritto ad Albo/Ordine Professionale, per
la esatta rappresentazione grafica delle bucature esterne al piano
seminterrato e terra;

- Elaborati grafo-tecnici comprensivi del rilievo topografico da
presentare al Catasto Terreni ed Urbano dell’Agenzia delle Entrate di
Nuoro (ex Agenzia ~del Territorio), a firma di professionista
regolarmente iscritto ad Albo/Ordine Professionale, per
I'accatastamento | dell’'unitd immobiliare in corso di costruzione,
considerando la pratica catastale per I'intero immobile.

Si ottiene:

(€ 375.118,32 - 1.118,32 =€ 374.000,00)
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e) - Locali al Pian minterr

mq. 1.285 x (€/mq. 420,00 x 0,99 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 0,70 x 1,00 x 0,98)=
mq. 1.285 x €/mq. 271,65 = € 349.077,96

- Porticato

mgq. 23,00 x (€/mq. 420,00 x 0,99 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 0,70 x 0,35 x 0,98)=
mg. 23,00 x€/mq. 99,83 = € = 2.296,17

Totale € 351.374,13
- Detrazioni : € 1.374,13 (valutazione a corpo) per i seguenti oneri:

- Elaborati grafo-tecnici da presentare al Comune di Orani a firma di un
professionista regolarmente iscritto ad Albo/Ordine Professionale, per
la esatta rappresentazione grafica delle bucature esterne al piano
seminterrato e terra;

- Elaborati grafo-tecnici comprensivi del rilievo topografico da
presentare al Catasto Terreni ed Urbano dell’Agenzia delle Entrate di
Nuoro (ex Agenzia del Territorio), a firma di professionista
regolarmente iscritto  ad Albo/Ordine Professionale, per
I'accatastamento dell’'unita immobiliare in corso di costruzione,
considerando la pratica catastale per l'intero immobile.

- Si ottiene:

€ 351.374,13 - 1.374,13 =€ 350.000,00)

Complessivi

€ 374.000,00 + € 350.000,00 =

€ 724.000/00 (eurosettecentoventiquattromila/00)

VALORE LOCALE ARTIGIANALE/INDUSTRIALE
ORANI localita “Istolo” N.C.T. F°28

- Mapp. 958 (ex570)-959 (ex570)-573-574-575-576 -
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Imm.n°3|

Unita immobiliare ad uso Ufficio sita nell'abitato di Nuoro in Via E.
De Nicola n.36 angolo Via Giotto, inclusa nella Zona Urbanistica "B5" del
Piano Regolatore Vigente, del complesso edilizio denominato il “I/ Parco”
e ubicato all’ultimo piano del palazzo “C2” lotto “C”".

Identificata nel Catasto Edilizio Urbano al Foglio 52 Particella 1786 sub.
40 - piano quarto - Categoria A/10 - Classe 1~ - Vani 2 - Superficie
catastale di mq.74 e Rendita Catastale di € 361,52.

L'unita su detta, posta al piano sottotetto con copertura inclinata &
composta da due ambienti, destinati ad uso ufficio con il servizio igienico
(non autorizzato) e la restante parte ad uso archivio.

E’ raggiungibile con I'ascensore, fino al piano sottostante e, due rampe di
scale per la restante parte.

L‘unita immobiliare & stata regolarizzata con la concessione in sanatoria,
ai sensi della Legge n.326/2003 (condono edilizio) e rilasciata in data
12.10.2006 col n.71-progetto in sanatoria n.230-

Essendo, come detto, collocata al piano sottotetto & aerata ed illuminata
a mezzo di n.5 aperture “tipo velux” ricavate nella copertura inclinata
L'altezza netta interna & variabile e raggiunge i mt. 2.60 circa, nella
parte alta (colmo) e, mt. 0.97 nella parte bassa (gronda) ricavata con il
tamponamento di divisorio in cartongesso.

Inserita all'interno di un edificio realizzato con struttura portante in
cemento armato e tamponatura in laterizio multiforo tipo “Poroton”, si
presenta in normali condizioni di manutenzione e conservazione delle
finiture interne, con qualche modesta infiltrazione d’acqua proveniente da
una “velux” nel vano ufficio.

Le finiture comprendono la pavimentazione in ceramica, infissi esterni in
legno, portoncino d'ingresso blindato, un’unica porta in alluminio per
I'accesso al bagno e intonaci civili e idropittura bianca.

L'impianto termico € realizzato con una pompa di calore “Galletti” e
quello elettrico sottotraccia e parte con canala esterna.

TIMA MOBILE - R
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Immobile visto dalla Via E. De Nicola

Servizio igienico ricavato nell’'ambiente ad uso ufficio
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Interni al Piano Sottotetto
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ambiente ad uso ufficio
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ambiente ad uso ufficio con l'infiltrazione proveniente dal “velux”
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METODO DI VALUTAZIONE ESTIMATIVO

immobiliar

Esaminati gli atti e i documenti, espletati gli opportuni
accertamenti si e proceduto alla stima del bene immobile, ad uso Ufficio
dell'impresa edile, sito al piano sottotetto dell’edificio sito in Via E. De
Nicola, 36 angolo Via Giotto, dell’abitato del Comune di Nuoro e riferito
all’'anno corrente.

Definita la consistenza e le caratteristiche dei locali su detti,
si pud passare alla ricerca del piu probabile valore venale e di mercato
del bene, adottando i metodi che, nel caso, sono suggeriti nella prassi
estimativa.

Si sono adottati metodi e criteri per la su detta valutazione
tenendo presente sia il particolare momento di crisi economica, il reale e
probabile grado di commerciabilita del bene, di apprezzamento di
mercato oltre che, l'obiettivo da raggiungere, nel richiesto giudizio
dell’esperto, nella procedura del concordato preventivo.

In primo luogo si adottera il metodo, cosiddetto = di
confronto che, ~ nella fattispecie si ritiene il piu idoneo, con prezzi
ordinari di compravendita verificatesi nella stessa zona e/o0 zone
limitrofe, noti o assunti con apposita informazione (societd immob.,
pubblicazioni specializzate, banca dati dell’Agenzia del Territorio ecc..)
relativi a beni in condizioni simili o equiparabili, considerati nella
fattispecie:il contesto urbanistico, le caratteristiche costruttive, lo stato di
manutenzione, la quantita e la qualita degli impianti tecnologici e la loro
messa a norma, le aree di parcheggi e la vetusta.

Con queste informazioni, si formera una scala di prezzi sulla
quale verra collocata, in un primo tempo I'unitd immobiliare in esame,
successivamente, mediante altra scala di merito, si terra conto delle
particolari caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene e di tutti
quei fattori che, comunque possono influire a determinare il valore finale.

Da qui, considerato che il valore a nuovo degli immobili, ad
USO DIREZIONALE completamente finiti e con caratteristiche simili,
nel COMUNE DI Nuoro, risulta radicato in €/maq. 1.500,00 (valori
medi da Tabelle OMI, Costruttori Edili ed Agenzie Immobiliari); il valore
dell'immobile cosi come attualmente trovasi, in rapporto anche ai
coefficienti correttivi propri della zona, dell'immobile oggetto di stima
e quelli utilizzati per la determinazione della superficie commerciale con
riferimento alla norma UNI 10750:2005 e al DPR 138/98 all.C.
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Coefficienti correttivi:

demografico =0,99
tipologico =0,99
ubicazione =1,00
funzionale =1,00
manutenzione, conservazione e vetusta’ =0,97

destinazione duso=

-ufficio =1,00
classe energetica A/G =1,00/0,97
piano calpestabile

-sottotetto =0,75

risulta pertanto determinato :

f) - Ufficio al Piano Sottotetto :

mq.74,00x(€/mq.1.500 x 0,99 x 0,99 x 1,00 x 1,00 x 0,97 x 1,00 x 0,97 x 0,75)=
mq.74,00 x €/mq.1.037,45 = € 76.771,30

TOTALE € 76.771,30

- Detrazioni : - €1.771,30 (valutazione a corpo) per i seguenti oneri:

- Elaborati grafo-tecnici da presentare al Comune di Nuoro a firma di un
professionista regolarmente iscritto ad Albo/Ordine Professionale, per
la esatta rappresentazione grafica del piano sottotetto, con la corretta
distribuzione interna (bagno);

- Elaborati grafo-tecnici da presentare al Catasto Urbano dell’Agenzia
delle Entrate di Nuoro (ex Agenzia del Territorio), a firma di
professionista regolarmente iscritto ad Albo/Ordine Professionale, per
I'esatta rappresentazione grafico-catastale;

- Redazione dell’Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.) ai fini della
determinazione della classe energetica dell'immobile, necessario per la
compravendita;

- Richiesta del certificato di agibilita.

Si ottiene:

€76.771,30 - € 1.771,30 =

€ 75.000,00 WY
(EuroSettantacinquemila/00) .

VALORE DI MERCATO DELL'INTERO IMMOBILE
NUORO - N.C.E.U. F°52-Partic. 1786-Sub.40

49

Tribunale di Nuoro - Concordato Preventivo n.5/2014

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



Studio Tecnico Geom. Emilio Zola - Nuoro -

Imm.n°4=12

MA BENI IMMOBILI - COM I BUDONI - F .LOREN

Complesso residenziale sito nella frazione S. Lorenzo di
Budoni, incluso nella lottizzazione “ex Carta Orlando”- lotto n.B3 del
Piano di Fabbricazione. Risulta edificato, nel terreno censito nel
Nuovo Catasto Terreni, al Foglio 13 mappali 719-1125-1128 della
superficie complessiva di mq. 1.487.

Edificato in forza della concessione edilizia n.17rilasciata dal Comune
di Budoni in data 11.02.2010.

L'atto di provenienza € stato rogito in data 22.05.2009 e Registrato
a Olbia il 01.06.2009 al Rep. n°211501.

Il su detto complesso residenziale € composto da due schiere di
edifici, denominati "A” e “B”, disposti in senso parallelo a distanza
di mt. 10.00 I'uno dall’altro. L'unita “A” & composta da n.2 unita
direzionali al piano terra e n.1 unita residenziale al piano primo,
mentre I'unita “B” & suddivisa da n.3 unita residenziali al piano terra
e altrettante n.3 unita al piano primo.

Come detto, le schiere cosi articolate, sono incluse in un lotto di
terreno della superficie complessiva di mq.1.487 sul quale dovra
eéssere ancora realizzata la viabilita per gli accessi con i
sottoimpianti, le pertinenze di ogni modulo edilizio di forma e
superficie diverse e, i parcheggi comuni.

Schiera denominata “A”:

o Sistemata nella parte pit vicina alla strada principale di
lottizzazione, il piano terra & composto da due unita ad uso ufficio
della superficie commerciale di mg. 65,00 (A/1) e mqg. 61,00 (A/2),
mentre il piano primo & destinato ad uso residenziale con superficie
commerciale di mq. 78,50 (A/3);

Schiera denominata “B”:

 Sistemata nella parte piu distante dalla strada principale di
lottizzazione in un‘area disposta ad una quota piu alta rispetto a
quella della schiera prospiciente denominata “A”. Ii piano terra &
composto da tre unita residenziali della superficie commerciale di
mq.68,50 (B/1), mq.72,90 (B/2), mq.67,40 (B/3). II piano primo,
raggiungibile da scala esterna, & composto da altrettante tre unita
residenziali (B/4) mq.68,50, (B/5) mq.72,30 e (B/6) mq.67,40 di
superficie e distribuzione interna uguale a quelle del piano terra.
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Nell'insieme, gli immobili su detti sono stati costruiti con struttura
portante in “gasbeton”, sono realizzati al rustico e si presentano in
buon stato di esecuzione, sono privi della pavimentazione interna ed
esterna, dei rivestimenti e i sanitari, degli infissi interni ed esterni e
del completamento dell'impianto elettrico (conduttori,frutti ecc..). Le
unita edilizie contenute nella schiera “A” sono prive anche degli

intonaci interni cosi come alcune pareti delle unita appartenenti alla
schiera "B".

Mancano tutte le sistemazioni esterne delle aree libere come le
pavimentazioni, recinzioni, impianti di illuminazione, allacci agli
impianti idrico e fognari ecc.

Inserito nella frazione di S.Lorenzo del Comune di Budoni la
lottizzazione convenzionata é facilmente accessibile e raggiungibile
in quanto collocata in prossimita della S.P.24bis.

Inquadramento aero-ortofotografico

N
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= Sviluppo Lotto R. 1

Planimetria generale schiera edilizia “A” e “"B”
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Schiera edilizia “A"” - Piante Piano Terra e Primo
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Schiera edilizia “B” - Piante Piano Terra e Primo
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Veduta d’assieme schiera “"A” e “B”
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Schiera edilizia “A”

e L L o PR TR T

Schiera edilizia "A” -prospetto lato Nord
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Schiera edilizia "A” —prospetto lato Sud

Schiera edilizia “A” —prospetto lato Ovest
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Schiera edilizia *B” —prospetto lato Est
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Schiera edilizia “"B” - vista dal lato Sud
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Schiera edilizia *B” - vista dal lato Sud-Ovest
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Interni schiera edilizia “B”

Tribunale di Nuoro - Concordato Preventivo n.5/2014
_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni &
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/20




