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PREMESSA
In data 29 marzo 2019, la Commerr.iaiist_n qualita di
Curatore Fallimentare dell‘immobile indicato In oagetto, incaric iudi slegato

del Tribunale di Nucro nemina | nato a

rilasclata in data 13.08.2010 dal Sindaco
% £os SLUCIO Tecnico a Nuoro e Iscritto all’Albo del
Geometri @ Geometri Laureati della Provincla di Nuoro ai ed all’Albo del

Consulenti e Periti proceo il Tribunaie di Nuoro, Il quale estimatore del bene
immobile della , sito nel Comune di Dranl in localita “istolo” e

identificato catastalmente 3l Foglio 28 Particella 886 del medesimo abitato,

In data 13 aprile 2019, & stato effettuato sopralluogo presso Iimmobile in
oggetto, posto nel Comune di Orani nell'area a destinazione industriale, denominata
“Istolo”, si é preceduto inizialmente ad una verifica dello stato del lucghi su cul Insiste il
fabbricato e del quale & stata prodotta la documentazione grafica e fotografice di
seguito allegata.

Alla data del soprailuogo si € accertato che | locali in ogaetto sono dati in
contratto registrato all’Agenzia delle Entrate di Nuoro,
Al perito incaricato veniva chiesto di redigere |'elaborato peritaie secondo I'elenco

dei guesiti di seguito elencati:

“E 1
Juesito n. 1

Predispongas, e deffe rasoen Pregiucizievedl (ipoteche, pgnovament, seguesir,
fenmanele chindtriy I tepositat!, fe mappe  CevisuaaTie il
CONTE el e o evtificaly ol dectinariene whanictica f=clo
0 del BPAR, 6 glugno 2001, n, 380, dando prova, In caso di mancato ritserin a
nane g NRISTrAZ IO petente, defla reltiva  rnichiesta;  acguis 7
traventennale (ave non risyiante dalla documentazione in &) sevpnalando sven -

ELENCO SINTETICO DELLE FORMALITA'

i. Trascrizione a favore del 02/12/1999 - Registro Particolare 7509 - Reg. Gen. 10308 - Rep. 23
del 16/11/1999:

Atto tra vivi-Cessione di diritti reali a titolo oneroso - immobill sitf In Oranl (NU);

2. Iscrizione contro del 27/09/2002 - Registro Particolare 1195 - Reg. Gen, 11327 - Rep, 543232 del
15/09/2002;

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a Garanzia di Finanziamento
immobill siti in Crani (NU);

3. Trascrizione a favore del 21/12/2002 - Registr Particolare 11064 Req. Con. 14044 - Rep. 10
del 21/11/2002:

Atto tra vivi-Cesslone di diritti reali a titolo oneroso - immoblli siti in Orani {NU);

4. Trascrizione a favore e contro del 18/03/2009 - Reglstro Particolare 2194 - Reg, Gen, 2803 -
Rep. 102729/31389 a2l 19/12/2009:

Atto tra vivi-trasformazione di societa - immobili siti in Orani (nU).

2

rreaes




|
28

rlzione & favo 12/1999 - istro Part, 1 09 - R

.5,

:a’!*:' A _E;
2 =mNtrates g"“ :

Ispezione ipotecaria
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Dert relativi al titelo
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2. Iscri oty ] 27/09/2002 - Registro P, iare 1195 - ., Gen, 7 - R
54323 del 19/09/2002

f Ispezione ipotecaria
- o
frirezions Provinefals di NUORD Data 06/05/ 9019 Cra 1151:12
tHticio proavinetale - Teeroro
Servizio di Publ Pag, 1 - teges
=5 Ispazione ordinaria & pagamento Fretoocdlo di nchuesia n, NU 15357 ded 2019
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— Rickialory Taasa versalu € 400
Nota “h L Org
Reégiatoo genennde o 1357
.U.l‘;'d A0 PZ’T'{;I\‘uh‘ ’ 119 Prsientireiome n. 4 ol 2700/ 2002
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Deti refativi al rirolo
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- N af g N
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pateca o al privilegio
Spwctn d wiracer o ol peri i TECA VOLONTARLIA
Dvrw 178 CONCESSEONE A GARANMZIA [t 1 INANZIAMENTS
apitole € 042.683,62 Taxse Intentste amiun  §.58 Jaseo interreye semestrals
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—_— Vilits estire Fortime terlin div diniesare alitemat fean pte
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Ispezione ipotecaria
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&5 . ntrate 3;},.‘__5 Ispezione ipotecaria
Zione Provinciale 2l NUORD

Debis 00/05,/2019 Ora 11:91:12
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- Ispezione ipotecaria
radl L Data 05/05/2019 Qra11:51:12
Itficie provineials - Torritosis
= Servizlo di Pubblclr) Enmobilare Fag. 6-Fine
lepezione ordinaria a pagamenio Frowcolln di richiesta n, NU 15397 dal 2019
ISpezicne n, NU 155995 del 2059
. IO Bpasane l')_,._.;'l 150
_r e SEHM RIS A4alitd successive
Briative alk _:l-w.‘ui’ bdr Moty el frerizione Mesimero di registra partnole 13958 \1'631 Thsfnm
Armotazion
ANNG SANE presemhada il 13713/ 2004 serviciodi FL & NDORD
degistroparticaizre n. 3 R JENETAE I, 13468
Tipodi atéo: ERDCAZIONE A SALDO
ANNOTAZIONE precemats i 13/12/2004 Servizio di BI, oy NUORO
Regintro particclare n. 1564 Registro gememal n. 134460
Npo df st OB0# ERQCAZIONE A SALDD
ANNUTAZIONE presentata il 03A0/2012 Servizin i Pl J.,\.'n 114
Registro porticolaren. 1106 Foglstro gerral 307
Tipo df athox Q800 ATTOAGGIUNTIVO E MCDIFICATIVO
imuadcaziond
Maw somp present! cometrecazion)
Rettifiche
Noe sono presenti retiifiche
- Formalité successtve (nelle guali la noca ¢ formalit d) riferimento)
Nun Son O presein formaita '-"'L-."\'sl W
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3. Iscrizione contro del 27/09/2002 - Reqistre Particolare 1195 - Rgg, Gen. 11327 - Rep,
543323 dal 19/09/2002

Ispuiono ipotecaria

3:: IltI ate

~ezione Provinclale di H"b}-i. Data 06/05/201% Ora 115127

Cx pravinciale - Territorio

SErvitiood
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Sezione A - Generalita

Datl relativi al titalo
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Dati refativi aika comvennione

Tpecte ATTOTRA VIVI
|
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Altri dati
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Dt riepilogativi

Ul veguainll 1 SoPgettl o favore 1 Sogaetti cintr 1
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Eamnu COR4 - SRANI (N
Catastn TEMHENI
' in Psrtieln 4 ] Subatrmo -
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25 rticella 561 Sabakerm
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= _ "L‘ nt r at e% Ispezione ipotecaria
™ 12 Provincialé di NUDRO Data 06/05/2019 Cra 11:51:37
LEVicio provinciale - Tarritario
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Mota di trascrizions
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C Soce . . N
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Weld ez e &1 RAita ReporAsis n 1 Per Tdinnodi  TROFRIEY

Mo bx quora i i1

Centra
E Sogaecton. 1 Feganfith i
Qewominanions o regione sockale | COMIUNE DE ORANI
o ; Per ddirittog! PROPRIETA'
Fer M oo oy b
Sezione D - Ulteriori infor mazioni
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~ 4, Iscrizione contro del 27/09/2002 - Registro Particojare 1195 - Reg, Gen. 11327 - Rep,
54323 del 19/09/2002

Ispezione ipotecaria
ne Provinciale di NUORD Bats 06052019 Ora 11:5154
Utticio arovincizls - Terribevio
Servizio ¢l Pubblicitd immehiliare Pag. 1 -segue
. ispezione ordinaria a pagamento Frotocello & richiesta . NU 15397 del 2019
Ispedivor n. MU 19399/7 ds] 2019
nuzeo ispezione 06/05/201% L1038
- { ezt Tassa versuta € 400
Notz di trascrizione
Reqistro pererals n,
Regietre ] vrlicelee n Fresantananie n 26 il 15/03 [ 2809
Sezione A - Generalita
Dati redativi al titolo
o Doscrizlone ATTD NOTARILE FUBRLICS
Data —— Mumere Sy re
Notmie Codice frscaly
Serle
Dati relativi alla Converiziane
Specle ATTO TRA VIV
Descrivion 7 TRASFURMAZICNE D7 SOCIETA'
— Vidtline corasdaly suzomering sl
Altri datt
- | Sovto pracet | srlla sevsome D part] Khees relative a pealies C
Dati rigpilogattvi
Uiritel negorial | Seapetti afovees L St soiiEr
Sezione B - Immobili
3 Urita negozialen. 1
emabidlen 1
Careanr GOt - CRANI (ML
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Sexicont arbar Foglo 28 Parexells . A3n Sehaiterrn
Matira I7 - EARBRICAT] COSTHLNT Conststa
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Ina%ieen LOCALITA® ISTOULO AT MNcrvoo
— Piano T
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s ntrate “c,’ 8,4 Ispezione ipotecaria

Dirarions Provinciale 4i NUORO

Dalz 06/05/2019 Ora 12514

LEhcio pravinciale - Territorls
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I I¥ 0 MeCESEAna accesso, Nmmobile plonosialo mdicando dettaghatamema: comume, locaitd, via,
NIFTTerD CIVICO, SCaka, pNani, imerng, caratterstiohe interne ed extorme, superficie (caloestabile) in ma. confini
o gat! catasiali ollual, evamtusl partinenze, accessans millesimi of parti comun (lavatcl soffitte comumi
ocall o epavnberg, portineris, riscaldamernty roc. )

Limmobile consiste in un Capannone industriale sito nella zona "Istolo” del comune

di Orani, catastalmente identificato nel N.C.EU. al Foglio 28, particella 386,
Categoria D/7, Rendita € 3.490,00:

E' Inserito nel Plano per gli Insediamenti Produttivi del comune di Oranl in
localitd “Istolo", parte alta e periferica dell'abitato,

E' faciimente raggiungibile dalla S.P. 385 percorrendo I3 strada dl collegamento
per la zona Industriale dell’abitato,

E' stato costruito all'interno dl un lotto avente una superficie catastale di mgq.
3.719,00 di forma Irregolare, che gll ha dato una conformazione planimetrica
rettangolare,

Il capannone & facilmente accessibile da una strada appartenente al Plano di
Lottizzazione nella quale si affaccla direttamente nel suo lato pid lungo.

Costruito con una struttura prefabbricata in cemento armato sia nelle partizioni
verticall che orizzontall ed & composto da un piano terra e da un piano ammezzato che

OCcupa drca 1/6 dell'intera superficie, posto poco al di sopra della quota stradale dalla
quale sl accede,

Inquadramento eero-ortofotografics

Il piano terra, della superficie lorda di mQq.610,00 di altezza Interna variabile, &
destinato alla produzione di carpenterie metalliche per uso civile e industriale e prodotti

in acclaio inossidablle per il settore agroalimentare, edile, siderurgico, nautico e
aeronautico.

E’ suddiviso sestanzialmente In tre modull funzionali tra loro comunicanti:

v 1l modulo uno & composto da una sala esposizione con seala interna che conduce

anche al piano ammezzato, vano magazzino, bagni e spogliatol, separati da una
parete in muratura, ma comunicante con | restanti due moduli produttivi, della
Superficie lorda pari a drea mq. 100,00 e altezza netta interna di mt.2.90;

Nel secondo modulo funzionale trovano luogo le postazioni di lavoro comprensive
di utilizzatorl necessari all‘attivita svolta, quali, saldatrice, aspiratore fuml,

puntalrice robotizzata e puntatrice a braccio, fresa, sagomatrice ecc.., della
Superficie lorda pari a circa mq.200,00 e altezza netta interna di

1S
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—

v Nel terzo modulo operativo, posto ad una quota altimetrica inferiore di mt. 1.50
e comunicante con Il precedente modulo a mezzo dl scala interna posizionata
nella parete a Nord, trovano lusgo altri utilizzator! con altre postazioni di lavoro,
quali, tornio, sega a nastro, plasma, punzonatrice, muletto, cesola, pressa,

raddrizza filo ecc..., della Superficie lorda di mq.310,00 ¢ altezza nella interna di
mt.8,80,

1l piano ammezzato & stato eseguito al di sopra del modulo uno, per |1a realizzazione

di due uffici con servizio igienico, disimpegno e scala di collegamentos della Superficie
lorda di mq. 100.00 circa.

Nel piazzale esterno del lato Nord, opposto alla strada di accesso, trovano luogo due
compressori di cul uno silenziato, mentre nelio spazio antistante I"ngresso al capannone
e adizcente la strada di plano ¢ collocata la cabina di trasformazione Enel della
Superficie lorda di mq. 20.00, che alimenta elettricamente lintera struttura e la
strumentazione necessaria alla lavorazione della materia prima.

Allo state I'immobile risulta completato rella sua parte strutturale compresa la
tamponatura e Ia recinzione con | cancelli d'ingresse dalla viabilits di piano.

E' provvisto delle distribuzioni inteme, degli impianti e di tutte le finiture Interne ed
esterne; Cosi pure la superficie libera esterna, di circa mq.3.100, & comprensiva deila
pevimentazione superficiale, della recinzione, della raccolta delle acque metecriche con i
relativi pozzetti, le caditole e dell'impiants di lluminazione.

Fotografie

Foto n, D1 ~ Vista eslerna capannone verso strada
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capannene verss cortile int

Fote n. O3 - Vista interna capannong
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Foto n. 04 - Vista Intema copannone - Scals ol BoCesso per gli ufMici al plano ammezzato

Fota n. 05 - Vista interna capannons - Utficl al plane ammezzato
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Quesito n.3

Accerti 3 conformita tra la descrizione attuale del hbene (imdlirizze, numero ovico, plann, interno, datl catastall

& confini) 2 quell

vamenio e/c mei pubbiic registr (consenvatoria RR.I. ¢ catasio)
evidenztando, In t2: @) se i dat) dicati son errans! nd consentono ticihviduarione
e oene; ) oc | dall indicati, pur oo WISRoendo a quelli attuali, hanne in preceasnsd individugtc

Fimmohlie rappreséntando, in quests ceso, k2 storis catistale do) compenfio siamoralo

Vi & Iz conformita tra la descrizione attuale del bene, cosi come indicata nel quesito n.2,
& quella Indicata ne! plgnoramento e/o pubblici registri.

Quesito n.4

Iiclicht Mutilzzazions provista dalin striyvnents bBanistico comunale

Come precisato nella parte espositiva del Quesito n.2, I'immobile in oggetto ricade nel
Plano per Insediament! Produttivi (P.1.P.) della regione denominata “Istolo” del comune
di Orani.

il 0 Ineno detla costruzsone alle autovizzarion! o conceesinns Armirnistrative
dziene ai agiNiea. In caso o costruzione realizzata o modificats i vin

ediiizia, descnva dettagliataments Ia LUpofoga degll abusl risce

c l'existenza o

dedls normativa

FONe

wrati ¢ dica se MNllecito sia stato
def D.P.R. 6 givgne 2000, n.380 e

1985, n4) e successive moditficazion, quantiicango alresi ¢+ costi of

A

anaiie a1 b DITAL

do disposto dagh artt. 45, comma

40, comma 6° dalla L283 felbr

notizee o ool WL 40 della L.47/85 od ' art.46 el Diive 3 72/0L,  dendicit U
ol concessionediicenza ad edificare o del permesso i costridve » della sventuale
Ypurmesso in sanatoria, ovvero dics se i costruzione & inizatz prima del 1 © setteinbret 967 dica
Wile & U1 LOSSesen of Certificato Sergelicn e, In caso posiva, ne ingichi | fivello. In mancanza,
’ azone anergalin dellimmobife secondu gl indicd di prestazons anergetica sacondo qeantn
previsto dalle aorme vigenti

Limmobile @ stato realizzato in forza della concessione edilizia n. 25 del 08/07/2002 e
n.23 del 10/05/2004, rilasciata dal Comune di Orani per la lavorazione dei metalli,
rifasciato e in data successiva del 19/05/2017 & stato rilasciato, alla (D s-.
dal medesimo Comune, Il provvedimento unico n. 18 per lawio dell'attivita di: -
INTEGRAZIONE DI NUOVA ATTIVITA- LA PRODUZIONE, REALIZZAZIONE E
COMMERCIALIZZAZIONE DI CARPENTERIE METALLICHE PER USO CIVILF ED
INDUSTRIALE - PRODOTTI IN ACCIAIO INOSSIDABILE PER IL SETTORE
AGROALIMENTARE, EDILE, SIDERURGICO, NAUTICO ED AERONAUTICO-

Quesito n.6
Lica se & possibile vendere | berd In uno o oy ottt provweda, in quest'viimo case, alls loro farmazone
prucedendo, se def caso anche allidentificazione dei oyt confin

[l bene pignorato costituisce un unico fotto.

Quesito n. 7
ks

> (wnrnabtie & of progrietd sok pro quota, indichi | norminativs el contprppriotarl e @ misura delle guote &

medesiny spettante; dica s«

I S ohivisibie in natis e, Noceda, m questo caso, alls formark ded singol

ASCUNO d) essi e fanendo comto dalle qguote dai Singoll comprogyietan e prevedende
. . L, JOceds, &t casy contranko, alfa stima delfintere SSvimeango coumpiaren s

0 vevitliaimente anche lice of quanto disposte dallart.577 c.o.c. daff'art.846 c.c. e
(940, n.2078:

falt! ingicando If vaiore o ¢

NUaT ConNguadlt »

g éy

LNr (75,74

33l

Il bene pignorato ha una sola quota di proprieta e non ¢ possibile f
costituisce un unice lotto.
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et 12 os n. 59, corvertito In L. I8

of i A Ficsna Irart
LU G OCaINIe L

i hssala e

Ali2 data del sopg » 22te che | locali in oggetto sonc datl In locazione dalla
societa fallita :M ad altra societd denominata F ",
con contratte registrato, all’Agenzia delle Entrate di Nuoro Il 07 marzo 2017 a n.885 -
serle 3T - ufficlo TWH - codice identificativo del contratto IWHL7TCOG885000WE -
tipclogia S1 per locozione di immobile ad use diverso dall'abitative - durata dal
01.03.2017 al 31.08.2018 - data stipula 03.03.2017 - importo annuale del canone €
7.200/00.

Di seguito si allega il contratto di locazione su indicato

"

CONTRATTO DI LOCAZIONE DI IMMOBILE AD USO NON ABITAT INOE
TRANSITORIO

v 000 sade begrlo in Ovari, Z.L Lec. Itolo s, O.F. e

s - G
ds B QUNTG denoinyraln

“locurce™ concede in locazions slla

P IV

iy e sads logale ini.Nnarrrr\‘

b= perconn el sud i lsp

i gl depGninels  condutirics”, che aobEH 1 nmobile comasercinie sid-in

|

Oruimi, 2.1 Lov, betalo wow, entificalo al comste fabbelcan al Foglio 28R, Mupgpsli
S3337/540

[ contrulto & ramalato dei scguetl partl ¢ condizion) :
Adtivelo |

[ locoZione & ad w0 tenirordo In Qo ks ot Mirice s=a iecrementairdo lo rdniEmone
I

ded swoi prodotcl, Tule famg FOla smparmre, in Sl beevt, 1n deooesisl Al wtilieo <l
rocall aventi dimermion: maggiorn & quelle dell"uranobile oueuisy dol PO nte G b e,
Pertanto ln bocazicow nvrd 1n duswta i 18 s = decorvere dal 1732017 flne al 31/&M1 8

I' L2 eomdutinice potrd rocedar dnl contratie anche prima dello seadanza daendo praavvio

di i e = con WDgue o qualgiag momenne ginkons P pravi @ corsproviill meotivi,
s potosse pld vordiuene Pt vitd svola nol lootle ogReito del presaste nito
Articolo 2
Il cuncnw i locazions & sinbilite i T 200410 = annul sltee (v 3 legige, cs pagarss
alis parte locatrice, a rate meesili antwipate di SO0L00 curo aluc iva <l logye da
cofrispanderst entro & non elire il glome cmgue di o mese -
Articolo 3
Dul cxnone come sopm conviputo sams el
acgua o 1l NUG ealid wrtwei

sl gli onerl nesesson quadi i i yior e,

Articolo 4

[ Locali i concodorss Per 20 Indhalrmle Gon divitio di gustimeents di destinnizions

Arthols 5
Lla Pune Loolrice dicliom ohe Mol e v« omee it

iy regoda won e RN
rban ttico-edilzia vigenty o oo

n gli id!q.lululi comformd sila nosmannva vigenie. La Paris
Condultrics dichiaes o nwere visieso Minmohile & di wvarle
SOamervaocone & ¢f mETinienRione, aieng
L]

brovaro in normale giaio i
v ulbe proprie capwnse e xj lnpzimn » restituirlo nlh
ine dalle lecoodone nel rsedssii o slate, #advo Bl aubsale

deteroranento derlvante daliusa,
Ligmi nieva e

voosualoawabe clahilesta dalle Mg, & da)
per rendere idansi | locdi nllvarcixia dellartiv

i pubsilion aimasinistrazicns,
At per Tu quale sono locstl wranme d

cachmivo wcanco det condutiome. Portanto le rmigliorie ssoguite salanno COMUDguE
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spprovate dalle parte locatrice, ed il condutiors dasadri dallobbligo di rpastiners lo

stato del locale <osi come prececentements alles ectizione delte migliorie obbligstone par

legre. Si pracisa, inoltre, che nulls sand dovuty gl sondutiore por tall evermssli Javod
Articelo 6

Lulls le ripaezwni ¢ mansensiond, comprese quelin previste daghi art. 1570 ¢ 1609 Cod

Civy sranin 08 colusive spese Jeils condetrics, Evertuali riperazioni stinosdinene, nen

delia Pare loclrice,

provocate dalla condultiice per sun colpe ¢ ncuris, sarsnno a car
Articoln 7
0 vonduttore noo potrd esepuire addizioni. Enovaziont nmche migliorntive 5% eseguire
lmvon i soets, semza il peevio consenss senitio dells parte locatrice, o por | guali now
poira sichiedsre Alcon rimborso.
Articolo B
E' nssolutsmente victato & conduttore di seblocare in N0 0 in parte 6 conceders & via

dratuiia lo cosa kesn

-’Lﬂif-. X
Le parte condutinice zssume m consegna @ cose locats, csontrando espeeisimnte |o
pune locatrics da oyni ressonsahilitg par daraw, tango dareth che mdisetti, che notessare

MoSe g non aretE'e danno od altrt

perverargh s o, ok

%0 0 colposa, di terz, ¢ i impoagna ed usare | Jocal affitzt in

Articolo 10
Afls parte locatsice & riservato il dicitto di poter Ispezionare, in qualsissi moments.
previa richiesta serills, | locali dell* mmmohbile kcato
Articolo 11
a parte Iccatnee ¢ c3overmia in ceso di imternizione d servisi por cause mdipsacleati dalla
sus volontt
Asticolo 12

LQualurgue nexlifica al presenity cogirto dove risultae da RO Senie.

Articolo 13
Por tutti g effotti, arche ssecugivi, del contmtto In paste conduttrive elegge domicillo

nel localt affittsti, quantenope nan pith Benut.

Arthendo |4
Fer quunto noa previsto el Diisents conratio, e pasy fanms espresso ritenmiento alle
legg vigeni

Anieodo 13
L zpaze di regranrs della presents serilturn, edegummenti, sggiormament © temovizion) son
2 cxico chiln pare jocalrioe o dalla Pata conchitvies i pats womll Lo e 8 hodla w

qmetanga sono 2 canco defla pote enndmivice, qoslle rolutive o presesic contrallo n carioa

=t

rrvunsie ai sworo (D




-

oy

parl 1 egnale gisun

W, U3 Mareo 2017

RTE LOCATRICE LA PARTE CONDUTTRICE
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Diretiore Provinciale BNDDRD
Uffcio Temritoriale di ppwo o NUORD

Registrazione contratio di locazione/affitto

Sevtile conlnbuenis, Npoams o seouno ( dali pvincipal de! contralts o focazians & Las miesfio ¢ |
prncipal adempanenti da effellyare dopo la reNssazione dal conlitio stasso

pres=o questn ufficio, é stolo registrato Il cortratto di locaziona/affittn con | seguenti

UEICK TV | SeNiE3T |, nummre ass

[ e Identiticativey qr__i::!l Contr_

DAT! GENERAL! DEL CONTRATTO

Mpologia; 51 - Locakions di irsobile 2 uso diverso dail'mbicarive

Owals: dal 01/63/2017 gl 31/o8/z201% Dato of stipily: 0370373017

imparto del Ganone: 1,200, oo Rithiadand= o ragistrazione, _

PARTI DEL CONTRATTO (fino a un msssime di 8 locsionfconduttord)

._ Locator o 1 Condutton == =
| === T At = oy

CATI DEGU IMMOBILI (fing a un massimo di 5 mmohil)
Cod,Comune | TIU | 1P - Sez.Urbana | Foglio | ~ Particeim
|

Sub | Invia di ace.

| S==. —— —
GoEe ~ o I l = a8 Sl /3y S0
T 5
- —_—t — ; — — + S }
) I | 1

e - 1 —— - - e— i —— — — —— —_—

—— | ——_ | E——— ==L L e
lmposta o régisho Nrposts ol Bolo; Allra imposta;

Sanziond interassl

Modable &f pagamsnto: ==2s

10
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¢ ASSOgrasine della casa coniugade

Trattasi di immobile ad uso artigianale/industriale e non si trova nelle condizioni di
@ssere occupato dal conluge separato o dall'ex coniuge del debitore.

Juesit

FGICTIr (8 L 1= N mchivisibiita

[ A i f B | 1 i O ke L S 3 o

rl— J L] '.f' ) Fa | ||I o Vo ] " " _I. ¥ —"I-

{ e i 0 524 1 & affranca i
i il wal : e [ J j

1A LElF cfie 590000 invece canceliali o regolyr lzzati dalts reocodurs.

Sull'immabile non gravano vincoli artistici, storici alberghieri, di natura condominiale o
altri vincoli ,che ne pregiudichino l'inalienabilits.

Non vi sono inoltre diritti demaniall, per usi clvid o servitl pubbliche ¢ altro che
possano pregiudicare la vendita.

o3 an Fe ¥ I e Sese oMo 'll'l'."ll.:i‘-l"_ INGRCando evemniuaimeante gquede scacide @
J 2 le J ™ a e, e oroiiarie ¢ Siraorchnana gkl deliberats
DG el fmin I aVosrstenca df eventoal! cause N OIS
e . & ¥ x
L'immebile non fa parte di un cendominio.
¥ nobie Con  eSpressa ¢ comiuta indicazions el crterio off stima e anahtice
wa oui & e 3D ferimento operando e opptisle decurtazioed sl prezzo of stima
ORRICRIRNG0 0 Stale ) conservazione ol imimrobie:

Capannoneg Industrigle sito nel P.LP, - loc. “Istolo”~ Orani -

Esaminati gli atti e | documenti, espletat! gli opportuni accertamenti sl @ proceduto alla
stima all’anno corrente, del bene Immobile ad uso produttivo inserito nel Piano per gli

Insediamenti Produttivi (P.1.P.) del comune di Orani in localita "Istolo”, posizionata nella
parte alta e periferica dell'abitato.

Definita la consistenza e le caratteristiche del locali suddetti, si puo
procedere alia ricerca del pit probabile valore venale e di mercato del bene, adottando |
metodi che sono suggeriti nella prassi estimativa.

Si sonu edottatli metodi e criterl per la suddetta valutazione tenendo
presente sia |l particolare momento di crisi eéconomica, il reale @ probabile grado di
commerciabilita del bene, di apprezzamento di mercato oltre che, lobiettivo da
raggiungere, nel richiesto giudizio dell’'esperto, nella procedura di fallimento.

In primo luogo sara adottato I metodo, cosiddetto di confronto che,
nella fattispecie si ritiene il pit idones, con prezzi ordinari di comprave
nella stessa zona efo nelle zone iimitrofe, notl © assunti con apposi

KR




(societa immobilian, pubblicazioni specializzate, banca dati deliAgenzia del Territorio
ecc..) relativi a beni in condizion simili o equiparabili, considerati nella fattispecie: il
contesto urbanistico, le caratteristiche costruttive, lo stato di manutenzione e di
uitimazione, la quantita e la qualita degli impianti tecnologid e la loro messa a norma,
le aree di manovra e di parcheggl e la vetusta.

Con queste Informazioni, i formera una scala di prezzi sulla quale verra,
dapprima, identificata I'unitd immobiliare In esame, successivamente, mediante altra
scala di merito, si terra conto delle particolari caratteristiche intrinseche ed estrinseche
del bene & di tutti quel fattori che, comunque possono Influlre @ determinare il valore
finale,

Da qui, considerato che il valore a nuovo degli immobili, ad USO
ARTIGIANALE/INDUSTRIALE CON UFFICI ANNESSI, completamente finitl e con
caratterictiche simili, nel COMUNE DI ORANI, risulta radicato In C/mq. 390,00 (valori
medi da Tabelle OMI, Costruttori Edill ed Agenzie Immobiliari}; | valore dell'immobile
cosi come attualmente trovasi in rapporto anche ai coefficienti correttivl propri delle
zona e dell'immobile oggetto di stima. SI precisa che Il suddetto valore € comprensivo

anche della superficie libera di pertinenza dell'intero Immobiie, quale area di manovra e
di stoccaggio dei prodotti lavorati.

ien -
demografico =0,%5
tipologico =1,00
ubicazione =0,96
funzionale =1,00
stato df ultimazione e cunservazione =1,00
destinazione duso
-artigianale/industriale/Uffici =1,00
-cortile =0,10
plano calpestabile
-terra =1,00 |
-Sopraelevato =0,98 |

mq. 100 x (€/mq. 390,00 x 0,95 x 1,00 x ¢,96 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00)=
mqg. 100 x €/mq. 355,68 = € 35.568,00

b) - Pi er ~32) 2 ivi ra

ma. 510 x (€/mg. 390,00 x 0,95 x 1,00 x 0,95 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00)=
mq. 510 x €/mq. 355,68 = € 181.396,80

¢) - Piano - -

ma. 100 x (€/mg. 390,00 x 0,95 x 1,00 x 0,96 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 0,98)=
mqg. 100 x €/mq. 348,57 = € 34.857,00

d) - Cortile di pertinenza

mqg. 3.100 x (€/mq. 390,00 x 0,95 x 1,00 x 0,96 x 1,00 x 1,00 x 0,10 x 1,00}=
mq. 3.100 x €/mq. 35,57 = € 110.267,00

Totale € 362.088,80
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Detrazioni per eventuali imprevisti non rilevabili al momento
sopralivogo : € 2.088,80 (valutazione a corpo):
K 362.088,80 - 2.088.80 =€ 360.000,00

€ 360.000/00 (eurotrecentosessantamila/00)

VALORE LOCALE ARTIGIANALE/INDUSTRIALE

ORANI localita “Istolo” N.C.T. F°28 Particella 886

.4 - $ j " "y =3 ’ y . - o y T, LT e
ciaboralo .J.ii'a'-l'u."' € ) reanvi .-Jl"f-'ng-'h' W1 rorma cartacea e (in forma eNerLron'ca,

- o f = i p ] = v - I ga o I F Pr s gy ] e =T § &
MU UNg copia della perizia con 1a epurazione ni {lintéro testo delle generalita oel
deDitore:

Sono state consegnate, al Curatore Fallimentare, numero due copie cartacee della

perizia estimativa, che si compone di n, 33 pagine, comprensiva di foto, allegati e
deil’Attestato di Prestazione Energetica (APE 005.2019),

Gli stessi elaboratiti sono statl inviati, allo stesso curatore tramite PEC, in formato
glettronico.

£’ stata, inoltre, consegnata allo stesso Curatore una copla dell'avviso di parcella e le
relative fatture di spesa.

Lo scrivente estimatore, assolto |'incarico ricevuto, rimane a disposizione per qualsiasi
eventuale chiarimento.

Nuoro li, 28 giugno 2019

Il Perito
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Immobile sito nel Comune di Orani in localita “Istolo”

Giudice Delegato
Curatore Fallimentare
Perito Estimatore
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PREMESSA

In data 13 giugno 2022, la Dott.ssa _, , in qualita di Curatore

Fallimentare dellimmobile indicato in oggetto, incaricata dal Giudice Delegato del Tribunale di
Nuoro, Dott._, inviava tramite PEC allo scrivente *, in qualita
di perito estimatore, la “richiesta di dare corso all'integrazione peritale” (a firma del
G.0. I iguardante la stima del CARROPONTE installato all’interno

dellimmobile della . sito nel Comune di Orani in localita “Istolo” e
concesso in locazione alla

SOPRALLUOGO - DESCRIZIONE DEL CARROPONTE

Per il corretto espletamento del presente incarico & stato eseguito un sopralluogo,
presso l'immobile posto nel Comune di Orani, nell’area a destinazione industriale denominata
“Istolo”, per visionare ed eseguire i rilievi fotografici del Carroponte oggetto di valutazione,

alla presenza della Dott.ssa I IIIIEEGQGNEEE i qualita di Curatore Fallimentare e del
Sig._ legale rappresentante della ||| | | N

Il Carroponte & marchiato ‘_” ed ha le seguenti caratteristiche

tecniche:
- Portata nominale 50kN
- Numero di fabbrica 13239
- Anno di costruzione 2003

Nel suo complesso il carroponte, avente una lunghezza di circa 14,00 mt., & costituito
da : ponte principale, carrello e argano di sollevamento.

Si & potuto constatare il corretto posizionamento del carrello di scorrimento lungo le
due pareti piu lunghe dellimmobile, il buono stato di conservazione e in considerazione del
fatto che viene tutt’'ora utilizzato dalla nuova societa locataria dell'immobile pignorato il
normale funzionamento.

Si _precisa che non é stato possibile acguisire le certificazioni inerenti le verifiche di
legge, infatti come previsto dall’art. 71 del D.lgs 81/08, il datore di lavoro ha la responsabilita
di effettuare tutti i controlli obbligatori e necessari atti a monitorare lo stato di sicurezza delle
proprie attrezzature di sollevamento, al fine di ridurre al minimo eventuali situazioni di
pericolo.

A tale proposito, la Circolare Ministeriale n. 18 del 23 maggio 2013, evidenzia
I'importanza di effettuare controlli approfonditi per la stima dell’affidabilita dellimpianto, con
una prova di carico.

Tale prova € un controllo che porta il mezzo medesimo ad un punto estremo di
utilizzo, consentendo di verificarne la resistenza, il corretto funzionamento dei limitatori di
carico e le deformazioni previste dal progetto.

Quindi una prova di carico eseguita correttamente da personale qualificato, attraverso
l'utilizzo di un carico che sia pari e non superiore alla portata nominale dell’attrezzatura, e
una garanzia significativa che il mezzo sia ancora idoneo.
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Udienza del 26 aprile 2022
1 gucice,cor. I
lette 1'istanze del Curatore del fallimento, _umrizza la medesima a

prelevare euro 286,00 dal conto corrente intestato alla procedura a titolo di fondo spese per ’Avv.

-r: a dar corso all’integrazione peritale.

Nuoro, 26. 4. 2022

Il giudice

-
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Foto particolare Carroponte : ponte principale e carrello dx - sx
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studio Tecnico I

Foto particolare Carroponte : ponte princile e argano

Foto particolare dati tecnici Carroponte
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METODO DI VALUTAZIONE ESTIMATIVO - CARROPONTE

E’ stata effettuata un’indagine di mercato atta a valutare l'attuale presenza in
commercio del carroponte oggetto di stima e la situazione economica generale del relativo
settore merceologico, con l'intento di assimilare le informazioni maggiormente rilevanti per la
determinazione del suo valore.

Il metodo di stima applicato & pertanto quello del “Benchmark”, cioe della
comparazione di tale macchinario con quelli analoghi presenti in commercio e stabilendo
appetibilita e commerciabilitad sul libero mercato, in considerazione anche dell'impatto delle
attuali agevolazioni fiscali, riguardanti l'acquisto di beni strumentali nuovi come quello in
oggetto.

Tutte le informazioni assunte attraverso gli approfondimenti di carattere
commerciale, sono state mediate con i dati tecnici acquisiti.

Dal punto di vista tecnico, invece, i parametri tenuti maggiormente in
considerazione sono : I'obsolescenza, lo stato conservativo e strutturale, la presenza o meno
di certificazioni, la portata, I'anno di costruzione ed infine il rispetto della vigente normativa
tecnico-infortunistica.

E’, importante precisare che, nonostante le migliorie tecnologiche verificatesi nel
corso del tempo, il carroponte € un macchinario attualmente utilizzato infatti trova tutt'oggi
impiego in diversi contesti industriali e artigianali.

L'analisi di tali dati e finalizzata a determinare la vita utile residua, la fruibilita ed
inoltre le eventuali spese di ripristino o eventuale adeguamento dello stesso macchinario.

Naturalmente, in considerazione della motivazione che ha portato a redigere
questa stima e, quindi, consci delle peculiarita che contraddistinguono le vendite forzate,
dovendo procedere alla liquidazione dei relativi cespiti, si capisce che il valore finale sara
determinato anche in considerazione dei fattori di seguito riassunti :

- assenza di prova;

- assenza di garanzia;

- eventuali oneri di smontaggio e trasporto (se si dovesse di vendere il carroponte
separatamente rispetto all'immobile dove ¢ installato);

- eventuale ricondizionamento;

- esclusione di facilitazioni di pagamento.

Mediante tutte le informazioni sopra indicate ed attentamente valutate e
analizzate, si pud determinare il valore finale del relativo Carroponte, compreso di : ponte
principale, carrello e argano di sollevamento, nello stato in cui si trova alla data della stima
in:

€ 8.500/00 (euroottomilacinquecento/00)
VALORE CARROPONTE

INSTALLATO NELL'IMMOBILE SITO IN ORANI (localita “Istolo™)
N.C.E.U. F°28 Particella 886
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CONCLUSIONI

Sono state consegnate, al Curatore Fallimentare, numero due copie cartacee ed una
in formato digitale tramite PEC (file pdf) della perizia estimativa integrativa, che & stata
inserita nella perizia principale riguardante I'immobile datata 28 giugno 2019 e consegnata
precedentemente.

Si precisa, quindi, che quest’ultimo elaborato comprende sia la stima dellimmobile
che quella del carroponte (perizia integrativa) e si compone di :

- numero 33 pagine per la stima immobile;

- numero 12 pagine per APE;

- numero 8 pagine per la stima del carroponte (integrativa).

E’ stata, inoltre, consegnata allo stesso Curatore una copia del nuovo avviso di
parcella, sia cartaceo che digitale con le relative fatture di spesa e comprendente la stima
integrativa.

Lo scrivente estimatore, assolto lincarico ricevuto, rimane a disposizione del G.D. e
del Curatore per qualsiasi eventuale chiarimento.

Nuoro li, 28 settembre 2022

Il Perito Estimatore
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