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2. nelle aree gia interessate da insediamenti turistici o produttivi, previa
intesa ai sensi defl’art. 11, 1° comma lett. ¢):

1. nqualificazione urbanistica e architettonica degli insediamenti
turistici o produttivi esistent;

2. nuso e trasformazione a scopo turistico-ricettivo di edifici
esistenti:

3. completamento degli insediamenti esistenti;

3. in tutta la fascia cosfiera:

1. interventi di conservazione, gestione e valorizzazione dei beni
paesaggistici;

2. infrastrutture puntuali o di rete, purché previste nei piani
settoriali, preventivamente adeguati al P.P.R.

3. Gliinterventi di cui al precedente comma 2 si attuano:

1. afttraverso la predisposizione dei nuovi PUC in adeguamento alle
disposizioni del P.P.R., secondo la disciplina vigente,

2. tramite intesa nelle more della predisposizione del PUC, e comunque
non oltre i dodici mesi, o successivamente alla sua approvazione
qualora non sia stato previsto in sede di adeguamento. Lintesa si
attua ai sensi defl’art. 11, comma 1, lett. ¢), in considerazione della
valenza strategica della fascia costiera. Le intese valutano le esigenze
di gestione integrata delle risorse, assicurando un equifibrio
sostenibile tra la pressione dei fattori insediativi e produttivi e fa
conservazione dell’habitat naturale, seguendo le indicazioni della
Raccomandazione del Parlamento Europeo e del Consiglio del 30
maggio 2002 relativa all’attuazione della “Gestione integrata delle
zone costiere” (GIZC) in Europa (2002/413/CE) e del “Mediterranean
Action Plan” (MAP), elaborato nellambito della Convenzione di
Barcellona. A tal fine, in sede di intesa, la Regione si puo avvalere di
specifiche conoscenze e competenze attraverso un apposito comitato
per la qualita paesaggistica e architettonica.

4. Fino alladeguamento degli strumenti urbanistici comunali si applicano fe
disposizioni di cui alf’art. 15.”
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Ai sensi dell’art. 8, comma 1 del D.A. 20/12/1983 n°® 2266/u, il P.A., dove presctitto,
dovra prevedere una superficie pari almeno al 10% dellintera supefficie oggetto di
intervento, da destinare a spazio pubblico o ad attivita collettive, verde pubblico o a
parcheggi, con esclusione delle sedj viarie.

Per i nuovi insediamenti commerciali, ove previsti, dovra essere inolfre garantita
una quota pari almeno ad 80 (ottanta) metri quadrati di superficie, per spazi pubblici

0 ad uso pubblico, escluse le aree per la viabilita, ogni 100 (cento) metn quadrati di
superficie lorda di pavimento, di cui almeno la meta deve essere destinata a
parcheggio.

Qualora vi siano aree della zona temritoriale omogenea di cui al presente articolo
ricadenti nelle aree di pericolosita idraulica e/o da frana come individuate nelle
tavole della serie 6 di sovrapposizione delfo zoning alle aree di pericolosita idraulica
e/o0 da frana si applicano le disposizioni di cui al titolo VII delle presenti NTA.”

All'interno dellART. 38 - ZONA D2.1 - INSEDIAMENTI PRODUTTIVI COMPATIBILI
CON LA RESIDENZA viene riportato quanto segue:

“Descrizione

Solo le aree destinate alle attivita produttive di carattere artigianale e industriale che
non producono un significativo inquinamento acustico, atmosferico e che pertanto
sono compatibilf con la residenza.

Modalita di attuazione
Titolo abilitativo diretto
Destinazioni ammesse

- d2.1 commercio al dettaglio come normato nelfAllegato E3 Piano del
Commercio;

- d2.2 pubblici esercizi per la somministrazione di alimenti e bevande;

- d2.3 commercio allingrosso;

- d4.1 laboratori artigiani, laboratori tecnico-scientifici;

- db.1 con esclusione df industrie delle materie plastiche;

- db.3 con esclusione di industrie di lavorazione dei minerali non metalliferi;

- db.4 industria poligrafica, editoriale ed altre similari,

- d6 depositi.

Categorie dintervento
11,12, 13,14, 15, 16, 17, 18, 19, 112",
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I. 8 “Interventi di nuova costruzione” Sono gli interventi di trasformazione edilizia ed
urbanistica del territorio non rientranti nelle categorie definite ai numeri precedent,
tiferiti alla realizzazione di nuovi edifici o manufatti.

. 9 “Demolizione totale o parziale” Sono gli interventi volti ad eliminare o ridurre i
volumi di un edificio esistente senza successiva sostituzione dei medesimi.

. 12 “Opere interne” Sono gli interventi realizzati nelle costruzioni esistenti, che non
siano in contrasto con gli strumenti urbanistici vigenti e con if REP. vigente, che non
comportino modifiche della sagoma e dei prospetti né aumento delfe superfici utifi e

del numero delle unita immobiliari, hon modifichino la destinazione d'uso delle
costruzioni e delle singole unita immobiliari, e non rechino pregiudizio alla statica
dellimmobile e, per quanto riguarda gli immobili compresi nelle zone territoriali
omogenee classificate come “A”, rispecchino le originarie caratteristiche costruttive

(Art. 15 deffa L.R. 23/'85).

Nell'immobife oggetto della presente relazione di penizia non sono ammessi |
seguenti tipi d'intervento.

. 10 “Ristrutturazione urbanistica” I. 11 “Nuova urbanizzazione”, I. 4 bis “Interventi
di ristrutturazione edilizia leggera’.

Prosegue successivamente I'Art. 38 delle N.T.A. del P.U.C.:

“Parametri urbanistici ed edilizi

Lofto minimo: mqg 500 per altezze inferiori a m. 12.00.

Lotto minimo. mq 1000 per altezze superiori a m 12.00.

H: dovra essere in stretta relazione alle esigenze dell’attivita produttiva esercitata
dall’azienda e, in ogni caso non superiore a m 18.00 se trattasi di capannone
industriale ad un solo piano, e di m. 10.50 se ftrattasi di edificio pluripiano. Le
altezze massime consentite nelle sottozone D2.1 esterne al perimetro di Predda
Niedda sono riportate alla tav. 5.14 che associa ad ogni sottozona D2.1
contraddistinta da un codice identificativo ID la refativa altezza massima.

RC non superiore al 50% salvo per le aree con insediamenti gia realizzati,
limitatamente agli ampliamenti e sopraelevazioni

da dal ciglio stradale m. 6.00 dagli altri fabbricati m. 10.00

dc non inferiore a 5 m. (salvo accordi con le proprieta confinanti per una
edificazione a confine).
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“Art. 92 - Insediamenti produttivi a carattere industriale, artigianale e commerciale.
Definizione

1. Gli insediamenti produttivi a carattere industriale, artigianale e commerciale
sono rappresentati da grandi aree industriali e insediamenti produttivi minoti.

2. Le grandi aree industriali rappresentano il tessuto produttivo delle aree
industriali attrezzate, di maggiore dimensione, urbanisticamente strutturate e
dotate di impianti e servizi.

3. Rientrano negli insediamenti produttivi minori gli insediamenti produttivi
industriali, artigianali e commerciali di minoti dimensioni e le attivita
produttive isolate o accorpate in piccoli agglomerati, generalmente non
coordinate in un tessuto urbanistico strutturato.”

“Art. 93 - Insediamenti produttivi a carattere industriale, artigianale e commerciale.
Indinizzi

1. I Comuni e le Province nell’adeguamento degli strumenti urbanistici al P.P.R.
si conformano ai seguenti indirizzi:

a) favorire la delocalizzazione delle aftivita produttive causanti
inquinamento acustico, atmosferico e idrico esistenti allinterno dei
centri abitati, verso apposite aree attrezzate;

b) consentire nei centri storici e nei nuclei degradati o in via di
abbandono linserimento negli edifici esistenti di funzioni artigianali,
commerciali compatibili con l'utilizzo residenziale e con le tipologie
preesistenti, al fine di favorirne la rivitalizzazione,

c¢) favorire la concentrazione delle attivita produttive, anche con diverse
specializzazioni, in aree tecnologicamente ed ecologicamente
attrezzate, di iniziativa intercomunale esterne ai centri abitati

d) favorire la redazione di piani di iqualificazione ambientale, urbanistica,
edilizia, e architettonica, dei complessi esistenti al fine di mitigare
l'impatto territoriale e migliorare 'accessibilita delle aree e migliorare
la qualita della vita negli ambienti di lavoro.

e) favorire la redazione di piani bonifica, recupero, fiuso, trasformazione
e valorizzazione dei complessi dismessi e delle relative infrastrutture,
oftre che per riconversione produttiva, anche a scopo culturale,
museale, ricreativo e turistico.”
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Articolo: 112 - Impianti energetici

1. Entro dodici mesi dall'approvazione del P.P.R., la Regione elabora uno
studio specifico perindividuare le aree di basso valore paesaggistico dove
ubicare gli eventuali impianti eolici, qualora previsti dal piano energefico.
Fino allapprovazione di tale studio continuano ad applicarsi agli impianti
eofici le norme di cui al comma 3 dell’articolo 8 delfa legge regionale n.
8/2004.

2. Negli ambiti di paesaggio costieri di cui allart. 14 e comunque vietata la
realizzazione di impianti eolici e di trasporto di energia in superficie.

4.5.2. Descrizione del complesso edilizio
Il complesso edilizio oggetto di stima sorge all'interno di un lotto situato nella parte
Sud Ovest del centro abitato di Sassari, in particolare nella sua fascia periferica,
nella Zona Industriale di Predda Niedda. La sagoma del lotto attualmente
osservabile risulta avere una forma grossomodo rettangolare. |l lotto & associato ad
una particella censita al Nuovo Catasto Terreni che presenta, nel complesso, una
sagoma in mappa non conforme con quella che risulta essere la perimetrazione
reale. L'immobile & inserito in un maggiore fabbricato a destinazione d'uso
manifatturiera e commerciale e di cui ne costituisce solo una porzione. Al Catasto
Terreni, in realta, il mappale ricomprende un’intera lottizzazione costituita da due
distinte costruzioni separate da una strada consortile. || complesso immobiliare &
perimetralmente circondato da una recinzione in muratura sormontata da una
ringhiera. Questo si affaccia parzialmente sull’'agro comunale e parzialmente sulla
fascia peri urbana cittadina rappresentata dalla Zona Industriale. Le costruzioni
limitrofe risultano essere realizzate parzialmente in epoche piu recenti e
parzialmente negli stessi anni rispetto al maggiore fabbricato all'interno del quale &
ubicato l'immobile oggetto della presente relazione. La struttura € facilmente
raggiungibile dalle principali vie di traffico cittadino e da alcuni tra i punti di
collegamento nodali con la viabilita extraurbana.
Ormai parzialmente inglobata dalle costruzioni circostanti dell'abitato, l'area di
sedime all'interno della quale si trova I'immobile oggetto della presente relazione di
perizia ¢ attualmente compresa fra la S.S. 131, la S.S. 291 vare la S.S. 127 bis.
L'immobile & direttamente accessibile dalla strada 40 e dalla strada 41 della Zona
Industriale di Predda Niedda. Il lotto & completamente recintato con una muratura di
mattoni, presenta due ingressi entrambi carrabili.
Il complesso edilizio, ben descritto gida nella relazione di stima agli atti della
procedura risulta essere realizzato su un livello fuori terra, possiede una struttura
portante in elementi in cemento armato precompressi, tamponature in pannelli
prefabbricati ed infissi metallici di grandi dimensioni, solaio realizzato con tegoli
prefabbricati.
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4.

v 2. una disciplina edilizia orientata al mantenimento delle morfologie e
tecniche e materiali costruttivi tipici del luogo. Essa dovra contenere
pertanto opportuni piani del colore, degli abachi, delle facciate e delle
tipologie ammissibili nelle diverse zone urbane. Tale disciplina si ispira
alla considerazione del valore pubblico delle facciate e dei prospetti che si
affacciano sulle piazze e sulle vie, in quanto elementi costitutivi e
fondamentali del valore complessivo dell'insediamento urbano e della sua
comunita. | Comuni in tali piani dovranno anche prevedere nel contesto di
generale coerenza col tessuto edilizio tradizionale, la progettazione di
nuove tipologie attraverso la rielaborazione di tipologie tradizionali e
nuove soluzioni architettoniche elaborate con il contrnbuto di architetti e
professionisti di chiara fama.

v' 3. la realizzazione di interventi di riequilibrio e di mitigazione degli impatti
negativi dell’attivita antropica,

v' 4. il potenziamento delle infrastrutture e delle dotazioni ecologiche
ambientali costituite dallinsieme degli spazi, delle opere e degli interventi
che concorrono, insieme alle infrastrutture per lurbanizzazione degli
insediamenti, a migliorare la qualita delfambiente urbano, mitigandone gli
impatti negativi.

I Comuni, nell’adeguarsi alle prescrizioni del P.P.R. procedono alla puntuale
identificazione carfografica degli elementi dell'assetto insediativo, delle
componenti di paesaggio, dei beni paesaggistici e dei beni identitari presenti nel
proprio territorio, anche in collaborazione con i competenti organi del MIBAC.
Eventuali correzioni dei tematismi rispetto alle cartografie del P.P.R., che non

ne alterino i contenuti sostanziali, qualora positivamente accolte in sede di
verifica di coerenza di cui allart. 31 della L.R. 7/2002, non costituiscono
variante al P.P.R., purche deliberate dalfa Giunta regionale

Articolo: 112 - Impianti energetici

1.

i
iy

Entro dodici mesi dall’approvazione del P.P.R., la Regione elabora uno studio
specifico perindividuare le aree di basso valore paesaggistico dove ubicare gl
eventuali impianti eolici, qualora previsti dal piano energetico. Fino
all’approvazione di tale studio continuano ad applicarsi agl impianti eolici le
norme di cui al comma 3 dell’articolo 8 della legge regionafe n. 8/2004.

Negli ambiti di paesaggio costien di cui allart. 14 € comunque vietata la
realizzazione di impianti eolici e di trasporto di energia in supetficie.
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Concordato Preventivo ||| GGG—_—_

6. | Beni Mobili

6.1. Premessa
All'interno del presente capitolo verra, come gia sottolineato in premessa, fornita
adeguato riscontro per cid che concerne la parte mobiliare del patrimonio riferibile
alla ditta concordataria.
Nel presente capitolo verra fornito inizialmente un quadro teorico di nozioni estratte
dallambito scientifico dell’estimo aziendale ed industriale descrivendo
sinteticamente le diverse tipologie di inventari applicabili nel settore. Da questo
quadro generale si passera al caso specifico della presente perizia, nella quale
viene richiesto allo scrivente I'inventario dei beni e delle attrezzature in dotazione
alla ditta ammessa alla procedura di Concordato Preventivo. Nella presente
fattispecie allo scrivente non & stata richiesta la stesura di un inventario ex novo,
ma la predisposizione di una verifica di congruita dei valori economici residuali dei
principali beni mobili. Per tenere conto di tali elementi, partendo dalle varie tipologie
di inventari generalmente realizzabili, verranno esposte tutte le valutazioni
specifiche che hanno consentito di realizzare un nuovo inventario che si adattasse
al particolare caso di specie richiesto nell'ambito di tale procedura.
Nel successivo paragrafo verra sinteticamente proposta la prassi metodologica di
uso comune nello svolgimento degli inventari.

6.2. Nozioni teoriche di estimo aziendale
Un'azienda industriale si definisce come un insieme coordinato di fattori produttivi
utili al conseguimento delle finalita aziendali. Questi fattori si individuano nel
capitale, composto a sua volta dai beni strumentali (terreni, edifici, impianti,
macchinari, attrezzature) e dai mezzi monetari utili alla produzione. Periodicamente
risulta opportuno procedere ad una descrizione qualitativa e quantitativa di tali beni
nonché alla stima del loro valore. Questa operazione si definisce comunemente
come “stesura di un inventario”. L’inventario risulta essere dunque un documento
contabile indispensabile, utile a fotografare la situazione patrimoniale dell'azienda in
un preciso momento storico della gestione. L’inventario si compone di un
documento nel quale vengono riportati i beni costituenti 'azienda con relativa
descrizione e valutazione, in un dato istante (epoca dell'inventario).
La maggior parte delle attivita commerciali redigono l'inventario una volta I'anno in
concomitanza della chiusura dell'esercizio, per motivi di natura contabile. Si
procede altresi alla stesura dell’inventario anche in casi particolari quali: fusioni,
incorporazioni, conferimenti, successioni, divisioni ereditarie, fallimenti, concordati
preventivi.
All'interno del presente elaborato Il Professionista Attestatore infatti ha richiesto
l'ausilio tecnico dello scrivente per la redazione di un calcolo economico che
fotografi lo stato patrimoniale dei beni mobili della ditta concordataria.
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