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Via Barrettini s.n.c.
07024 - La Maddalena (OT)

dbebbu@hotmail.it
danicle.bebbu@geopec.it

1

_Tribunale di Nuoro - Concordato Preventivo n.6/2014 Lupinu S.r.l. )
_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

PREMESSA

In data 06 febbraio 2015, la Doit.ssa Comm. Mariantonietta Zola, 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 Daniele Bebbu, nato a La Maddalena il 24.09.1967 ed ivi residente in via
Barrettini snc (C.F. BEBDNL67P24E425V), con studio tecnico in via Barrettini snc a
La Maddalena e iscritto all’Albo dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di
Nuoro al n 1014 ed all’Albo dei Consulenti e Periti presso il Tribunale di Tempio
Pausania dal 27/03/2007, quale estimatore dei beni mobili ¢ immobili della ditta Lupinu
S.r.1., siti nel Comune di Orosei.

Al perito incaricato veniva chiesto di:
“Procedere alla verifica dei beni mobili e immobili facenti parte dell aitivo della proposta
di Concordato della Lupinu Sr.l, esaminando in particolare la valutazione dei beni
attribuita nel piano proposto dalla societa ed evidenziandone le eventuali difformita
riscontrate, per valutare il pin probabile valore di mercato.
Si evidenzino eventuali vincoli urbanistici o legali, di gualsiasi tipo, che rendessero
impossibile la vendita.”.

Per poter rispondere al quesito posto dalla Dott.ssa Mariantonietta Zola in
particolare dove viene richiesto di evidenziare eventuali difformita in seno alla valutazione
nel piano proposto dalla Ditta Lupinu S.r.l. & necessario dover procedere ad una stima dei
beni mobili ed immobili facenti parte dell’attivo della Lupinu S.r.1.

A tale scopo in data 06 febbraio 2015 ¢ seguenti, & stato effettuato sopralluogo
presso gli immobili in oggetto posti nel Comune di Orosei con lo scopo di poter rispondere
ai quesiti posti dalla Dott.ssa Comm. Mariantonietta Zola. Nella conseguente relazione
I"insieme dei beni ¢ stato suddiviso in inventario ¢ stima dei beni immobili quali edifici e
terreni, e beni mobili quali attrezzature, macchinari, macchine e arredi per ufficio.

STIMA DEI BENI IMMOBILI

Congiuntamente alla Dott. ssa Comm. Mariantonietta Zola e alla presenza dei Sigg.
_ soci della ditta Lupinu S.r.l., si ¢ proceduto mnizialmente ad
una verifica dello stato dei luoghi su cui insistono 1 fabbricati esistenti e dei quali & stata
prodotta la documentazione grafica e fotografica di seguito allegata.

Gli immobili del complesso immobiliare della ditta Lupinu S.r.l. costituiti da
capannoni, magazzini, locali adibiti a produzione di manufatti e locali adibiti a esposizione

¢ vendita, sono ubicati ad Orosei (Nu) e sono costituiti sia da fabbricati realizzati in localita
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“Foiai” e sia terreni in localita “Scala e Croccas”™. Per maggiore chiarezza gli immobili in

localita “Foiai” con le aree all’interno dell’insediamento commerciale, ¢ le aree in localita

“ Scala e Croccas™ sono stati suddivisi in corpi € piu precisamente:

Corpo I costituito dal fabbricato in localita “Foiai” distinto al N.C.E.U. al Foglio 4/
mappale | subalterno 8

Corpo 2 costituito dal fabbricato in localita “Foiai” distinto al N.C.E.U. al Foglio 41
mappale 1 subalterno 11

Corpo 3 costituito dal fabbricato in localita “Foiai” distinto al N.C.E.U. al Foglio 4]
mappale 1 subalterno 9

Corpo 4 Fabbricato di proprieta di altra ditta

Corpo 5 costituito dal fabbricato in localita “Foiai” distinto al N.C.E.U. al Foglio 41
mappale 385

Corpo 6 costituito dal fabbricato in localita “Foiai™ distinto al N.C.E.U. al Foglio 41
mappale 384

Corpo 7 costituito dalle aree urbane in localita “Foiai” distinte al N.C.T. al Foglio 41
mappale 386-387 ¢ al N.C.E.U. Foglio 41 mappale | subalterno 4

Corpo 8 costituito dal fabbricato in localita “Foiai” distinto al N.C.E.U. al Foglio 4]
mappale 530 subalterno 3

Corpo 9 costituito dal fabbricato in localita “Foiai” distinto al N.C.E.U. al Foglic 41
mappale | subalterno 12

Corpo 10 costituito dai terreni in localita “Scala e Croccas™ distinti al N.C.T. al Foglio 4/
mappali 436-508-509-516-517.

Il tutto come meglio evidenziato dalla planimetria generale riportata di seguito:
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Planimetria Generale Complesso Edilizio {corpi 1-2-3-4-5-6-7-8-9)
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Planimetria Generale Complesso Terreni (corpo n® 10)

Gl edifici oggetto del presente concordato si sviluppano su un’area
orograficamente abbastanza regolare e pianeggiante, delimitata a nord con proprieta Loi,
con la via Grazia Deledda a est, canale scolmatore a sud, e strada vicinale Gherghe -Tenore
a ovest. Tutto il complesso risulta recintato. La recinzione ¢ realizzata sia in cemento
armato che muratura e rete metallica su tutto il perimetro del lotto, escluso il confine con il
canale scolmatore in aderenza del corpo n® 9. Il lotto del complesso commerciale in
localita “Foiai” ¢ della superficie complessiva di circa 16.000 mq.

Sull’area ¢ edificato un casotto utilizzato solo come dimostrativo per alcuni materiali in
vendita, di cui viene prevista la demolizione e ripristino dei luoghi con una detrazione sulla
stima generale e riportata nel riepilogo di - €.1.917,49.

L’area su cui insistono detti edifici (corpi 1-2-3-5-6-7-8-9) ¢ inclusa nella Zona Urbanistica
"D1b" del Piano Regolatore Vigente. Nel Piano Urbanistico Comunale adottato dal
comune di Orosei con esclusione deir terremi del Corpo 10 ubicati in localita “Scala e
Croccas” risultano inquadrati nella zona omogenea classificata “D” sottozona “D1.7” del
piano di lottizzazione Foiai-Lupinu sottozona appartenente all’impianto originario del
P.R.G., destinata ad attivita produttive, artigianali, industriali commerciali e di
trasformazione, conservazione e commercializzazione dei prodotti agricoli. (vedi stralcio
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planimetrie P.R.G. - P.U.C.), seguito si riporta uno stralcio del PRG e del PUC del

comune di Orosel.

Stralcio P.U.C.
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DESCRIZIONE DET CORPI.

Corpi n° 1-2-9 distinti al N.C.E.U. al Foglio 41 mappale ! subalterni 8-11-12

I “Corpi n® 1-2-9” cosi denominati come si evince dalla planimetria generale,
costituiscono nella realtd un unico corpo di fabbrica anche se distinti catastalmente, e
vengono pertanto presi in esame nel loro insieme perché legati nelle loro funzionalita,
anche se verranno stimati singolarmente. Sono distinti in catasto rispettivamente al Foglio
41 particella ] subalterno 8-77-12, ¢ fanno parte del piu ampio insieme di edifici che
costituiscono il complesso commerciale della ditta Lupinu s.r.l. in localita “Foiai” oggetto
del concordato.

Il fabbricato ¢ censito nel Nuovo Catasto Edilizio Urbano, al:

- (corpo 1) Foglio 41 particella 1 subalterno 8 - categoria D/7 - rendita catastale di €
15.786.00.
- (corpo 2) Foglio 41 particella 1 subalterno 11 - categoria D/7 - rendita catastale di €
6.178,00.
- (corpo 9) Foglio 41 particella 1 subalterno 12 - categoria D/1 - rendita catastale di €
4.922.00.

Come da visure storiche catastali di seguito allegate:
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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini — La Maddalena (55) -

I corpi n® 1-2-9 (particella 1 subalterno 8-11-12) sono stati realizzati sulla base di diverse
licenze edilizie (C.E. n® 41 del 14/05/1990 e n® 81 del 13/06/2003), piu recentemente pero
nel 2013 sono stati oggetto insieme al corpo 3, di un progetto in sanatoria approvato con
protocollo n® 31-8 del 2013 dal comune di Orosei e della quale ad oggi non ¢ stata ritirata
la concessione edilizia da parte della ditta Lupinu s.r.l L’edificio originariamente e
pervenuto alla ditta Lupinu s.v.l con atto pubblico a rogito notaio Galdiero in data
26/10/2001 repertorio n® 17270.

Relativamente alla conformita catastale ¢ necessario procedere ad una esatta
rappresentazione grafica per divergenze con lo stato attuale.

L’edificio ha I'ingresso principale dalla via G. Deledda, attraverso un ampio cancello
carrabile sia per 1 mezzi pesanti di trasporto materiale che per 1 clienti del locale
commerciale che immettono in un ampio parcheggio e nella viabilita interna del complesso
commerciale. Nell'insieme 1''immobile, costruito con struttura portante in cemento armato,
si presenta mn buone condizioni di manutenzione e conservazione e presenta delle buone

rifiniture. Inserito nella periferia dell'abitato di Oroser ¢ facilmente accessibile e

raggiungibile.

Inguadramento aero-ortofotografico
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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

Corpo n° 1 (Sub. 8) specifiche dati metrici:

s Piano Seminterrato a destinazione deposito: superficie lorda mq. 1654.81

Pertinenza area di manovra come da planimetria catastale mq. 470,30

® Piano Terra a destinazione locale commerciale e uffici: superticie lorda mq. 972, 70.
Balcone mq. 29.40.
Si considerano pertinenze del piano terra a destinazione area di manovra automezzi
la particella 450 del F. 41 del catasto terreni di mg. 986,00,

) Piano Primo a destinazione locale commerciale: Superficie lorda mq.1.036,79;

Balcone mq. 30,24.

- Il piano seminterrato, & raggiungibile attraverso la viabilita interna del complesso alla
quale si accede tramite 1'ingresso percorribile dalla Via Grazia Deledda, il locale ha
un'altezza interna di mt. 4.50 ¢ utilizzato principalmente come deposito. Il su detto piano &
collegato ai piani superiori da una scala interna e da un’ascensore.

- Il piano terra, ¢ facilmente accessibile direttamente dal parcheggio principale del
complesso commerciale fronte via G. Deledda, individuato catastalmente nella particella
450 del foglio 41, tramite un’ampia gradinata. 11 parcheggio & invece raggiungibile con gli
automezzi direttamente dalla Via Grazia Deledda. Il piano terra ¢ utilizzato per esposizione
¢ vendita ha un’altezza netta di mt. 3.20, al suo interno sono stati ricavati anche dei locali
ad uso ufficio con 1 servizi igienici. Gli interni sono completi nelle finiture di buona
fattura, le pareti verticali e orizzontali sono intonacate ¢ tinteggiate. Il piano & dotato diun
balcone.

- Il piano primo & adibito a locale esposizione uffici e servizi igienici. In tale piano &
presente anche la sala riunioni della ditta Lupinu S.r.l. Come al piano inferiore i locali di
altezza netta di mt. 3.18, sono stati realizzati con finiture di buona fattura, e pareti
intonacate e tinteggiate. Il piano € provvisto di impianto termico a pompe di calore, con la

presenza di un balcone che si affaccia sul piazzale interno del complesso commerciale.

Corpo n® 2 ( Sub. 11) specifiche dati metrici:

. Piano Seminterrato a destinazione uffici e servizi: superficie lorda mq. 209.04

Pertinenza come da planimetria catastale mq. [127.6/
. Piano Terra a destinazione locale commerciale deposito e uffici: superficie lorda mgq.

209.04.
25
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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

s Piano Primo a destinazione locale commerciale: Superficie lorda mq. 148.68;

- Il piano seminterrato, & raggiungibile come per il piano seminterrato del corpo !/
attraverso la viabilita interna del complesso commerciale, il locale ha un'altezza interna di
mt. 2.70 ¢é adibito ad uso uffici. E° completo nelle rifiniture che sono di buona fattura, &
dotato impianto di climatizzazione a pompe di calore.

- Il piano terra del corpo 2 & accessibile dal piano terra del corpo ! (subalterno 8), infatti
risulta una prosecuzione dello stesso, ¢ utilizzato per locale deposito ed esposizione ¢
vendita ha un’altezza netta di mt. 3.20, al suo interno sono stati ricavati dei locali ad uso
ufficio con i servizi igienici. Gli interni sono completi nelle finiture di buona fattura, pareti
verticali ¢ orizzontali intonacate ¢ tinteggiate.

- Il piano primo ¢ adibito a locale esposizione ¢ vendita. Il locale di altezza netta di mt.
3.18, ¢ stato realizzato con buone finiture, pareti intonacate ¢ tinteggiate. Il piano &

provvisto di impianto termico a pompe di calore.

Corpo n® 9 ¢ Sub. 12) specifiche dati meirici:

® Piano Terra a destinazione locale esposizione ¢ vendita ed uffici: superficie lorda
mgq. 245.89

. Piano Primo a destinazione locale esposizione e vendita, ed uffici: Superficie lorda
mq.279.04;

- Il piano terra, ha I’ingresso dal parcheggio esterno sul lato destro del prospetto su via G.

Deledda dell’ingresso del corpo 1 ¢ utilizzato per deposito ed esposizione ¢ vendita ha

un’altezza netta di mt. 3.20, al suo interno sono stati ricavati dei locali ad uso ufficio e

locale esposizione e vendita. Gli interni sono completi nelle finiture, pareti verticali e

orizzontali intonacate e tinteggiate.

- Il piano primo ¢ adibito a locale esposizione ¢ vendita. Il locale di altezza netta di mt.

3.18, ¢ stato realizzato con finiture di buona fattura, pareti intonacate e tinteggiate. Il locale

¢ provvisto di impianto termico a pompe di calore.

Di seguito si riportano le planimetrie fuori scala con indicazione dei rispettivi corpi:
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Studio Tecrvico Geom. Danfele Bebbu
Vig Barrettini — La Maddalena (55) -
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Studio Tecnico Geom. Daniefe Befbu
Via Barrettini — La Maddalena (55) -

Pianta Piano Terra

Pianta Piano Primo
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Studio Tecnico Geom. Danfele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalfena (S5) -

Prospetto lato ingresso principale corpi 1-9 (sub. 8-12)

Prospetto verso piazzale interno
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Studio Tecnico Geormn, Danlele Babbu
Via Barrettini — La Maddalena (55) -
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Prospetto verso piazzale interno

Prospetti
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Studio Tecnico Geomn, Danlele Babbu
Via Barrettini — La Maddalena (55) -

Prospetto verso viale di accesso interno

Prospetto verso piazzale interno
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Studio Tecnico Geomn, Danlele Babbu
Via Barrettini — La Maddalena (55) -

Interno corpo 2

Interni corpo 2
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Studio Tecnico Geormn, Danlele Babbu
Via Barrettini — La Maddalena (55) -

Interni corpo 2

Particolare Soffitto corpo 2
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Studio Tecnico Geormn, Danlele Babbu
Via Barrettini — La Maddalena (55) -

Interni corpi 1-2-9

Interni corpi 1-2-9
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Studio Tecnico Geormn, Danlele Babbu
Via Barrettini — La Maddalena (55) -

Interni corpi 1-2-9

Interni corpi 1-2-9
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Studio Tecnico Geomn, Danlele Babbu
Via Barrettini — La Maddalena (55) -

Interni corpi 1-2-9

Interni corpi 1-2-9
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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

METODO DI VALUTAZIONE ESTIMATIVO

Corpo n® 1 F. 41 mapp. I Subalterno 8

Esaminati gl atti e 1 documenti, espletati gli opportuni accertamenti si ¢
proceduto alla stima del bene immobile, ad uso locale commerciale e locale di deposito,
sito nella Via Deledda dell’abitato del Comune di Orosei e riferiti all’anno corrente.
Definita la consistenza ¢ le caratteristiche dei locali su detti, si puod passare alla ricerca del
piu probabile valore venale e di mercato del bene, adottando 1 metodi che, nel caso, sono
suggeriti nella prassi estimativa.

Si sono adottati metodi e criteri per la su detta valutazione tenendo presente
sia 1l particolare momento di crisi economica, il reale ¢ probabile grado di commerciabilita
del bene, di apprezzamento di mercato oltre che, I’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/o 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 ¢ 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 l'unita immobiliare in esame, successivamente, mediante altra scala di
merito, siterra conto delle particolari caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene ¢ di
tutti quei fattori che, comunque possono influire a determinare il valore finale.

Da qui, considerato che il valore medio degli immobili, ad USO ESPOSIZIONE E
VENDITA E LOCALI DI DEPOSITO completamente finiti ¢ con caratteristiche simili,
nel Comune di Orosei, risultano radicati rispettivamente in €mq. 898,75 ¢ Cmq. 486,25
(valori medi da Tabelle OMI); 1l 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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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

PIANO SEMINTERRATO

—Magazzine :

CoefTicienti correttivi:
demografico =0,97;
tipologico =0,97;
ubicazione =(),96;
Jfunzionale =(),98;
qualita =(),94;
mamitenzione, conservazione e vetusta®  =0,97,
destinazione d’uso
Magazzino =100
piano calpestabile
-seminterrato =) 95

risulta pertanto determinato:
mq. 1.654,81 x (€/mq.486,25 x 0,97 x 0,97 x 0,96 x 0,98 x 0,94 x 0,97 x 1,00 x 0,95) = mq.
1.654.81 x €/'mq.372,84 = € 616.980,90

Pertinenza fronte magazzino

Coefficienti correttivi:

demografico =0,97;
tipologico =0,95;
ubicazione =(),96;
funzionale =(),98;
qualita =1.00;
manitenzione, conservazione e vetusta’  =0,99;
destinazione d'uso

cortile =0, 06

mq. 470,30 x (€/mq.486,25 x 0,97 x 0,95 x 0,96 x 0,98 x 1,00 x 0,99 x 0,06) =

mgq. 470,30 x €/mq. 25,04 = €11.776,43
TOTALE PIANO SEMINTERRATO € 628.757.33

PIANO TERRA

— Locale Esposizione e Vendita:
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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

Coefficienti correttivi:
demografico =0,97;
tipologico =0,98;
ubicazione =(),96;
funzionale =(),99;
qualita =(),97;
mamitenzione, conservazione e vetusta’  =0,99;
destinazione d’uso=
loc. commerciale/esposizione =1,00
classe energetica A/G =1,00/0,90 =0, 90
piano calpestabile
-ferra =0, 98

mq. 972,70 x (€/mq.898,75 x 0,97 x 0,98 x 0,96 x 0,99 x 0,97 x 0,99 x 1,00 x 0,90 x 0,98)
= €. 668.956,03

=mgq. 972,70 x €/'mq.687,73
— Balcone:

Coefficienti correttivi:

demografico =0,97;
tipologico =(,98;
ubicazione =(),96;
Jfunzionale =(),98;
qualita =(),97;
mamitenzione, conservazione e vetusta’  =0,99,
destinazione d'uso=

veranda =0),25
piano calpestabile

-ferra =098

mq. 29,40 x (€/mq.898,75x0,97x 0,98 x 0,96 x 0,98 x 0,97 x 0,99 x 0,25 x 0,98) =
=€ 5.599,74

mgq. 29,40 x €/mq.189,11

Pertinenza mappale 450 parcheggio/area di manovra:

Coefficienti correttivi:

demografico =0,97;
tipologico =0,95;
ubicazione =(),96;
funzionale =(),98;
qualita =1,00;
mamitenzione, conservazione e vetusta’ =0,99;
destinazione d’'uso=

corte =0,04
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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

mgq. 986,00 x (€/mq.898,75 x 0,97 x 0,95 x 0,96 x 0,98 x 1,00 x 0,99 x 0,04) =

mq. 986,00 x €/mq.30,86 = € 30.423,11
TOTALE PIANO TERRA € 704.938,88
PIANO PRIMO

— Locale F'sposizione e Vendita:

Coefficienti correttivi:
demografico =0,97;
tipologico =0,98;
ubicazione =(),96;
funzionale =(),99;
qualita =(),97;
mamitenzione, conservazione e vetusta’  =0,99;
destinazione d’uso=
loc. commerciale/esposizione =1,00
classe energetica A/G =1,00/0,90 =0, 90
piano calpestabile
-primo =1,00

mq. 1036.79 x (€/mq.898,75 x 0,97 x 0,98 x 0,96 x 0,99 x 0,97 x 0,99 x 1,00 x 0,90 x 1,00)
=mgq. 1039,79 x €/mq.701,77 =€. 727.584,40

— Balcone:

CoefTicienti correttivi:
demografico =0,97,
tipologico =(,98;
ubicazione =(),96;
Jfunzionale =(),98;
qualita =(),97;
mamitenzione, conservazione e vetusta’ =0,99;
destinazione d’ uso=
veranda =(),25
piano calpestabile
-primo =1,00

mq. 30,24 x (€/mq.898,75 x 0,97 x 0,98 x 0,96 x 0,98 x 0,97 x 0,99 x 0,25 x 1,00) = mq.
30,24 x €/'mq.192,97 =€ 5.835,29
40
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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

TOTALE PIANO PRIMO € 733.419,69

Detrazioni : - € 3.115,91 (valutazione a corpo) per i seguenti oneri:

- Ritiro concessione edilizia per sanatoria difformita urbanistiche

- Flaborati 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.

Sommando si ottiene:

€ 628.757,33 + € 704.938,88 + € 733.419,69 = € 2.067.115,91 - € 3.115,91 5

€ 2.064.000.00

(diconsi EuroDuemilionisessantaquattromila/00)
VALORE DI MERCATO DELI’INTERO IMMOBILE
Corpo 1 - OROSEI - N.C.E.U. ¥°41 - Partic. 1 Sub. 8

METODO DI VALUTAZIONE ESTIMATIVO

Corpon®2 F. 41 Subalterno 11

Esaminati gli atti ¢ 1 documenti, espletati gli opportuni accertamenti si &
proceduto come per il corpo precedente alla stima del bene immobile, ad uso locale
esposizione , vendita e uffici, sito nella Via Deledda dell’abitato del Comune di Orosei e
riferiti all’anno corrente.

Defintta la consistenza e le caratteristiche dei locali su detti, si pud passare
alla ricerca del piu probabile valore venale ¢ di mercato del bene, adottando 1 metodi che,

nel caso, sono suggeriti nella prassi estimativa.
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Si sono adottati metodi e criteri per la su detta valutazione tenendo presente
sia 1l particolare momento di crisi economica, il reale e probabile grado di commerciabilita
del bene, di apprezzamento di mercato oltre che, ’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 pin idoneo, con prezzi ordinari di compravendita verificatesi nella
stessa zona e/o 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 qualitd degli impianti
tecnologici e la loro messa a norma, le aree di manovra ¢ di parcheggi ¢ la vetusta.
Con queste informazioni, si formera una scala di prezzi sulla quale verra collocata, in un
primo tempo l'unitda immobiliare in esame, successivamente, mediante altra scala di
merito, siterra conto delle particolari caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene e di
tutti quei fattori che, comungue possono influire a determinare il valore finale.

Da qui, considerato che il valore medio degli immobili, ad USO
COMMERCIALE E UFFICI completamente finiti e con caratteristiche simili, nel Comune
di Orosei, risultano radicati in €mq. 898,75 (valori medi da Tabelle OM]I); il valore
dell'immobile cosi come attualmente trovasi, in rapporto anche ai coefficienti correttivi
propri della zona, dellimmobile 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.

PIANO SEMINTERRATO

— Locale uffici :

Coefficienti correttivi:

demografico =0,97,

tipologico =0,98;

ubicazione =(),96;

Jfunzionale =(),98;

qualita =(),95;

manitenzione, conservazione e vetusta®  =0,99;
destinazione d’uso

Uffici =1,00

classe energetica A/(z =1,00/0,90 =(), 90
piano _calpestabile

-seminterrato =0 95
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risulta pertanto determinato:
mq. 209,04 x (€/mq.898,75 x 0,97 x 0,98 x 0,96 x 0,98 x 0,95 x 0,99 x 1,00 x 0,90 x 0,95)
=mq. 209,04 x €/mq. 646,34 =€135.110,26

Pertinenza fronte ingresso uffici

Coefficienti correttivi:

demografico =0,97;
tipologico =0,98;
ubicazione =(),96;
Junzionale =(),98;
qualiia =1,00;
manutenzione, conservazione e vetusta’  =0,99;
destinazione d’uso

cortile =0 032

mgq. 127,61 x (€/mq.898,75 x 0,97 x 0,98 x 0,96 x 0,98 x 1,00 x 0,99 x 0,032) =

mq. 127,61 x €/mq. 25,46 =€3.249,41
TOTALE PIANO SEMINTERRATO (corpo 2) €138.359.67

PIANO TERRA

— Locale Esposizione e Vendita- Magazzino :

CoefTicienti correttivi:
demografico =(),97,
tipologico =(,98;
ubicazione =(),96;
Jfunzionale =(),98;
qualita =(),97;
mamitenzione, conservazione e vetusta’  =0,99,
destinazione d'uso=
loc. commerciale/esposizione =1,00
classe energetica A/(z =1,00/0,90 =(), 90
piano calpestabile
-terra =0 98

mgq. 209,04 x (€/mq.898.75 x 0,97 x 0,98 x 0,96 x 0,98 x 0,97 x 0,99 x 1,00 x 0,90 x 0,98)

=mgq. 209,04 x €/'mq.680,78 =€. 142.311,15
TOTALE PIANO TERRA (Corpo 2) €142.311.15
PIANO PRIMO
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— Locale F'sposizione e Vendita:

Coefficienti correttivi:

demografico

tipologico

ubicazione

funzionale

qualita

manutenzione, conservazione e vetusta’
destinaZione d’uso=

loc. commerciale/esposizione
classe energetica A/ =1,00/0,90
piano calpestabile

-primo

—0,97;
—0,98;
—0,96;
—0,98
—0,97
-0,99;

=1,00
=0,90

=1,00

mq. 148.68 x (€/mq.898.75 x 0,97 x 0,98 x 0,96 x 0,98 x 0,97 x 0,99 x 1,00 x 0,90 x 1,00)

=mgq. 148,68 x €/mq.694,68

TOTALE PIANO PRIMO (Corpo 2)

=€. 103.284,70

€103.284.70

Detrazioni : - € 1.655,52 (valutazione a corpo) per i seguenti oneri:

- Ritiro concessione edilizia per sanatoria difformita urbanistiche

- FElaborati grafo-tecnici da presentare al Catasto Urbano dell’ Agenzia delle Entrate di

Nuoro (ex Agenzia del Territorio), a firma di professionista regolarmente iseritto 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.

Sommando si ottiene:

€ 138.359,67 + € 142.311,15 + € 103.284,70 = € 383.955,52 - € 1.655,52 =

€382.300.00

(diconsi EuroTrecentottantaduemilatrecento/00)
VALORE DI MERCATO DELIL’INTERO IMMOBILE
Corpo 2 - OROSEI - N.C.E.U. I'°41 - Partic. 1 Sub. 11
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METODO DI VALUTAZIONE ESTIMATIVO

Corpo n° 9 F. 41 Subalterno 12

Esaminati gli atti ¢ 1 documenti, espletati gli opportuni accertamenti si &
proceduto come per il corpo precedente alla stima del bene immobile, ad uso locale
esposizione e vendita e uffici, sito nella Via Deledda dell’abitato del Comune di Orosei e
riferiti all’anno corrente.

Definita la consistenza e le caratteristiche dei locali su detti, si puo passare
alla ricerca del pin probabile valore venale ¢ di mercato del bene, adottando 1 metodi che,
nel caso, sono suggeriti nella prassi estimativa.

Si sono adottati metodi e criteri per la su detta valutazione tenendo presente
sia 1l particolare momento di crisi economica, il reale e probabile grado di commerciabilita
del bene, di apprezzamento di mercato oltre che, 1’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 pin idoneo, con prezzi ordinari di compravendita verificatesi nella
stessa zona e/o 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 ¢ la qualita degli impianti
tecnologici e la loro messa a norma, le aree di manovra ¢ di parcheggi ¢ la vetusta.
Con queste informazioni, si formera una scala di prezzi sulla quale verra collocata, in un
primo tempo l'unitd immobiliare in esame, successivamente mediante altra scala di merito,
si terra conto delle particolari caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene ¢ di tutti
quei fattori che, comunque possono influire a determinare il valore finale.

Da qui, considerato che il valore medio degli immobili, ad USO
COMMERCIALE E UFFICI con prevalente uso commerciale completamente finiti e con
caratteristiche simili, nel Comune di Orosei, risultano radicati in €mq. 898,75 (valori
medi da Tabelle OMI); 1l 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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PIANO TERRA

— Locale Fsposizione e Vendita- Magazzino :

CoefTicienti correttivi:
demografico =0,97;
tipologico =0,98;
ubicazione =(),96;
Jfunzionale =(),98;
qualita =(),97;
maniitenzione, conservazione e vetusta’  =0,99,
destinazione d'uso=
loc. commerciale/esposizione =1,00
classe energetica A/G =1,00/0,90 =0, 90
piano calpestabile
-ferra =0 98

mq. 245,89 x (€/mq.898,75 x 0,97 x 0,98 x 0,96 x 0,98 x 0,97 x 0,99 x 1,00 x 0,90 x 0,98)

=mgq. 245,89 x €/mq.680,78 =€. 167.398,05
TOTALE PIANO TERRA (Corpo 9) € 167.398.05
PIANO PRIMO

— Locale Esposizione e Vendita:

Coefficienti correttivi:
demografico =0,97;
tipologico =(,98;
ubicazione =(),96;
Junzionale =0,98
qualita =0,97;
mamitenzione, conservazione e vetusta’  =0,99;
destinazione d’'uso—=
loc. commerciale/esposizione =1,00
classe energetica A/(z =1,00/0,90 =(), 90
piano calpestabile
-primo =1,00

mq. 279.04 x (€/mq.898.75 x 0,97 x 0,98 x 0,96 x 0,98 x 0,97 x 0,99 x 1,00 x 0,90 x 1,00)

=mgq. 279,04 x €/mq.694,68 =€. 193.842,91
TOTALE PIANO PRIMO (Corpo 9) €193.842,91
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Detrazioni : - € 1.640,96 (valutazione a corpo) per i seguenti oneri:

- Ritiro concessione edilizia per sanatoria difformita urbanistiche (vedi corpi 1-2)

- FElaborati grafo-tecnici da presentare al Catasto Urbano dell’ Agenzia delle Entrate di
Nuoro (ex Agenzia del Territorio), a firma di professionista regolarmente iseritto 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.

Sommando si ottiene:

€ 167.398,05 + € 193.842,91 = € 361.240,96 - € 1.640,96 =

€359.600.00
(diconsi EuroTrecentocinquantanovemilaseicento/00)
VALORE DI MERCATO DELI’INTERO IMMOBILE
Corpo 9 - OROSEI - N.C.E.U. F°41 - Partic. 1 Sub. 12
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Corpo n° 3 distinto al N.C.E.U. al Foglio 41 mappale | subalterno 9

Il “Corpo n° 3" & un capannone adibito a deposito di materiali.
Il fabbricato ¢ censito nel Nuovo Catasto Edilizio Urbano, al: Foglio 41 particella 1
subalterno 9 - categoria D/7 - rendita catastale di € 9.264,00, come da visura storica

catastale di seguito allegata:
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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

Il corpo n° 3 (particella 1 sub. 9) ¢ stato realizzato con diverse licenze edilizie, la n°®
41 del 1990 ¢ 1a n° 81 del 2003, piu recentemente pero nel 2013 il corpo 3 insieme ai corpi
1-2-9 sono stati oggetto, di un progetto in sanatoria approvato con protocollo n® 31-S del
2013 dal comune di Orosei e della quale ad oggi non ¢ stata ritirata la concessione edilizia
da parte della ditta Lupinu s.r.l.

I1 fabbricato & catastalmente conforme.

[ edificio originariamente & pervenuto alla ditta Lupinu s.r.l con atto pubblico a
rogito notaio Galdiero in data 26/10/2001 repertorio n® 17270.

Limmobile si sviluppa su un unico piano terra con accesso diretto dalla viabilita
interna del complesso commerciale alla quale possono accedere anche mezzi pesanti
attraverso 1’accesso carrabile dalla via GG, Deledda.

Nell'insieme l'immobile, ¢ costruito con struttura portante in cemento armato
prefabbricato, il pavimento & realizzato in cemento battuto il tetto & costituito da doppia
falda inclinata, si sviluppa su una superficie lorda di mq. 1.272,60 circa.

Lungo il perimetro che da sul piazzale interno al complesso commerciale Lupinu, si
sviluppa la pertinenza dell’immobile costituito da un’area di manovra realizzata in
cemento ¢ terra battuta.

E’ realizzato in aderenza al corpo n° 2 di cui si & parlato precedentemente.

Corpo n® 3 ¢Sub. 9) specifiche dati metrici:

. Piano Seminterrato a destinazione capannone - deposito: superficie lorda mg.

1.272,60

Pertinenza area di manovra come da planimetria catastale mq. 1.147,59

- Il piano seminterrato, & quindi raggiungibile attraverso la viabilita interna del complesso
alla quale si accede tramite 1’ingresso percorribile dalla Via Grazia Deledda, il locale ha
un'altezza interna di mt. 7,50 ¢ utilizzato come deposito materiali, come meglio si evince

dalla planimetria riportata di seguito fuori scala:
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Da una parte risulta in aderenza con il corpo 2 (Subalterno 11) mentre sull’altro lato € in
aderenza con 1l corpo 4 il quale non ¢ compreso nel presente concordato perché di altra

proprieta.

Prospetto su piazzale interno corpo 3
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Prospetto su piazzale interno corpo 3

Prospetto su piazzale interno corpo 3
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Prospetto corpo 3 in aderenza corpo 2

Particolare copertura del corpo 3 e lato in aderenza al corpo 2
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Prospetto del corpo 3 verso il canale scolmatore

METODO DI VALUTAZIONE ESTIMATIVO

Corpo n®°3 F. 41 mapp. 1 Subalterno 9

Esaminati gh atti e 1 documenti, espletati gli opportuni accertamenti si ¢
proceduto alla stima del bene immobile, ad uso capannone - deposito, sito nella Via
Deledda dell’abitato del Comune di Orosei e riferiti all’anno corrente.

Definita la consistenza e le caratteristiche dei locali su detty, 81 pud passare
alla ricerca del pit probabile valore venale e di mercato del bene, adottando 1 metodi che,
nel cago, sono suggeriti nella pragsi estimativa.

51 sono adottati metodi e criter1 per la su detta valutazione tenendo presente
gia il particolare momento di crisi economica, 1l reale e probabile grado di commerciabilita
del bene, di apprezzamento di mercato oltre che, 1’obiettivo da raggiungere, nel richiesto
gindizio dell’esperto, nella procedura del concordato preventivo.

In primo luogo si1 adottera il metodo, cosiddetto di confronto che, nella
fattispecie si ritiene il piu idoneo, con prezzi ordinari di compravendita verificatesi nella
stessa zona e/o zone limitrofe, noti o agsunti con apposita informazione (societd immobd.,
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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 ¢ la qualita degli impianti
tecnologici e la loro messa a norma, le aree di manovra e di parcheggi ¢ la vetusta.

Con queste informazioni, si formera una scala di prezzi sulla quale verra collocata, in un
primo tempo l'unita immobiliare in esame, successivamente, mediante altra scala di
merito, siterra 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 medio degli immobili, ad USO CAPANNONI
TIPICI completamente finiti e con caratteristiche simili, nel Comune di Orosei, risultano
radicati rispettivamente i €mq. 447,50 (valori medi da Tabelle OMI);, il valore
dell'immobile cosi come attualmente trovasi, in rapporto anche ai coeflicienti 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 ¢ al DPR 138/98
all.C.

PIANO TERRA
— Capannone :

CoefTicienti correttivi:
demografico =0,97;
tipologico =0,96;
ubicazione =0,96;
Jfunzionale =(),96;
qualita =0,95;
mamitenzione, conservazione e vetusta’  =0,92;
destinazione d'uso
Capannone =1,00
piano calpestabile
Terra =0, 98

risulta pertanto determinato:
mq. 1.272,60 x (€/mq.447,50 x 0,97 x 0,96 x 0,96 x 0,96 x 0,95 x 0,92 x 1,00 x 0.98) = mq.
1.272,60 x €/mq.328,94 = € 418.608,36

Pertinenza fronte Capannone

Coefficienti correttivi:
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demografico =0,97;
tipologico =0,97;
ubicazione =(),96;
Jfunzionale =(),96;
qualita =1,00;
manitenzione, conservazione e vetusta’  =0,9%;
destinazione d’uso

cortile =0,03

mq. 1.147,59 x (€/mq.447,50 x 0,97 x 0,97 x 0,96 x 0,96 x 1,00 x 0,98 x 0,03) =

mq. 1.147,59 x €/mq. 11,41 =€ 13.092,21
TOTALE PIANO TERRA € 431.700,58

Detrazioni : - € 700,58 (valutazione a corpo) per i seguenti oneri:

- Ritiro concessione edilizia per sanatoria difformita urbanistiche

Sommando si ottiene:

[€ 431.700,58 - € 700,58 5

€ 431.000.00
(diconsi EuroQuattrocentotrentunomila/00)
VALORE DI MERCATO DELI’INTERO IMMOBILE
Corpo 3 - OROSEIL - N.C.E.U. F°41 - Partic. 1 Sub. 9
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Corpi n° 5-6_distinti al N.C. E.U. al Foglio 41 mappale 385 e mappale 384

I “Corpi n° 5-6" rispettivamente particella 385 (corpo 5) ¢ particella 384 (corpo 6)
sono contigui e costruiti in aderenza uno all’altro, sono due corpi di fabbrica raggiungibili
entrambi dalla viabilita interna del complesso commerciale, sono ubicati nel medesimo
lotto dei corpi 1-2-9-3 esaminati in precedenza, ¢ quindi con medesima destinazione
urbanistica sulla base degli strumenti urbanistici vigenti. Entrambi hanno una propria
pertinenza rispettivamente di mq. 1613,51 e mq. 1.195,28 che ¢ costituita dall’area su cui
insiste il fabbricato, area che poi viene mnserita nel calcolo del valore degli immobili.
L’orografia del terreno ove sono realizzati 1 due corpi risulta essere abbastanza regolare ¢
pianeggiante. Tutta 1’area intorno ai fabbricati 5-6 & costituita da terra battuta.

[’ immobile  costituito dai corpi 5-6 & censito nel Nuovo Catasto Edilizio Urbano,
al:

- (corpo 5) Foglio 41 particella 385 - categoria C/3 classe 6 - rendita catastale di €
1.434,87.
- (corpo 6) Foglio 41 particella 384 - categoria C/3 classe 7 - rendita catastale di €
2.688,67.
Le superfici lorde delle particelle su cui ingistono 1 fabbricati sono per il corpo 5 il mappale
385 al catasto terreni di mq. 2.025, ¢ per il corpo 6 il mappale 384 di mq. 1515, come da

visure storiche catastali di seguito allegate:
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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Banrettini - La Maddafena (55) -

I corpi n°5-6 (particelle 385-384) sono stati realizzati rispettivamente con Pratica Edilizia
n°® 60/86 e la n® 59/86. Risultano conformi sia urbanisticamente che catastalmente.
Entrambi 1 corpi sono realizzati con struttura perimetrale in muratura continua e pilastri

con solai in latero-cemento.

Ceorpo 1n° 5 (particella 385) specifiche dati metrici:

. Piano terra a destinazione laboratorio — deposito e uffici: superficie lorda mq. 411,49

Pertinenza area di manovramg. 1.613,51

- Il piano terra, s1 sviluppa su un unico piano, ha un'altezza interna nel locale principale di
mt. 4,65 € utilizzato principalmente come laboratorio - deposito materiali e si presenta in
cattive condizioni di manutenzione.

D1 seguito si riporta la planimetria dell’immobile:

LASORATORIO ARTIGIANALE PER LA
PRODUZIONE DI MANUFATTI IN CEMENTO

a O E

H. 450

_———————— B I oy T I T :g[ﬁ I
Pianta Piano terra
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Studio Tecnico Geormn, Danlele Babbu
Via Barrettini — La Maddalena (55) -

A———

Prospetto parziale sul piazzale interno corpo 5

Prospetto parziale sul piazzale interno corpo 5
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Studio Tecnico Geormn, Danlele Babbu
Via Barrettini — La Maddalena (55) -

A COTT

Prospetto principale e laterale corpo 5

Prospetto laterale e posteriore corpo 5
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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

METODO DI VALUTAZIONE ESTIMATIVO

Corpo n° 3 I'. 41 mapp. 385

Esaminati gli atti ¢ 1 documenti, espletati gli opportuni accertamenti si &
proceduto alla stima del bene immobile, ad uso locale laboratorio, sito nella Via Deledda
dell’abitato del Comune di Orosei e riferiti all’anno corrente.

Definita la consistenza e le caratteristiche dei locali su detti, si pud passare
alla ricerca del pit probabile valore venale ¢ di mercato del bene, adottando 1 metodi che,
nel caso, sono suggeriti nella prassi estimativa.

Si sono adottati metodi e criteri per la su detta valutazione tenendo presente
sia 1l particolare momento di crisi economica, il reale e probabile grado di commerciabilita
del bene, di apprezzamento di mercato oltre che, '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 pin idoneo, con prezzi ordinari di compravendita verificatesi nella
stessa zona e/o 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 qualitd degli impianti
tecnologici e la loro messa a norma, le aree di manovra e di parcheggi ¢ la vetusta.
Con queste informazioni, si formera una scala di prezzi sulla quale verra collocata, in un
primo tempo l'unitda immobiliare in esame, successivamente, mediante altra scala di
merito, siterra conto delle particolari caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene e di
tutti quei fattori che, comungque possono influire a determinare il valore finale.

Da qui, considerato che il valore medio degli immobili, ad USO LLOCALE
LABORATORIO - MAGAZZINO completamente finiti ¢ con caratteristiche simili, nel
Comune di Orosei, risultano radicati rispettivamente in €mq. 525,00 (valori medi da
Tabelle OM]I); 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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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

PIANO TERRA
— Laboratorio :

CoefTicienti correttivi:
demografico =0,97;
tipologico =0,96;
ubicazione =(),96;
Jfunzionale =(),95;
qualita =(),93;
mamitenzione, conservazione e vetusta’  =0,94;
destinazione d’uso
Laboratorio =100
Classe energetica =0, 90
piano calpestabile
Terra =0 98

risulta pertanto determinato:
mq. 411,49 x (€/mq.525,00 x 0,97 x 0,96 x 0,96 x 0,95 x 0,93 x 0,94 x 1,00 x 0,90 x 0,98)
=mq. 411,49 x €/mq.343,78 =€ 141.460,69

Pertinenza

CoefTicienti correttivi:

demografico =,97;
tipologico =0,96;
ubicazione =(,96;
Junzionale =(),95;
qualita =(),99;
mamitenzione, conservazione e vetusta’  =0,94;
destinazione d’uso

Cortile =0 025

mgq. 1.613,51 x (€/mq.525,00 x 0,97 x 0,96 x 0,96 x 0,95 x 0,99 x 0,94 x 0,0025) =

mq. 1.613,51 x €/mq. 10,61 =€ 17.125,07
TOTALE PIANO TERRA €158.585.76

Detrazioni : - € 585,76 (valutazione a corpo) per i seguenti oneri:
- Redazione dell” Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.) ai fini della determinazione

della classe energetica dell’ immobile, necessario per la compravendita.
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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

Sommando si ottiene:

[€ 158.585,76 - € 585,76 5

€ 158.000.00
(diconsi Eurocentocinquantottomila/00)
VALORE DIMERCATO DELI’INTERO IMMOBILE
Corpo S - OROSEI - N.C.E.U. F°41 - Partic. 385
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Studfo Tecnico Geom. Danlele Bebbu
Via Barrettini — La Maddalena (55) -

Corpo n° 6 (particella 354) specifiche dati metrici:

o  Piano seminterrato destinazione locale di deposito: superficie lorda mq. 319,72
o  Piagno terra a destinazione laboratorio — deposito € uffici: superficie lorda mq. 252,06

Pertinenza area di manowra mg. 1.193,28

Il corpo n® 6 (particella 384) si sviluppa su due piani uno seminterrato € un piano terra
adibiti a locali di deposito ¢ laboratorio.

E’ facilmente accessibile sia da automezzi leggeri che autoveicoli pesanti dalla viabilita
interna del complesso commerciale. La struttura € costituita da muratura ¢ pilastri in cls,
solaio in latero-cemento. L edificio risulta essere intonacato e tinteggiato.

11 fabbricato si trova in cattive condizioni di manutenzione ¢ conservazione ¢ necessita di

interventi di ristrutturazione. Di seguito si riporta la planimetria:

i ) h |

N H\! 5

H 3865

a a O

LOCALE DI DEPOSITO

INTERCAPEDINE

e
.

Pianta Piano seminterrato
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Studio Tecnico Geormn, Danlele Babbu
Via Barrettini — La Maddalena (55) -

I )

UFFiCIO

FENENERE———

H 310

g LA3ORATORIO

Pianta Piano terra

Prospetto sul piazzale interno corpo 6
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Studio Tecnico Geormn, Danlele Babbu
Via Barrettini — La Maddalena (55) -

Particolare della veranda sul piazzale interno corpo 6

METODO DI VALUTAZIONE ESTIMATIVO

Corpo n®6 I. 41 mapp. 384

Esaminati gh atti e 1 documenti, espletati gli opportum accertamenti s1 ¢
proceduto alla stima del bene immobile, ad uso locale laboratorio-deposito, sito nella Via
Deledda dell’abitato del Comune di Orosei e riferiti all’anno corrente.

Definita la consistenza e le caratteristiche dei locali su detti, g1 pud passare
alla ricerca del pit probabile valore venale e di mercato del bene, adottando 1 metodi che,
nel caso, sono suggeriti nella prassi estimativa.

S1 sono adottati metodi e critert per la su detta valutazione tenendo presente
sia 1l particolare momento di crisi economica, il reale e probabile grado di commerciabilita
del bene, di apprezzamento di mercato oltre che, 1’obiettivo da raggiungere, nel richiesto
giudizio dell’esperto, nella procedura del concordato preventivo.

In primo luogo s adottera il metodo, cosiddetto di confronto che, nella
fattispecie si ritiene 1l piu idoneo, con prezzi ordinari di compravendita verificatesi nella

stessa zona e/o zone limitrofe, noti o agsunti con apposita informazione (societd immobd.,
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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

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 ¢ la qualita degli impianti
tecnologici e la loro messa a norma, le aree di manovra e di parcheggi ¢ la vetusta.

Con queste informazioni, si formera una scala di prezzi sulla quale verra collocata, in un
primo tempo l'unita immobiliare in esame, successivamente, mediante altra scala di
merito, siterra 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 medio degli immobili, ad USO LOCALE
LABORATORIO — DEPOSITO completamente finiti ¢ con caratteristiche simili, nel
Comune di Orosei, risultano radicati rispettivamente in €mq. 525,00 (valori medi da
Tabelle OM]); 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 ¢ al DPR 138/98 all.C.

PIANO SEMINTERRATO

— Deposito :

Coetlicienti correttivi:
demografico =0,97;
tipologico =0,96;
ubicazione =(),96;
funzionale =(),95;
qualita =(),93;
manitenzione, conservazione e vetusta’  =0,94;
destinazione d’uso
Laboratorio =1,00
Classe energetica =0, 90
piano calpestabile
seminterrato =095

risulta pertanto determinato:

mgq. 319,72 x (€/mq.525.00 x 0,97 x 0,96 x 0,96 x 0,95 x 0,93 x 0,94 x 1,00 x 0,90 x 0,95)

=mq. 319,72 x €/mq.333,25 =€ 106.347,64
TOTALE PIANO SEMINTERRATO €106.547.64
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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

PIANO TERRA

— Laboratorio :

CoefTicienti correttivi:

demografico =0,97,
tipologico =0,96;
ubicazione =(),96;
funzionale =(),96;
qualita =(),93;
manutenzione, conservazione e vetusta’'  =0,95;
destinazione d’uso

Laboratorio =100
Classe energetica =), 90
piano calpestabile

Terra =0, 98

risulta pertanto determinato:
mq. 252,06 x (€/mq.525,00 x 0,97 x 0,96 x 0,96 x 0,96 x 0,93 x 0,95 x 1,00 x 0,90 x 0,98)
=mgq. 252,06 x €/mq.351,09 = € 88.496,03

Veranda

Coefficienti correttivi:

demografico =0,97,
tipologico =0,96;
ubicazione =(),96;
Jfunzionale =(),96;
qualita =(),93;
mamitenzione, conservazione e vetusta’ =0,95;
destinazione d’uso

Veranda =0, 25
piano calpestabile

Terra =0 98

mgq. 55,76 x (€/mq.525,00 x 0,97 x 0,96 x 0,96 x 0,96 x 0,93 x 0,95 x 0,25 x 0,98) =
mq. 55,76 x €/mq.97,53 ~ € 5.438,01
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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

Pertinenza

Coefficienti correttivi:
demografico =0,97;
tipologico =0,96;
ubicazione =(),96;
Jfunzionale =(),95;
qualita =(),99;
manitenzione, conservazione e vetusta’  =0,94;
destinazione d’uso
Cortile =0,0255

mq. 1.195,28 x (€/mq.525,00 x 0,97 x 0,96 x 0,96 x 0,95 x 0,99 x 0,94 x 0,025) =

mq. 1.195,28 x €/mq. 10,61 =€ 12.686,16
TOTALE PIANO TERRA €106520,21

Detrazioni : - € 367,85 (valutazione a corpo) per i seguenti oneri:
- Redazione dell’ Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.) ai fini della determinazione

della classe energetica dell’ immobile, necessario per la compravendita.

Sommando si ottiene:

[€213.167,85 - € 367,85

€ 212.800.00
(diconsi Euroduecentododicimilaottocento/00)
VALORE DI MERCATO DELI’INTERO IMMOBILE
Corpo 6 - OROSEI - N.C.E.U. F°41 - Partic. 384
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Studio Tecnica Geam, Daniele Bebbo
Via Barraettind - La Magdalena (55) -

Corpa n® 7

Il “Carpe #° 77 & costituite dalle aree urbane all’interne del complesse
commerciale in localith “Foial” e pil precisamente:

-1 Foglio 41 mappale 1 sub. 4 dimg. 1.941,00

- CT Foglio 41 mappale 386 di mag. 425,00

-C T Foglio 41 mappale 387 di mq. 260,00
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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

I mappali 386-387 seppure facenti parte del complesso immobiliare della Lupinu S.r.1. non
vengono inseriti nella presente stima in quanto non compresi nel concordato proposto dalla
Lupinu S.r.L

La particella di cui al mappale 1 subalterno 4 invece & una parte della viabilita interna del
complesso immobiliare della Lupinu s.r.l. costituito da strada in terra battuta in discrete
condizioni di manutenzione ¢ conservazione, non ¢ delimitata nei confini in quanto va a
fondersi con le varie pertinenze dei vari altri corpi. Ha uno sviluppo di mq. 1.941,00 ed

censita in come area urbana come si evince dalla visura catastale riportata:
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Studio Tecnico Geormn, Danlele Babbu
Via Barrettini — La Maddalena (55) -

F. 41 mapp. 1 sub. 4 (spalle ingresso)

F. 41 mapp. 1 sub. 4 (fronte ingresso)
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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

METODO DI VALUTAZIONE ESTIMATIVO

Corpon® 7 F. 41 mapp. 1 Subalterno 4

La particella viene stimata sulla base della consistenza pari a mq. 1. 941,00 moltiplicata per
il prezzo a metro quadrato ottenuto dalle stime delle pertinenze simili alla particella in
esame di cui agli altri corpi.

Il prezzo che verra utilizzato & quindi pari a€. 10,61/mgq. Per cui si avra:

mq. 1.941,00 x €./mq. 10,61= €. 20.594,01

TOTALE Corpo n® 7 F. 41 mapp. I Subalterno 4 € 20.594. 01
€ 20.594.01

(diconsi Euroventimilacinquecentonovantaquattro/01)
VALORE DI MERCATO DELI’INTERO IMMOBILE
Corpo 7 - OROSEI - N.C.E.U. F°41 - Partic. 1 Sub. 4
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Il *Corpo #° 878 un capannone adibito a deposito di materiali ed esposizione

Il fabbricato & censito nel Muove Catasto Edilizio Urbano, al:
- (corpe n° 8) Foglio 41 particella 530 subalterno 3 - categoria D1 - rendita catastale di €

Corpo 1™ 8 distinto al WO E T al Foofio 47 mappale | subalizrno D
4.312,00.

Come da visura storica catastale i seguito allegata
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Studio Tecnico Geom. Daniele Behbur
\ia Barrettini - La Maddalena (55) -

Il corpo n° 8 (mapp. 530 sub. 3) & stato realizzato nel 2002 senza il rilascio del titolo
abilitativo, risulta quindi abusivo e per la quale sono previste delle detrazioni in fase di
stima per la regolarizzazione. Catastalmente risulta conforme. Originariamente il
fabbricato censito con 1 subalterni le 2 ¢ pervenuto alla Lupinu S.r.l. con rogito notaio
Andreani del 05/11/2002 n° 25147 di repertorio, ¢ diventato poi subalterno 3

I1 fabbricato s1 sviluppa su un unico piano terra con accesso diretto dalla wviabilita interna
alla quale possono accedere anche mezzi pesanti attraverso 1’accesso carrabile dalla via G,
Deledda.

L'immobile & stato costruito con struttura portante pilastri e solai in cemento armato
prefabbricato, il tetto ¢ costituito da doppia falda inclinata, ¢ dotato di due pertinenze.

Le condiziom di manutenzione e conservazione sono buone e I’immobile risulta ultimato
in tutte le sue parti con rifiniture di buon hivello.

Corpo 1n° 8 (mappale 530 Sub. 3) specifiche dati metrici:

) Piano Terra a destinazione capannone - deposito: si1 sviluppa su di una superficie
lorda di mq. 1.030,37
Pertinenza area di manovra come da planimetria catastale mq. 469,63
- Il piano terra, raggiungibile facilmente attraverso la viabilita interna del complesso alla
quale si accede tramite 1’ingresso percorribile dalla Via Grazia Deledda, il locale ha
un'altezza interna di mt. 9,00 al sottotrave ¢ utilizzato come principalmente come
capannone -deposito materiali con una zona adibita a locale esposizione come meglio s1

evince dalla planimetria e fotografie riportate di seguito:

LOCALE DI DEPOSITO

CORTILE

B A el A " |

CORTILE

Pianta Piano Terra
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Studio Tecnico Geormn, Danlele Babbu
Via Barrettini — La Maddalena (55) -

Prospetto su piazzale interno corpo 8

Zona esposizione corpo 8
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Studio Tecnico Geormn, Danlele Babbu
Via Barrettini — La Maddalena (55) -

Zona esposizione corpo 8

interni corpo 8
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Studio Tecnico Geormn, Danlele Babbu
Va'a_' Barrettini — La Maddalena (. 55 )=

interni corpo 8

interni corpo 8
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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

METODO DI VALUTAZIONE ESTIMATIVO

Corpo n° 8 I, 41 mapp. 530 Subalterno 3

Esaminati gl atti e 1 documenti, espletati gli opportuni accertamenti si &
proceduto alla stima del bene immobile, ad uso locale di deposito, sito nella Via Deledda
dell’abitato del Comune di Orosei e riferiti all’anno corrente.

Definita la consistenza e le caratteristiche dei locali su detti, si pud passare
alla ricerca del pit probabile valore venale ¢ di mercato del bene, adottando 1 metodi che,
nel caso, sono suggeriti nella prassi estimativa.

Si sono adottati metodi e criteri per la su detta valutazione tenendo presente
sia 1l particolare momento di crisi economica, il reale e probabile grado di commerciabilita
del bene, di apprezzamento di mercato oltre che, 1’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 pit idoneo, con prezzi ordinari di compravendita verificatesi nella
stessa zona e/o 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 manovra ¢ di parcheggi ¢ la vetusta.
Con queste informazioni, si formera una scala di prezzi sulla quale verra collocata, in un
primo tempo l'unitd immobiliare in esame, successivamente, mediante altra scala di
merito, siterra 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 medio degli immobili, ad USO CAPANNONI
TIPICI completamente finiti e con caratteristiche simili, nel Comune di Orosei, risultano
radicati rispettivamente in  €mgq. 447,50 (valori medi da Tabelle OMI); 1l valore
dell'immobile cosi come attualmente trovasi, in rapporto anche ai coefficienti correttivi
propri della zona dell'immobile oggetto di stima ¢ 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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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

PIANO TERRA
— Capannone :

CoefTicienti correttivi:
demografico =0,97,
tipologico =0,97,
ubicazione =(),96;
funzionale =(),97;
qualita =(),94;
manutenzione, conservazione e vetusita’  =0,97,
destinazione d’uso
Capannone =100
piano calpestabile
Terra =0 98

Otteniamo quindi:
mq. 1.030,37 x (€/mq.447,50 x 0,97 x 0,97 x 0,96 x 0,97 x 0,94 x 0,97 x 1,00 x 0,98) =
mgq. 1.030,37 x €/mq.372,72 =€ 384.034,72

Pertinernza

Coefficienti correttivi:

demografico =0,97;
tipologico =0,96;
ubicazione =(),96;
funzionale =(),95;
funzionale =(),94.
mamitenzione, conservazione e vetusta’ =0,99;
destinazione d'uso

cortile =0),03

mq. 469,63 x (€/mq.447,50 x 0,97 x 0,96 x 0,96 x 0,95 x 0,94 x 0,99 x 0,03) =

mgq. 469,63 x €/mq.10,61 — € 4.982,77
TOTALE PIANO TERRA €389.017.49

Detrazioni : - € 150.000,00 (valutazione a corpo) per i seguenti oneri:

- Ritiro concessione edilizia .
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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

Sommando si ottiene:

| € 389.017,49 - € 150.000,00

€239.017.49
(diconsi Euroduecentotrentanovemiladiciasette/49)
VALORE DI MERCATO DELIL’INTERO IMMOBILE
Corpo 8 - OROSE] - N.C.E.U. F°41 - Partic. 330 Sub. 3
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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Viag Barrettini — la Maddalena (55) -

Corpon® 10

I1 “Corpo n° 107 & costituito dalle aree in localita “Scala e Croccas” e piu
precisamente:

- C.T. Foglio 41 mappale 436

- C.T. Foglio 41 mappale 508

- C.T. Foglio 41 mappale 509

- C.T. Foglio 41 mappale 516

- C.T. Foglio 41 mappale 517

Come da stralcio catastale con indicazione delle particelle:

!

Stralcio planimetria catastale Foglio 41 Comune di Orosei

Le superfici delle particelle sono le seguent::

- C.T. Foglio 41 mappale 436 myq. 13.674,00; - C.T. Foglio 41 mappale 308 mq. 52,00; -
C.T. Foglio 41 mappale 509 mg. 11.707,00; - C.T. Foglio 41 mappale 516 mg. 380,00, -
C.T. Foglio 41 mappale 517 mgq. 387,00;

Come da visure catastali a seguire:
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Terreni in localita “Scala e Croccas”

Le aree che fanno parte del corpo n° 10 pari ad un superficie complessiva di mq. 26.200,00
sono ubicate a breve distanza dal complesso commerciale Lupinu in localita “Foiai” e sono
raggiungibili attraverso le strade wvicinali “Gherghé — Tenore” e “Scala e Croccas”
percorribili da uno svincolo posto sulla via Grazia Deledda ed ubicato sul confine Nord del
complesso. Le aree di giacitura pianeggiante, sono sgombre da fabbricati, e contigue tra
loro vengono utilizzate dalla ditta Lupinu S.r.l come deposito materiali. I suddetti bem
sono pervenuti alla Lupinu S.r.l. in forza di rogito notaio A. Galdiero del 26/10/2001 e n°®
17270 di repertorio.

Le aree su cui insistono le particelle di localita “Scala e Croccas™ ricadono in zona E1 del
PUC adottato del comune di Orosel, zona agricola con caratteristica di produzione agricola
specializzata, un altro vincolo viene imposto dal Piano di Assetto Idrogeologico, in quanto
gran parte delle superfici delle particelle ricadono in zona di massima pericolosita Hi4 del
Piano di Assetto Idrogeologico. Di seguito si riporta uno stralcio del PU.C. e del P.A T del

comune di Orosei oltre ad un inquadramento aero-fotografico:
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Stralcio P.A.IL.

METODO DI VALUTAZIONE ESTIMATIVO

Corponc 10

Definita la consistenza e le caratteristiche delle aree, si puo passare alla
ricerca del piu probabile valore venale e di mercato del bene.

Si sono adottati metodi e criteri per 1a 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, I’obiettivo da raggiupgere, nel richiesto
giudizio dell’esperto nella procedura del concordato preventivo.

Si adottera il metodo cosiddetto di confronto che, nella fattispecie si ritiene il pin idoneo,
con prezzi ordinari di compravendita verificatesi nella stessa zona e/o zone limitrofe, noti o

assunti con apposite indagini e ricerche assunte in loco.

118

 Tribunate i Muoro - Concordato Pre L_fentfvo n.6/2014 Lgpiqu S.r.t .
_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

Dalle informazioni acquisite si stima un prezzo medio di € 4,00/mq. che moltiplicato per

la consistenza delle singole particelle ci restituisce il valore venale della particella, valore

al lordo delle detrazioni stimate in - €. 2.661.86

Per cui si avra:

particella 436 mq. 13.674.00 x €./mq. 4,00= €. 54.696,00
particella 508 mq. 52,00 x €./mq. 4,00= € 208,00
particella 509 mq. 11.707.00 x €./mq. 4,00= €. 46.828,00
particella 516 mq. 380,00 x €./mq. 4,00= € 1.520,00
particella 517 mq.  387.00 x €./mq. 4,00= € 1.548,00
TOTALE Corpon®10 € 104.800.00

Detrazioni : - € 2.661,86 (valutazione a corpo) per i seguenti oneri:

- Rimessa in pristino stato dei luoghi .

Sommando si ottiene:

[ € 104.800,00 - € 2.661,86 =|

€102.138.14
(diconsi Eurocentoduemilacentotrentotto/14)
VALORE DI MERCATO DELIVINTERO IMMOBILE
Corpo 10 - OROSEI - N.C.T. F°41 - Partic. 436-508-509-516-517
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STIMA BENI MOBILI - COMUNE DI OROSEI

arredi d’ufficio — macchinari — attrezzature - automezzi

In data 06 febbraio 2015 ¢ seguenti, ¢ stato effettuato il sopralluogo presso gli
immobili in oggetto, posti nel Comune di Orosei.

Nelle date suindicate, congiuntamente alla Dott.ssa Comm. Mariantonietta Zola e
alla presenza dei Sigg._ soci della ditta TLupinu S.r.l. si &
proceduto all’inventario ¢ verifica dei beni mobili collocati, sia all’interno che all’esterno
del complesso commerciale della ditta Lupinu S.r.l. in localita Foiai, nell’abitato di Orosei
, dei quali ¢ stata prodotta, per quelli piu significativi, la documentazione fotografica di
seguito allegata.

I beni mobili in possesso della societa edile constano sommariamente in
attrezzature varie quali, mobili e arredi d’ufficio, materiale e strumenti tecnico-
amministrativo, macchinari elettrici ¢ automezzi di trasporto etc.

Di seguito ¢ stata allegata la tabella con I'indicazione dettagliata dell’elenco dei
beni mobili, la descrizione, la quantita, ¢ la stima attuale nello stato in cui si trovano.

Nella valutazione sono stati tenuti in considerazione sia la vetusta del cespite che la
sua utilita nel settore di appartenenza, I’apprezzamento in funzione del grado di appetibilita
o di deprezzamento per deterioramento fisico, obsolescenza funzionale ¢ obsolescenza
economica.

Riguardo alla stima degli autoveicoli, autocarri macchine movimento terra ecc..., si
¢ tenuto conto del loro stato d’uso ¢ manutenzione (a vista), della percorrenza chilometrica
esposta, con particolare riferimento alla data di prima immatricolazione, valutati per
comparazione al fine di raggiungere 'obiettivo, nel richiesto giudizio dell’esperto, nella

procedura del concordato preventivo.
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Fiat Autc;caﬁo Riﬁaiifabil?a q};90 con éru

Man Autocarro ribaltabile gh 25 con gru
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Cardi semirimorchio cassone fisso da Mt 8

Carrello elevatore con forche ORAA284
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Carrello elevatore marca Atlet Mod. UHT272

Elenco ——
Voci Descrizione LI':I ngnt't Valore Stima Importo
Scaffalatura zincata porta pallet altezza MT 108 € 5000| € 5.400.00
Mt 4, N° 3 ripiani ' T
Scaffalatura zincata porta pallet altezza
Mt 6, N 4 ripiani NAR 5 € 65,00 e
@ Spalle per cantilever,altezza Mt 6,N" 4 Ca
& | ripiani d af € 190,00 £ 2RI
® Spalle per cantilever,altezza Mt 5, N° 4 Ca
2 | ripiani d % g 3500 € 00
c
% Scaffalatura leggera, altezza Mt 2 ML =2 € 16,38 € sl
E S_cgffz_ilatura leggera, altezza Mt 3N 4 MT 396 £ 792,00
@ ripiani € 20,00
E Scaffalatura leggera, altezza Mt 4N 5 MT 25 € 600.00
=] ripiani € 24,00 ’
i Scaffalatura leggera con soppalco a Mt
o]
5 2,2, altezza totale Mt 4 con 10 ripiani e 198 N Pl 551000
I Scaffalatura pesante con soppalco a Mt M 195 e 88 00| € 11.000.00
g 2,2, altezza totale Mt 4 con 3 ripiani Q ' R
E Scaffalatura per blister, mod tipo MT 241 € 8000| € 19.280.00
< supermarket Mt ’ U
Scaffalatura espositiva per listelli legno MT 16 £ 7800 € 1.248.00
altezza Mt 2,80 ' e
€ 86.92547
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Elenco
Voci

Descrizione

Targa

anno
immatricolaz.

Quantita

Valore

stima

IMPORTO

Attrezzatura e mezzi di sollevamento

Nissan Furgone
cabinato gh 7

ZA378BD

1999

€

200,00

200,00

Man Autocarro
ribaltabile gh 25
con gru

BL543RY

2000

S

8.000,00

8.000,00

Man Autocarro
ribaltabile gh 80
con gru, fuso da
rottamare

BJ4367E

19083

Fiat Autocarro
Ribaltabile gh 90
con gru

BJ5467E

1992

S

4.000,00

4.000,00

Man trattore
stradale con gru

BL544RYV

2000

€13.000,00

13.000,00

Cardi
semirimorchio
cassone fisso da
Mt 8

AAB8B941

2000

€2.835,00

2.835,00

Cardi
semirimorchio
cassone fisso da
Mt 8

AABB940

2000

€2.835,00

2.835,00

Carrello elevatore
con forche
ORAA284

ORA AA 284

2002

€

791,00

791,00

Carrello elevatore
marca Atlet Mod.
UHT272

2002

S

2.500,00

5.000,00

Carrello elevatore
marca Lugli, Mod
etxr 23 elettrico
da rottamare

1999

Carrello elevatore
marca Lugli, Mod
405 diesel da
rottamare

1987

Carrello elevatore
marca Lugli, Mod
405 diesel da gh
40

1999

3.000,00

3.000,00

Carrello elevatore
marca Lugli, Mod
305 diesel dagh
30

1999

2.000,00

2.000,00

Carrello elevatore
marca Lugli, Mod

elx 30, elettrico da
gh 30

1999

2.000,00

2.000,00

Carrello elevatore
marca Lugli, Mod
etx 23 elettrico da
gh 23

1999

1.500,00

3.000,00

46.661,00
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Elenco
Voci DESCRIZIONE U.M. | Numero \gi‘l';r: Importo

Scrivania Uffici 60x120 cad 1 € 50,00 € 50,00
Scrivania Uffici 60x180 cad 1 € 50,00 € 50,00
Scrivania Uffici 80x140 cad 3 € 60,00 € 180,00
Scrivania Uffici 80x160 cad 17 € 80,00 € 1.360,00
Scrivania Uffici 80x180 cad 5 € 8500 € 425,00
Scrivania Uffici 80x250 cad 1 € 80,00 € 80,00
Scrivania Uffici 90x180 cad 2 € 80,00 € 160,00
Scrivania Uffici 90x200 cad 1 € 100,00 € 100,00
Tavolo riunione piccolo cad 2 € 100,00 € 200,00
Tavolo riunione Mt 6 cad 1 € 150,00 € 150,00

Porta stampante cad 30 € 50,00 € 1.500,00
Armadio ferro 150xh200 cad 1 € 7500 € 75,00
Armadio ferro 120xh200 cad 1 € 4950 € 49,50
Armadio due ante altezza Mt 2,3 cad 2 € 6500 € 130,00

o Armadio due ante altezza Mt 2 cad 13 € 85,00 € 1.105,00
% Armadio tre ante altezza Mt 2 cad 1 € 100,00 € 100,00
; Armadio guattro ante altezza Mt 2 cad 4 € 140,00 € 560,00
8 | Armadio sei ante_altezza Mt 2 cad 5 € 170,00 € 850,00
‘g Armadio due ante altezza Mt 1,5 cad 10 € 90,00 € 900,00
g Armadio sei ante altezza Mt 1,5 cad 2 € 120,00 € 240,00
E Armadio due ante altezza Mt 0,85 cad 10 € 60,00 € 600,00
b Armadio tre ante altezza Mt 0,85 cad 1 € 70,00 € 70,00
Armadio quattro ante altezza Mt 0,85 cad 3 € 95,00 € 285,00
3(;:2‘;15@ %iorno porta documenti cad 4 € 130,00 € 520,00
Cassettiera cad 30 € 50,00 € 1.500,00
Poltrona uffici cad 17 € 30,00 € 510,00

Sedia Uffici cad 46 € 2500 € 1.150,00
Divano attesa 1 posto cad 14 € 50,00 € 700,00
Divano attesa 2 posto cad 1 € 60,00 € 60,00
Divano attesa 3 posto cad 1 € 70,00 € 70,00

sedia sala riunioni cad 26 € 30,00 € 780,00
BANCONE VENDITE Mt cad 14,5 € 91,00 € 1.319,50
Eps bt Sl cad 3 € 597,00 € 1.791,00
Mobile sala riunioni Mt 160x240 h cad 4 € 85,00 € 340,00

€ 17.960,00
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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
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E';f: ccio Descrizione Numero Valore Stima Importo
Pressa compatatrice cartone 1 £ 1.800,00 € 1.800,00
Cassaforte Bordogna Mt 1x2 1 € 1.000,00 € 1.000,00
Intestatrice a nastro per travi lamellari 1 € 1.300,00 € 1.300,00
Serbatoio gasolio It 5000 1 S 1.650,00 € 1.650,00
[dropulitrice 1 € 750,00 € 750,00
Troncatrice taglia listelli dewalt 2 £ 250,00 € 500,00
Decespugliatore Castor 1 € 190,00 € 190,00
Sezionatrice verticale per taglio
pannelli lunghezza mm 4200, altezza mm 1 £ 2.700,00 € 2.700,00
2080
Pialla per legno 1 € 2.100,00 € 2.100,00
Armadio spogliatoi 9 € 40,00 € 360,00

.g I;’A;egigt’);g:ato monoblocco ad uso ufficio 1 € 2.800,00 e 2.800,00
S Estintori 21 € 30,00 € 630,00
$ Transpalet gh 20 ) € 450,00 € 2.250,00
é STAMPANTE SAMSUNG LASER 2571 1 € 80,00 € 80,00
% Sa;AMPANTE LASER SAMSUNG ML 5 : S e 160,00
E SE%[\?S’ANTE LASER SAMSUNG 1 c 50,00 € 50,00

S STAMPANTE TERMICA DYMO
é LABELWR 1 € 80,00 € 80,00
S‘S};’Qgﬂg@gTE LASER ML3710 ; s S e 50,00
SCANNER EPSON PERFECTION V370 1 € 35,00 € 35,00
FAX LASER 3 € 35,00 € 105,00
CALCOLATRICI 12 £ 20,00 € 240,00
DISTRUGGI DOCUMENTI KOBRA 1 € 30,00 € 30,00
PLASTIFICATRICE H420 A3 1 € 30,00 € 30,00
COMPUTER DELL VOSTRO 260 ST 1 £ 50,00 € 50,00
PORTATILE M1530 RED CORE 2 DUO 1 £ 50,00 € 50,00
PC PORTATILE DELL M6300 2 € 50,00 € 100,00
PORTATILE 3700 DELL 1 € 50,00 € 50,00
SERVER HP PROLIANT SIEMENS 1 € 250,00 € 250,00
€ 19.390,00

€170.936.47

(diconsi Eurocentosettantamilanovecentotrentasei/47)

VALORE DI MERCATO BENI MOBIILI
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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

Dal confronto della presente stima e la stima proposta dalla societa Lupinu S.r.l. emergono

delle differenze sulla stima dei singoli corpi a causa delle differenti stime nei prezzi ¢ in

alcuni casi anche nella differenza sulla calcolo della consistenza degli immobili.

Le differenze di prezzo di applicazione associato alla differenza in alcuni casi della

consistenza degli immobili ha portato ad alcune sensibili differenze nelle stime dei singoli

immobili come riportato nella seguente tabella:

Confronto Concordato Lupinu S.r.1.

Beni Immobili

; A) Stima del : ;
L obelies Fogli il subaltern carpa Pakits del B) Stima proposta | Differenze A} -
= | e AlIRRGIS [} b dalla societd B)
Commissario
Loc.
Foiai 41 1 8 1 € 2.064.000,00 | € 1.667.832,16 | €396.167,84
Loc.
Foiai 41 1 11 2 € 382.300,00 3 329.003,20 €53.296,80
Loc.
Foiai 41 1 9 3 € 431.000,00 £ 691.200,00 | -€ 260.200,00
Loc.
Foiai 41 385 - 5 € 158.000,00 3 241.187,00| -£83.187,00
Loc.
Foiai 41 334 - 6 € 212.800,00 £ 265.900,00 | -£53.100,00
Loc.
Foiai 41 1 4 7 € 20.594,01 € 30.000,00 -€9.405,99
Loc.
Foiai 41 520 3 8 €239.017 49 £ 313.652,00| -£74.634,51
Loc.
Foiai 41 1 12 g € 359.600,00 € 265.897,00 €93.703,00
Scala e
Croccas | 41 vari 10 €102.138,14 £ 524.000,00 | -€£421.861,86
Loc. deolizione casotto
Foiai rappresentanza -€£1917,49 -£1.917,49
Beni mobili
Localita Foali mappale subaltern corpo AP.::;:;Z:?’ Blstima proposta | Differenze A)-
- | o [¢] . dalla societa B)
Commissario
toc. €170.93647 | € 170.936,00 €0,47
Foiai
Totali €4.138.468,63 € 4.499.607,36 -€£361.138,73
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Studio Tecnico Geom. Daniele Bebbu
Via Barrettini - La Maddalena (SS) -

RIEPILOGO VALORE COMMERCIALE BENI:

VALORE COMMERCIALE BENT IMMOBILI

= COPo: Lis sass wnsmns ssmis v s €2.064.000,00 - ViaG. Deledda - OROSEI
SCOMpPO M 2. € 382.300,00 - Via G. Deledda - OROSEI
SCOPO M 3. € 431.000,00 - Via G. Deledda - OROSEI
-Corpon. 5. € 158.000,00 - Via G. Deledda - OROSEI
& Corpoar e v s wosm sevin s €212.800,00 - Via G. Deledda - OROSEI
oF A Tn W et e — € 20.594,01 - Via G. Deledda - OROSEI
-Corpon 8. €239.017,49 - Via G. Deledda - OROSEI
-Corpon. Q. €359.600,00 - Via G. Deledda - OROSEI
-Corpon. 10, €102.138,14 - Loc. Scala e Croccas - OROSEI
- Deduzione per demolizione casotto

dimostrazione prodotti................. -€.1.917,49

SOMMANO [ BENT IMMOBILI £3.967537.06

VALORE COMMERCIALE BENIMOBILI

Benimobili..................ooill €170.936,47

TOTALE I BENIMOBILI €170.936.47

TOTALE STIMA COMPLESSO AZIENDALE LUPINU S.r.l € 4.138.468/63

La Maddalena 1i 26/03/2015 11 Tecnico
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