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2. Svolgimento delle operazioni di consulenza

Le operazioni peritali hanno avuto inizio in data 22/02/2021, presso lo studio
professionale dello scrivente perito, sito in via dei Conversi n°1 a Cagliari. A partire
dalla data sopra individuata lo scrivente C.T.U. ha provveduto allanalisi della
documentazione trasmessa da parte della ditta concordataria, e riguardante la
Perizia di Stima di parte, prodotta dalla ditta in epigrafe in fase di ammissione al
Concordato Preventivo.

Le operazioni peritali sono procedute nei giorni successivi sempre presso lo studio
professionale dello scrivente C.T.U.. In tale periodo lo scrivente ha provveduto ad
effettuare le prime indagini catastali e ipotecarie, utili a definire una preliminare
ricognizione in merito alla consistenza del patrimonio immobiliare nella disponibilita
della ditta concordataria ||| | | Q. n data 26/03/2021 lo scrivente ha
provveduto ad effettuare un primo sopralluogo alla presenza del Professionista
Attestatore e di un delegato della ditta concordataria. All'interno di tale sopralluogo

e stato effettuato un accesso presso una parte del complesso edilizio identificato
allinterno della relazione di perizia prodotta da parte della ditta concordataria come
Lotto 1. Piu precisamente e stato ispezionato il complesso edilizio commerciale sito
nella Zona Industriale di Olbia, via Marocco S.n.c. In tale occasione sono stati
visionati i fabbricati e gli impianti in essi presenti. Ulteriormente ¢ stata verificata la
documentazione gia contenuta nella relazione di perizia prodotta da parte della ditta
concordataria in fase di ammissione alla procedura e relativa alla documentazione
catastale. Nella medesima data lo scrivente ha visionato, nel seguito della
mattinata, il terreno edificabile ubicato sempre nella Zona Industriale di Olbia e di

cui al Lotto 2. Tale terreno risulta essere posizionato accanto al complesso edilizio

di cui al Lotto 1. Nel seguito della mattinata lo scrivente ha provveduto ad
ispezionare I'immobile di cui al Lotto 3, ovvero il centro commerciale ubicato alla via
Aldo Moro 260. Nella parte finale della giornata lo scrivente ha provveduto ad
ispezionare I'immobile di cui al Lotto 5, ovvero il terreno edificabile sito in area di
espansione del Comune di Loiri Porto San Paolo. All'interno dei sopralluoghi
effettuati lo scrivente raccoglieva ogni elemento necessario alla redazione della
presente relazione di perizia.

In data 02/04/2021 lo scrivente, accompagnato da un delegato della ditta
concordataria, ha visitato I'immobile di cui al Lotto 4, ovvero il complesso edilizio
commerciale sito nella Zona Industriale di Predda Niedda a Sassari.

Nei giorni successivi lo scrivente procedeva alla raccolta degli elementi necessari

alla compiuta descrizione della situazione catastale, amministrativa, urbanistica,
ipotecaria del patrimonio immobiliare della ditta concordataria. Di tali acquisizioni
verra fornito ampio riscontro alle pagine seguenti.
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2. Negli ambiti di paesaggio costieri di cui all'art. 14 é comunque vietata la
realizzazione di impianti eolici e di trasporto di energia in supetficie.

Piani Sovraordinati
1) Parco Geominerario Ambientale e Storico D.M. Ambiente 265/2001

“Art. 9 - Disciplina dei beni identitar

1. | beni identitari come definiti dall'art. 6, comma 5, sono disciplinati dalla parte
/I del P.P.R. e costituiscono categorie di beni individuati direttamente dal
P.P.R. o dai Comuni in sede di adeguamento degli strumenti urbanistici alle
sue previsioni,

2. Tali beni sono oggetto di conservazione e tutela da parte della Regione, dei
Comuni o da parte delfe Province in base alla rilevanza dei beni stessi.

3. Qualunque intervento che ecceda la manutenzione ordinaria e soggetto ad
autorizzazione preventiva del Comune interessato, in sede di rifascio di
provvedimento abilitativo.

4. Nel caso in cui la funzione di tutela sia afttribuita alle Province,
l'autorizzazione preventiva é rilasciata dalla Provincia competente per
territorio.

5. In caso di realizzazione di opere che eccedano il contenuto del
provvedimento autorizzatorio di cui ai commi 3 e 4 del presente articolo si
applica la disciplina sanzionatoria vigente relativa alle opere abusive.

6. Nella localizzazione dei beni identitari la Regione o i Comuni provvedono a
delimitare f'area finalizzata alla salvaguardia per la migliore riconoscibilita
delle specifiche storiche e culfturali dei beni stessi, in base alle loro
caratteristiche. In tal caso la delimitazione delf'area costituisce limite alle
trasformazioni di qualunque natura, soggetta all'autonizzazione di cui al
comma 3 e 4 del presente articolo.

7. Dal momento dell'adozione del P.P.R. e fino alla sua approvazione, si
applica l'articolo unico della Legge 1902/1952 e successive modifiche ed
integrazioni, in fiferimento af nlascio dei titoli abilitativi in contrasto con le
disposizioni degli articoli 47, 48, 49 e 52.
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Art. 57 - Aree d'insediamento produttivo di interesse storico culturale. Definizione

1. Costituiscono aree d'insediamento produttivo di interesse storico cufturale i
luoghi caratterizzati da forte identita, in relazione a fondamentali processi
produttivi di rifevanza storica.

2. Tali aree costituiscono elementi distintivi dell'organizzazione territoriale. Esse
rappresentano permanenze significative riconoscibili come elementi dell'assetto
territoriale storico consolidato, e comprendono aree di bonifica, aree delle saline
e terrazzamenti storici, aree dell'organizzazione mineratia, Parco Geominerario
Ambientale e Storico della Sardegna.

Art. 58 - Aree dinsediamento produttivo di interesse storico culfturale. Prescrizioni

1. E fatto divieto di alterare le caratteristiche essenziali dei beni identitari di cui
all'articolo precedente.

2. Qualsiasi intervento di realizzazione, ampliamento e rnfacimento di
infrastrutture viarie deve essere coerente con l'organizzazione territoriale.

3. Per gfi interventi edilizi riguardanti le architetture storiche é consentito
effettuare soltanto la manutenzione ordinatia e straordinaria, il restauro e la
riqualificazione.

4. La demolizione e prevista solo per le parti incongrue.

5. La nuova edificazione é consentita solo se prevista nei Piani Urbanistici
Comunali adeguati al P.P.R. e nei programmi di conservazione e
valorizzazione dei beni paesaggistici.

6. | piani urbanistici devono disciplinare i cambi di destinazione d'uso ritenuti
compatibili con la consistenza storico culturale dei beni stessi.

7. Le nuove recinzioni derivanti da parcelfizzazioni dei fondi agrcoli sono
consentite solo se funzionali a piani agricoli che prevedano la salvaguardia
del paesaggio storico, purché congruenti con if contesto.
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Facendo seguito ai ragionamenti impostati all'inizio della presente relazione si
conclude quanto segue. La maggiore redditivita dellimmobile oggetto di stima
deriva dalla sua vendibilita come complesso produttivo in continuita aziendale.

Ogni altra ipotesi di vendita rappresenta una soluzione a reddittivita minore e,
dungue, economicamente non vantaggiosa. Alla luce di_quanto risulta dalle
elaborazioni effettuate da parte dei tecnici all’epoca incaricati e revisionate da
parte dello scrivente, si pud considerare il piu probabile valore di_mercato
pari a € 2.103.850,00.

Tale valore deve ritenersi al netto di ogni spesa derivante dalla bonifica
amministrativa e catastale delle incongruenze presenti nellimmobile. Il valore di
mercato sopra definito deve dunque essere inteso come comprensivo di qualsiasi
deduzione derivante da tali ulteriori spese di sanatoria.
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