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Fwitanale Civile o Fenale di Seiacea

Ufficio Fsecuzioni Immobiliari

Procedura di Esecuzione Immobiliare n. 4/2010 del R. Es. Imm.

GIUDICE DELL’ESECUZIONE. Dott. Filippo MARASA",

DEBITORE ESECUTATO: D2 il "
R

DATA TRASCRIZIONE PIGNORAMENTO: 23/04/2010.

DATA TRASCRIZIONE ATTO DI PIGNORAMENTO: 23/04/2010,

CREDITORE PROCEDENTE. IRFIS-Mediocredito della Sicilia S.p.A., Codice Fiscale 00257940825,
(Gruppo Bancario CAPITALIA}, con sede in Palermo, via Giovanni Bonanno, n. 47, rappresentato
dall'Avv. Maurizio GRILLO, del Foro di Palermo e dalf Avv. Caterina SANTANGELO, con studio in
Sciacca (Ag), Piazza Don Minzoni, n. 14, Tel &Fax 0925/21157,

1° CREDITORE INTERVENUTO: SICILIA ACQUE S.P.A., Codice Fiscale 05216080829, con sede in
Palermo, via G. Di Marzo, n. 35, rappresentata dalf Avv. Daniele Aurelio ARENA, con studio in Sciacca
(Ag), Via G. Meli, n. 85, Tel &Fax 0925/27662, Cell, 328/8715118, E-MAIL: aredan@inwind.it.

2° CREDITORE INTERVENUTO: RISCOSSIONE SICILIA Sp.A., con sede in Palermo, via E.
Morselli n. 8, con domicilio presso I'Agente della Riscossione per la Provincia di Agrigento (Codice
Fiscale 00833920150, Partita IVA 04739330829), Piazza Metelfo, 92100, Agrigento.

CONSULENTE TECNICO D°UFFICIO: Dott. Ing. Giuseppe SCORSONE, con studio in Calamonaci
(Ag), via Francesco Crispi, n. 90. — Tel&Fax 0925/66890 — Tel cell. 320/2393667. - F-MAIL:
vincenzo.scorsone@libero.it. - PEC: givseppe. scorsone@ingpec.en.
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Cap.1) Nomina e giuramento. - Mandato.

Con I’atto di pignoramento depositato in data 11/02/2010 si & instaurato dinanzi al Tribunale di Sciacca,
Ufficio Esecuzioni Immobiliari, il procedimento u, 4/2010, promosso dal creditore IRFIS-Mediocredito
della Sicilia S.p.A., rappresentato dall’Avv. Maurizio GRILLO, del Foro di Palermo e dall’ Avv. Caterina
SANTANGELQ, con studio in Sciacca (Ag), Plazza Don Minzoni, n. 14, Tel.&Fax 0925/21157 nei

confronti della Societ: SEERGEG—

1l pignoramento riguarda un lotto di terreno, sito in territorio di Ribera (Ag), localitd Donnavanna, esteso
mq 7.200, sul quale insiste uno stabilimento industriale comprendente un capannone di circa 2.060 mg, di
cui 1.900 mq destinati alle attivitd produttive e 160 mq destinati ad uffici e servizi, con una
sopraelevazione di imq 106 destinato ad Uflici direzionali e alloggio per il custode, il tutto annotato al
Catasto Fabbricati al Foglio n. 84, particella n. 332, gia Catasto Terreni, Foglio n. 84, particelle nn, 304,
306, 308, 310.

In data 16/04/2012, I'Il.mo Signor Giudiee dell’Esecuzione, Dott.ssa Maria Cristina SALA, ha disposto la
consulenza tecpica estimativa, convocando il sottoscritto Dott. Ing. Giuscppe SCORSONE, con studio in
Calamonaci (Ag), via Francesco Crispi, n. 90, iscritto all’Albo dell’Ordine degli Ingegneri della provincia
di Agrigento col n. 848 ed all’Albo dei Consulenti Teenici del Tribunale di Sciacca dal 1994, per il giomo
10/05/2012, per il giuramenro ed 1l eonferimento dell’incarico.

Nell’udienza stabilita, prestato il giuramento di rito, I’Ill.mo Giundice dell’Esecuzione ha conferito
allo scriventc 1'inearico di rispondere ai quesiti acclusi al verbale di udienza che qui si riportano
testualmente:

«Il Giudice pone all'esperto il seguente quesito:

1) prowveda l'esperto, esaminati gii atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenuta
necessaria, previa comunicazione scritta a mezzo raccomandafa con ricevuta di ritorno. al debitore,
al creditore procedente ed ai comproprietari della data e def luogo di inizio delle operazioni peritali e
previo altresi accesso all immobile:

a) al controllo, prima di ogni altra attivita, della completezza dei documenti di cui alf art. 567,
secondo comma, Cod Proc. Civ., segnalando immediatamente al Giudice quelli mancanti o
inidonei;

b) all'acquisizione di copia del ttolo di provenienza immediatamente anteriore al ventennio
decarrente dalla data di trascrizione del pignoramento nonché dei certificati delle: trascrizioni
effettuate tra la data di trascrizione di tale titolo e la data di trascrizione del pigncramento con
esclusione del periodo gia coperto dalla documentazione depositata agli atti dal creditore
procedente, ai sensi dell art. 567, Cod. Proc. Civ.;
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¢) all'identificazione dei beni oggetto del pignoramento comprensiva dei confini e dei dati catastal],
previo accertamento dell esatta rispondenza dei dati specificati nell atto di pignoramento con le
risultanze catastali indicando, altresi, gli ulteriori elementi necessari per I'eventuale emissione
del decreto di trasferimenio ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie per
I'aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla Legge n.
1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda,
in caso di diffiormitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione,

d) alla descrizione dei beni pignorati e alla formazione, ove opportuno, di uno o pit lotti per Ia
vendita;

e) alla individuazione dello stato di possesso dei beni con I'indicazione, se occupato da terzi, del
titolo in base al quale & occupato, con particolare riferimento all esistenza di contratti registrat
in data antecedente al pignoramento;

fy all'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravant{ suf beni che
resteranno a carico dell acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti Incident
sull ‘attitudine edificatoria degli stessi o i vincoli connessi con il loro carattere storico o artistico;

g) alla verifica della regolarita edilizia e urbanistica dei beni nonché dellesistenza della
dichiarazione di agibilita degli stessi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di
destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa, in caso di esistenza di opere abusive,
allindicazione dell eventuale sanabilita, ai sensi delle leggi n. 47/85, n. 724/94, n. 326/2003 e
successive, dei relativi costi, assumendo le opportune informazioni presso gli Uffici Comunali
competenti;

2) rediga quindi, in fascicoletii separati, e limitatamente ai soli beni oggetto del pignoramento, tante
relazioni df stima quanti sono 1 lott! individuati, indicando, in ciascuna di tali relazioni:

v lesatta elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicazione della
tipologia di clascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale
numero interno), degli accessi, dei confini e def dati catastali, delle eventuali pertinenze e
accessori, degli eventuali millesimi df parti comuni; ciascun Immobile sara identificato, in questa
parte nella relazione, da una lettera dell alfabeto e gli accessori dalla medesima lettera con un
MUTEre Progressive,;

v una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni, nella quale saranno indicati tra 1altro
anche il contesto in cui essi si trovano (es. se facenti parte di un condominio o di altro complesso
immobiliare con parti comuni, ecc,} le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da
essa offerti, le caratteristiche delle zone confinanti;
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v lo stato di possesso deglf immobifi, precisando se occupati da terzi ed a che titolo, ovvero dal
debitore; ove essf siano occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, verifichi Ia data di
registrazione, e /a scadenza def contratto, Ia data di scadenza per l'eventuale disdetra, f'eventuale
data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio; st precisa che
in caso di indicazioni non esaustive su tale punto, sara disposta integrazione della perizia senza
ulteriore compenso,; non sara inolire lquidato alcunché sino alla acquisizione dei suindicati
elementi;

v i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene. distinguendo e indicando in sezioni separate quelfi
che resteranno a carico dell'acquirente e quelli che saranno invece cancelfati o regoiarizzati dalla
procedura, indicando, per questi ultimi, 1 cosii a cio necessari; il perito dovra in particolare ed in
ogni caso pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sulla esistenza dei
seguent! oneri e vincofi.

Per i vincoli che resteranno a carico dell acquirente:

—  domande giudiziali {precisando se la causa sia ancora in corso ed in che stato) ed altre
trascrizions;

—  atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura,;

—  convenzioni matrimoniali e provvediment! df assegnazione della casa coniugale al coniuge;

—  altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitii, uso, abitazione,
assegnazione al coniuge, ecc.);

Per i vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a
cura e spese dell aggiudicatario:

—  Iscrizioni;

—  pignoramenti, sequestri ed altre trascrizioni pregiudizievoli.

Altre informazioni per I'acquirente, concernenti:

— limporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione{ es. spese condominiali
ordinarie);

—  eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

- eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data
della perizia;

—  evemtiali cause in corso,

- la individuazione dei precedenti proprietari nel ventennio e I'elencazione di ciascun atto di
acquisto. con indicazione dei suoi estremi (data, notaio, data e numero di registrazione e
trascrizione), e cio anche sulla scoria della eventuale relazione notarile;

—  l'indicazione di eventuali comproprietari dei beni come risultante dai pubblici registri
immobilfiari,

v La elencazione delle pratiche edilizie svolte refative all immobile, la regoiarita dello stesso sotto il
profilo urbanistico e, in caso di esistenza di opere abusive, Iindicazione dell eventuale sanabilita
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ai sensi delle leggi n. 47/85, n. 724/94, n, 326/2003 e dei relativi costi, assumendo le opportune
informazioni presso gif uffici comunali competenti,

v' La descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto {un paragrafo per ciascun
immobile, ciascuno di essi intitofato "Descrizione analitica dell'immobile (appartamento,
capannone ecc,)” e la lettera che contraddistingue 1'immobile ne! paragrafo "Identificazione dei
beni oggetio della stima” indicando ia tipologia del bene, ['altezza interna utile, la composizione
inferna, indicando poi i formato tabellare, per ciascun locale, la superficie netta, if coefliciente
utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, {a superficfe commerciale
medesima, I'esposizione, le condlzioni di manutenzione; nei medesimi paragrafi il perito indichera
altresi le caratteristiche strutturali del bene (tipo di fondazioni, strutture verticali. solai,
copertura, manto di copertura, scale, pareti esterne dell'edificio; nonche le caratteristiche interne
di ciascun immobile (infissi esterni, infissi interni, tramezzature interne, pavimentazione, plafoni,
porta dingresso, scale interne, impianto elettrico, impianto idrico, impianto termico) precisando
per ciascun elemento I'attuale stato di manutenzione e per gii impianti, la loro rispondenza alla
vigente normativa e in caso contrario, f costi necessari al loro adeguamento;

v' Il perito indichera altresi le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, giardino
ecc.).

v' La valutazione complessiva del beni, indicando distintamente e in separati paragrafi i criteri di
stima utilizzati, le fonti delle informazioni utilizzate per la stima, esponendo pot in forma tabellare
il calcolo delle superfici per ciascun immobile, con indicazione dell’ immobile, della superficie
commerciale def valore al mg, del valore totale,; esponendo altresi analiticamente gli adeguamenti
e correzioni della stima, precisando tali adeguamenti in maniera distinta per lo stato duso e
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura,
l'abbattimento forfettario per la differenza tra onert tributari calcolat! sul prezzo pieno anziché sui
valort catastali e la assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuall spese condominiali
insolute (15% del valore), Ia necessita di bonifica da evemtualf rifiuti anche, tossici o nocivi; altri
oneri o pesi; il valore finale def bene, al netto di tali decurtazioni e correzioni e prefigurando fe
tre diverse ipotesi in cui eventuall oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la
bonifica da eventuali rifiuti siano assunti dalla procedura ovvero siano assunti daila procedura
limitatamente agli oneri di regolarizzazione urbanistico-catastale, ovvero siano lasciati
interamente a carico dell acquirente.

v Nel caso si tratti df quota indivisa, fornisca altresi la valutazione della sola quota, tenendo conto
della maggior difficolta di vendita per le quote indivise; precisi infine se il bene risulti
comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, gli enti che potrebbero essere separati
in favore della procedura.

3} Alleghi il perito a ciascuna relazione di stima almeno due fotografie esterne del bene e almeno 2
interne, nonché la planimetria del bene, visura catastale attuale, copia della concessione o licenza
edilizia e atti di sanatoria, il certificato di definita valutazione e la restante documentazione
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necessaria, integrando, se del caso, quella predisposta dal creditore o dal curatore’ depositi in
particolare, ove non in atti, copia dell'atto di provenienza del bene e copia dell eventuale contratto di
locazione e verbale delle dichiarazioni de! terzo occupante; Alleghi altresi gli avvisi di ricevimento
defle raccomandate di cui al punito ! (avvisi di inizio operazioni peritali) e fa prova dell avvenuto
invio alle parti, almeno 45 gg. prima dell udienza, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, ai
sensi dell'art. 173 bis disp. att. c.p.c., di copia delia perizia.

4) Alleghi il perito n. 2 copie cartacee della bozza di ordinanza,
3) Depositi la perizia in numero di tre copie oltre l'originale, copie complete dei relativi allegati;

6) DEPOSITI altresi 1 cd - rom, contenente i seguenti files:
a.  File contenente Ia perizia relativa al singolo lotto - (indicaz.: Perizia);
b. File contenente la planimetria relativa al singolo lotto - (indicaz.: Planim),
¢. File contenente le fotografie del singolo lotto (ove possibile) - (indicaz. Foto);
d. File contenente ia bozza della ordinapza di vendita - (Indicaz: Ordin).

7) Invii, contestualmente al deposito della perizia in cancelleria, a mezzo posta ordinaria ovvero posta
elettronica - nel rispetto della normnativa anche regolamentare concernente 1a sottoscrizione e la
trasmissione e la ricezione dei document! informatici teletrasmessi - copia della perizia ai creditorf
procedenti ed intervenuti nonché al debitore, anche se non costituito, e alleghi ail'originale della
perizia la prova dell avvenuto invio alle parti, ai sensi dell'art. 173 bis, disp. att. Cod. Proc. Civ.; nel
caso in cui le parti abbiano prowveduto ad inviare al perito, almeno quindici giorni prima
dell udienza, note alla relazione, lo stesso dovra intervenire all'udienza per rendere i chiarimenti,

8) Acquisisca direttamente presso i rispettivi uffici i documenti mancanti che si profilino necessari o utili
per l'espletamento dell’incarico, anche in copia semplice, con particolare riferimento allatto di
provenienza,

9) Sospenda le operazioni peritali in caso di impossibilita di accedere all immobile, e avverta il giudice
ed il creditore procedente, ai finf della nomina di custode giudiziario;

10) Riferisca immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle operazioni
peritali, informando contestualmente la parte che ['esecuzione potra essere sospesa solo con
provvedimento del giudice su ricorso della niedesima parte, cui aderiscano tutti gif altri creditori.

11) Formuli tempestiva istanza di proroga del termine di deposito deila perizia in caso df impossibilita di
osservanza del terrine di deposito, provvedendo altresi alla notifica alle parti,

Il Giudice dell'Esecuzione concede termine sino a quarantacingue giorni prima dell udienza per i
deposito della relazione e per l'invio delle copie alle parti (creditori procedenti o intervenuti e debitore,
anche se non costituitg). Si autorizza l'esperto ad avvalersi del mezzo proprio per [espletamento
dellincarico».
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Stante che il bene pignorato non risultava accessibile, con nota del 28/06/2012 lo scrivente CTU ha riferito
tale circostanza all’On.le Tribunale di Seiacca.

Con ordinanza del 27/09/2012, I’On.le Tribunale di Sciacca ha invitato il sottoscritto CTU «........ alla
restituzione dei fascicoli e della documentazione in suo possesso ....... ». acquisiti dallo scrivente in
occasione del giuramento ¢ conferimento dell’incarico.

In adempiinento a tale ordinanza con nota del 04/10/2012 il sottoscritto CTU ha quindi restituito 1 fascicoli
dei creditori procedenti e dei creditori intervenuti, eomprensivi della documentazione acclusa in ciascuno
di essi.

Con provvedimento del 07/02/2013, I’On.le Tribunale di Sciacca nomina custode giudiziario 1’ Avv. Fanny
VACCARO, con studio in Sciacca, via Carlo Marx, n. 7, la quale con la relazione del 09/04/2013
comunieava che ’immobile era sottoposto a sequestro giudiziario, ai scnsi dell’art, 252 C.P.P., da parte
della Procura della Repubblica di Sciacca.

A seguito del dissequestro dell’immobile, il citato Custode Giudiziario, previa istanza ai sensi dell’art, 335
C.PP,, diretta alla Procura della Repubblica di Sciacca, alla presenza del legale rappresentante della

societd debitrice, odiema esecutata, Sig. GGGGG—_—GGGGEEGGEEEEER, csidcntc in
P - sctiva un sopralluogo

ricognitivo nell’immobile pignorato.

A tale sopralluogo, previe intese tclefoniche con il legale rappresentante, sono seguiti successivamente
aceessi, nei quali munito deghi elaborati tecnici aequisiti presso lo Sportello Unico Attivitd Produttive del
Comune di Ribera si sono effcttuati verifiche, accertamenti, eontrolli e scattato un congruo numero di
fotografie atte a magio descrivere I’immobile soggetto della presente relazione estimativa.

Nei capitoli che scguono, dopo aver deseritto i beni pignorati e aver fornito informazioni sulla

provenienza, si procedera a rispondere ai quesiti proposti eorredando i richiesti riseontri dei documenti
necessari.

7

Daott. Ing. Giuseppe SCORSONT
Via Erancesco Crispi. n. 90 - CAP 9201} - Calamonac (A ) - 8 092505890 - Tel. call, 32002395667 - 8 092566500
“&: E-MAIL: vincenzo seorsenm@libero it - PEC: gluseppe.scorsone@ingpe. o

M=
o
[17]
b=l
o
o
S
=
w3
=
[+
o
-
-
=
]
1=}
o
o
£
&2
o
8
o
£
3
#
@
T
U
iwn
Lor]
<
&)
Q
.
<
o
iwn
&)
w
o
L
m
=
4 4
4
T
[a]
=]
7]
w
]
E
w
w
o
o
L
W
=2
jul
w
=
Q
w
§
iwn
o}
]
=2
]
E
=
L

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




Ist. n. 1 dep. 24/10/2016

Tribunale Civile ¢ Pepale di Sciacea —Ulficio Gsecuwzons Tinuobthari o 42010 del R.G. Es. [

Cap. 2) Premesse. - Attivita peritali.

Dagli atti allegati alla procedura esecutiva di cui trattasi si ricava che I'1RFIS-Mediocredito della Sicilia
S.p.A., del Gruppo Bancaric CAPITALIA, Codice Fiscale 00257940825, con sede in Palermo, via
Giovanni Bonanno, n, 47, in qualita di Gestore dei Fondi della Regione Siciliana di cui alla L.R.
05/08/1957, n. 51 e san.i., ha concesso, ai sensi deli’art. 11 della citata L.R. n. 51/1957, alla Societa
SR o1 s i
un mutue di €. 500.000,00 ad integrazionc della spcsa occorrente per la realizzazione di uno stabilimento
industriale per la produzicne di tessuti, filati, arredi (tabelle merceologiche IX°, X°, XII°, e X1V®, cat. C1
C2 e (C5), nonché la trasformazione mediante stampaggio, confezionamento e lavorazione in genere,
commercializzazionc all’'ingrosso ed al dettaglio di tali prodotti, da realizzare in Ribera (Ag), localitd
Donnavanna, nonché per ’acquisto di macchinari ed impianti.

Il predetto finanziamento, erogato per il minore importo di €. 470.000,00, da rimborsare in 9 anni, 3 mesi
¢ 24 giomi, ¢ stato perfezionato con ’atto di mutuo Rep. n. 30.037 del 07/03/2006. reso avanti il notaio
Letizia RUSSO, rcgistrato presso ’Agenzia delle Entrate di Palermo, il 07/03/2006, al n. 1807-1/T,
trascritto all’Agenzia del Territorio di Agrigento, Sezione Conservatoria dei RR.IL., in data 09/03/2006, ai
numer 6890 dcl Registro Generale ¢ 1758 del Registro Particolare - (ved. separata Appendice,
Allegato n. 1.1).

Appare opportuno rilevare che al citato atto di mutuo & unito ’Allegato B, recante “Capitolato dei patti
delle condizioni che formano parte integrante dei contraiti per finanziamenti concessi dall TRFIS-
Mediocredito della Sicilia 5.p.A. ", ¢he all’art. XVII riporia la seguente clausola:

Art. XVIT — Decadenza dal beneficio del termiine
e risoluzione del contratto di finannamento.

tLa Ditta finanziata incorrerd, con le conseguenze di cuf infra, nella decadenza del beneficio del termine af sensi dell'art. 1186

C.C. qualora sia divenuta insolvente o abbia diminuito per fatta proprio le garanzie che aveva prestate o non abhio prestato le
garanzie pramesse nanché nell’ipotesi prevista dallart. 1819 del codice civile per il caso in cui non adempia Fabbliga del
pagameniv di una sola rata.

Qiire che nei cast gid espressamente dichiarati nel presente Capitelata e nel contratte, [Trfis S.p A. avra il diritto di invacare la
predetta decadenza dal benefieio del termine a di precedere alla risoluzione del contratto al senst dell'art. 1456 C.C. con futte le
conseguenze previste dol contratto stesso e comungue con lobblige della Ditta finanziata di corrispondere, oltve al capitale
finanzioto, il rateo d'intervesst maturcto e quant’altvo previsto dal contratto, anche nel sequenti cosi:

........................... OMISSIS i ®

A fronte di una soric capitalc di €. 500.000,00, a garanzia del prestito, & stata iscritta ipoteca volontaria di
primo grado a favorc dell'IRFIS-Mediocredito della Sicilia S.p.A., con sede in Palcrmo, via Giovanni
Bonanno, n. 47, per un montante di €. 1.000.000,00.

L ipoteca grava sul lotto di terreno sito in Ribera (Ag), localita Donna Vanna, di estensione pari a mq
7.200, sni quale & stato realizzato uno stabilimento industriale comprendente un capannone di circa 2060

&
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mgq, di cui mq. 1900 destinati alle attivitd produttive e mq. 160 destinati ad uffici ¢ servizi, con una
sopraelcvazione di mq 106, destinato ad Uffici direzionali ¢ alloggio per il custode.

Alla data del 10/11/2009, la Societ: QRSN risu\tava esposta nei confronti dell’IRFIS per una
somma complessiva di €. 497.917,66, derivante dalla somma delia sorte capitale di €. 386.030,50, a cui
devono aggiungersi il mancato pagamento delle rate semestrali aventi scadenza rispettivamente nel luglio
2007, gennaio 2008, luglio 2008, gennaio 2009, luglio 2009, oltre interessi, more e varie altre spese.

Con atto di precetto del 13/11/2009, notificato in data 18/11/2009, I’Istituto creditore IRFIS-Mediocredito
della Sieilia S.p.A., comunicava formalmente di “avvalersi della decadenza del beneficio del termine”
previsto in Capitolato ed intimava la SocietX il voler provvedere al rimborso di €.
497.917,66, oltre gli interessi di mora ai tassi eontrattualmente stabiliti con decorrenza dall’11/11/2009 ¢
quant’altro dovuto, con espresso avvertimento che in maneanza del pagamento entro 10 gg., si sarebbe
proeeduto all’esecuzione forzata contro la debitrice. - (Clr. separata Appendice, Allegato n. 1.2).

Poiché siddetto precetto non ha sortito effetto, in data 11/02/2010, il procuratore dell’istituto procedente,
Avy, Caterina SANTANGELOQ, in nome e per conto dell’IRFIS-Mediocredito della Sicilia S.p.A., ha
depositato presso la Caneelleria dell’Ufficio delle Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Sciacea, I’atto
di pignoramento immobiliare, ex art. 556 CP.C,, in cui richiede di sottoporre ad espropriazione forzata, in

danno del| /NN | sccucnte cespite:

Cespite 1):  quota 1000/1000:

«Lotto di terreno sito in Ribera (Ag) Contrada Donna Vanna e steso mq. 7.200, sul quale
& stafo realizzato uno stabilimento industriale comprendente un capannone di circa 2.060
mq di cui mq. 1.8900 destinati alla produzione e mq. 160 ad uffici e servizi, con una
sopraelevazione di mq. 106. 11 tutto annotato oggi al Catasto Fabbricati al foglio 84, p.lia
332 - (gia al Catasto Terreni al fg. 84, p.lle 304, 306, 308, 310).

11 superiore immobile & pervenuto alla Societ NN s'2 Convenzione stipulata in
data 17/06/2005, repertorio n. 3074, registrata a Sciacca il 27/06/2005 al n. 135, serie IV
e trascritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Agrigento il 05/08/2005.
ai nn. 19916/12722 da potere del Comune di Ribera al quale apparteneva in forza di
ordinanza dirigenziale n. 18/UTC del 1803/2002 e conseguente verbale di immissione in
possesso del 25/03/2002. »

L’atto di pignoramento & stato notificato all S EEG_—

G i1 persona del suo legale rappresentante pro-tempore, mediante consegna di race. ar., spedito
dall’Ufficio Postale di Sciacca il 10/02/2010. - (Clr. separata Appendice, Allegato n. 1.3.1),

g
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In data 23/04/2010, I’atto di pignoramento ¢ stato trascritto presso I’Agenzia del Territorio di Agrigento,
Sezione Conservatoria dei Registri Immobiliari, ai nn. 7527 del Registro Particolare e 9809 del Registro
Generale - (Cir. separata Appendice, Allegato n. 1.3.2).

Con nota depositata presso I’Ufficio Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Sciaeca il 04/05/2010, il

procuratore dell’istituto creditore procedente, ha avanzato istanza di vendita dei beni pignorati. - (Cft.

Allegato n. 1.4).

In data 27/08/2010, il procuratore dell’istituto procedente, ha depositato presso la Cancelleria dell’Ufficio

delle Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Sciacca un fascicolo contenente la documentazione

prescritta dall’art. 567, comma 2°, C.P.C., cioé:

a) Rclazione storica ventennale sul dominio della Societd SN csa dallo Studio di
Consulenza Tecnico-Legale del Geom. Diego ARGENTO da Canicatti, datata 25/08/2010;

b) n. 11 certificati ipoteeari storici. - (Cfr. separata Appendice, Allegato n, 1.5).

Con atto di intervento dcpositate presso la Cancelleria dell’Ufficio delle Esecuzioni Imrnobiliari del
Tribunale di Sciacca in data 12/09/2011, I’Avv. Daniele ARENA, in nome e per conto della Societa
SICILIACQUE S.p.A., con sede in Palenno, via G. Di Marzo, n. 35 (Codice Fiscale 05216080829),
prcvia dichiarazione di voler intervenire nel procedimento di espropriazione immobiliare n. 4/2010,
promosso da IRFIS-Mediocredito della Sicilia S.p.A., richiedeva di partecipare alla distribuzione dejla
somma ricavata dalla vendita dell’imiobile pignorato, per I'importo di €. 15.143,76. - (Cfr. separata
Appendice, Allegato n. 1.6).

Con atto di intervento datato 30/10/2014, la Societa RISCOSSIONE SICILIA S.p.A., con sede in
Palermo, via E. Morselli n. 8, eon domicilio presso I"Agente della Riscossione per la Provincia di
Agrigento (Codice Fiscale 00833920150, Partita IVA 04739330829), Piazza Metello, 92100, Agrigento,
dichiarava di voler intervenirc nel procedimento di espropriazione immobiliare n. 4/2010, promosso da
IRFIS-Mediocredito della Sicilia S5.p.A. e richicdeva di partecipare alla distribuzione della sornma ricavata
dalla vendita dell’immobile pignorato, per la complessiva somma di €. 667.644,14. All’atto nsultano
allegati n. 65 estratti molo. - (Cir. separata Appendice, Allegato n. 1.7.1).

Con successivo atto di intervento datato 29/04/2015, la Societh RISCOSSIONE SICILIA S.p.A., con sede
in Palemmo, via E. Morselli n. 8, con domieilio presso ’Agente della Riscossione per la Provincia di
Agrigento (Codice Fiscale 00833920150, Partita IVA 04739330829), Piazza Metcllo, 92100, Agrigento,
diehiarava di voler intervenire nel procedimento di espropriazione immobiliare n. 4/2010, proinosso da
IRFIS-Medioeredito della Sicilia S.p.A. ¢ tichiedeva di partecipare alla distribuzionc della soinma ricavata
dalla vendita dell’immobilc pignorato, per la complessiva somma di €. 23.748,51. All’atto risultano
allegati n. 5 cstratti ruolo. - (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 1.7.2).

Ed ancora, con un ulteriore atto di intervento datato 18/04/2016, la Societa RISCOSSIONE SICILIA

S.p.A., con sede in Palermo, via E. Morselli n. 8, con domicilio presso I'Agente della Riscossione per la
Provincia di Agrigento (Codice Fiscale 00833920150, Partita IVA 04739330829), Piazza Metello, 92100,

il
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Agrigento, dichiarava di voler intervenire nel procedimento di espropriazione immobiliare n. 4/2010,
promosso da IRFIS-Mediocredito della Sieilia S.p.A. e richiedeva di parteeipare alla distribuzione della
somma ricavata dalla vendita dell’immobile pignorato, per la complessiva somma di €. 73.595,49. All’atto
risultano allegati n. 13 estratti ruolo. - (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 1.7.3).

Previo esame della su elencata documentazione il sottoscritto CTU ha avviato le opportune rieerche presso
gli enti pubblici al fime di raccogliere tutte le informazioni relative agli immobili oggetto di perizia. In
particolare,

~ dalla Camera di Commercio di Agrigento ha ottenuto la visura camcrale della societd debitrice,
odierna esecutata, datata 17/06/2012, successivainente aggiornata alla data del 11/04/2016;

- dall’Agenzia del Territorio, Sezione Catastale, di Agrigento, ha ottenuto le visure ¢ le planimetrie
catastali dei beni pignorati;

— dall’Agenzia dcl Territorio, Sezione Conservatoria dei Registri Immobiliari, di Agrigento ha ottenuto
le visure ipotecarie, mtegrative di quelle gia in atti;

— dal Comune di Ribera, Ufficio Tecnieo Comunale e I'Ufficio SUAP (Sportello Unico per le Attivita
Produttive), ha ottenuto gli atti amministrativi connessi alla concessione del lotto edificabile in zona
PIP, del progetio redatto dall’ Arch. Matteo CANNATA e successive varianti, redatta dal Direttore dei
Lavori, Ing. Vincenzo CARUANA, del capannone realizzato su siddctto lotto, nonehé 1 rclativi pareri
preliminari sul progetto rilasciati di enti vari e permessi edilizi.

I doeumenti acquisiti di eui ha tenuto conto per redigere la presente relazione sono:

ALLEGATI NN. 2: Documentazione inerente 1'identificazione della odierna Societa esecutata.

— Atfto eostitutivo della Soeieta Rep. n. 4616 del 06/10/1998, con relativi allegati - (Cfr. Allegato n,
2.1).
~ Visura camerale Societ: QIS svente sede NN

aggiornata al 07/06/2012 - (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 2.2.1).

— Visum eamerale Societz WillEENEGEEEEE
aggiornata al 11/04/2016 - (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 2.2.2).

ALLEGATI NN. 3: Documentazione necessaria per I'esame di iscrizioni e trascrizioni
pregiudizievoli nel ventennio anteriore il pignoramento,

— Elenco sintetico formalita a carico della Societ: NSNS, in ordine cronologico dal
02/01/1975 al 06/07/2012 - (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 3.1.1).

— Elenco sintetico formalitd in ordine cronologico dal 02/01/1975 al 14/06/2016 - (Cfr. Allegato n.
3.1.2).

— Copia della concessione edilizia n. 31 del 27/08/20103, rilaseiata dal Comume di Ribera in favore delia
SocietNNNE (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 3.2.1).

1!
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— Nota di trascrizione della concessione edilizia n. 31 del 27/08/2003, rilasciata dal Comune di Ribera in
favore della Societ:\UlNSMMMNS. trascritta presso la Conservatoria dei RRUIL di Agrigento il
29/08/2003, ai nn. 14.618 del Registro Particolare e 16.750 del Registro Generale - (Cfr. separata
Appendice, Allegato n, 3.2,2).

— Copia decreto di espropriazione per pubblica utilita del 13/12/2004 emesso dal Comune di Ribera ai
fini dell’attuazione del Piano di Insediamenti Produttivi (PIP) - (Cfr. separata Appendice, Allegato
n, 3.3.1),

— Nota di trascrizione decreto di espropriazione per pubblica utilita del 13/12/2004 emesso dal Comune
di Ribera ai fini dell’attiazione del Piano di Insediamenti Produttivi (PLP); trascritta alla Conservatoria
dei RRUIL di Agrigento il 12/01/2005, ai nn. 600 del Registro Particolare e 858 del Registro Generale —
[per la parte che interessa le particelle 304 (ex 30} e 308 (ex 295 ed ex 25), del Foglio di 1nappa n. 84,
del Comune di Ribera, di proprieta dei coniugi

o (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 3.3.2).

— Nota di trascrizione decreto di espropriazione per pubblica utilita del 13/12/2004 emesso dal Comune
di Ribera ai fini dell’attuazione del Piano di insediamenti Produttivi (PIP); trascritta alla Conservatoria
dei RR.IL di Agrigento il 12/01/2005, ai nn. 599 del Registro Particolare e 857 del Registro Generale —
[per la parte che interessa la particella 306 (ex 149 ed ex 55), del Foglio di mappa n. 84, del Comune
di Ribera, di proprieta dei coniug RGN
Ribera, 26/01/1924] - (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 3.3.3).

— Nota di traserizione decreto di espropriazione per pubblica utilitd del 13/12/2004 emesso dal Comune
di Ribera ai fini dell’attuazione del Piano di Insediamenti Produttivi (PIP); trascritta alla C'onservatoria
dei RR.IL di Agrigento il 12/01/2005, ai nn. 596 del Registro Particolare e 854 del Registro Generale —
[per la parte ehe interessa la particella 310 (ex 302}, del Foglio di mappa n. 84, del Comune di Ribera,
di proprieta del SiENRG_GGGEEEEEEEEENN 03/09/1928] - (Cfr. separata Appendiee, Allegato
n. 3.3.4),

— Copia convenzione amministrativa Rep. n. 3074 del 17/06/2005, relativa alla eoncessione di aree da
parte del Comune di Ribera di aree rieadenti in zona P.LP. - (Piano Insediamenti Produttivi), in favore
della Socict\uuypiI: i scnsi dell’art. 27 della Legge n. 865/1971; registrata a Sciacca il
27/06/2005, al n. 1335, serie [V - (Cfr. separata Appendiee, Allegato n. 3.4.1).

— Nota di trascrizione della convenzione amministrativa stipulata dalla Socict:NG_GNGEN . con il
Comune di Ribera in data 17/06/2005, Rep. n. 3074, traseritta alla Conservatoria dei RR.IL di
Agrigento il 05/08/2003, al n. 12721 del Registro Particolare e n. 19915 del Registro Generale. - (Cfr.
separata Appendice, Allegato n. 3.4.2).

— Nota di trascrizione della cessioni di diritti reali a titolo oneroso stipulata dalla Societ/ I ENEED
Sr.l. con il Comune di Ribera in data 17/06/2005, Rep. n. 3074, trascritta alla Conservatoria dei RR.IL
di Agrigento il 05/08/2005, al n. 12722 del Registro Particolare e n. 19916 del Registro Generale. -
(Cfr. separata Appendice, Allegato n. 3.4.3).

— Copia Atto di mutuo di €. 470.000,00, stipulato avanti il notaio Letizia RUSSO in data 07/03/2006,
Rep. n. 30037/8406 - (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 3.5.1).

~ Nota di iscrizione ipoteca volontaria per I'importo di €. 1.000.000,00, da parte della Societa

RN i f:vore dellau’gamrmia del
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mutuo di €. 470.000,00, stipulato avanti il notaio Letizia RUSSO in data 07/03/2006, Rep. n.
30037/8406; trascritta presso la Conservatoria dei RR.IL di Agrigento il 09/03/2006, ai nn. 1758 del
Registro Particolare ¢ 6890 del Registro Generale - (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 3.5.2).

ALLEGATI NN. 4: Documentazione inerente !'identificazione catastale dell immobile pignorato.

— Visura per immobile, Catasto Fabbricati, Foglio n. 84, particella n. 332 - (Cfr. separata Appendice,
Allegato n. 4.1).

— Visura storica per immobile, Catasto Terreni, Foglio n. 84, particella n. 332 - (Cfr. separata
Appendice, Allegato n. 4.2).

— Visura storiea per immobile, Catasto Fabbrcati, Foglio n. 84, particella n. 332 - (Cfr. separata
Appendice, Allegato n. 4.3).

— Visura storica per immobile, Catasto Terreni, Foglio n. 84, particella n. 304 - (Cfr. separata
Appendice, Allegato n. 4.4).

— Visura storica per immobile, Catasto Terreni, Foglio n. 84, particella n. 308 - (Cfr. separata
Appendice, Allcgato n. 4.5),

— Visura storica per immobile, Catasto Terreni, Foglio n. 84, particella n. 306 - (Cfr. separata
Appendice, Allegato n. 4.6).

— Visura storica per immobile, Catasto Terreni, Foglio n. 84, particella n. 310 - (Cfr. scparata
Appendice, Allcgato n. 4.7).

— Stralclo foglio di mappa catastale n. 84, con individuazione particella n. 332 - (Cfr. separata
Appendice, Allegato n. 4.8).

— Scheda catastale unitd immobiliare urbana, ricadente sul Foglio n. 84, particella n. 332 - (Cfr.
separata Appcndice, Allegato n. 4.9).

— Pratica relativa all’accatastamento dell’u.i.u., deadente sul Foglio n. 84, particella n. 332 - (Cfr.
separata Appendice, Allegato n. 4.10).

ALLEGATI NN. 5: Documentazione inerente !'identificazione urbanistica del lotto assegnato alla
Societa esecutata.,

— Copia regolamento per I'assegnazione e/o la concessione dei lotti /o rustici industriali, di proprictd
comunale approvato con deliberazionc di ¢.c. n. 50 del 23.09.2005, approvato con delibera della
Giunta Municipale di Ribera, n. 47 dcl 06/03/2003 - (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 5.1),

— Copia delibera G.M. di Ribera n. 47 del 06/03/2003 - (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 5.2),

— Stralcio Tavola n. 2.1.1 del P.LP. - (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 5.3.1).

— Stralcio Tavola n. 2.2 del P.1P.: Estratto P.R.G. - (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 5.3.2).

~  Certificato di destinazione urbanistica del 2012 - (Cfr. separata Appendice, Allegati nn, n. 5.4).

— Certificato di destinazione urbanistica del 2016 - (Cfr. separata Appendice, Allegati nn. 5.5).
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ALLEGATI NN. 6: Documentazione inerente Ia pratica edilizia per la realizzazione del capannone.

Copia Provvedimento eonclusivo n. 8/2003, telativo al proeedimento unico 21/03, prot. n. 14.079 del
29/08/2003, rilasciato dallo Sportello Unico per le Attivita Produttive del Comune di Ribera. - (Cfr.
separata Appendice, Allegato n, 6.1.1).

~ Copia parere di conformitd igienico-sanitario reso dall’AUSL n. 1 di Agrigento, eon nota prot. n. 153
del 23/05/2003. - (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 6.1.2).

- Copia autorizzazione sismiea, ai sensi dell’art. 18 della Legge 02/02/1974, n. 64, prot. n, 4.132/2003,
rilasciata dall’Ing, Capo del Genio Civile di Agrigento, assunta al prot. del Comune di Ribera col n.
10.755 del 09/07/2003. - (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 6.1.3),

— Copia Provvedimento conclusivo n. 6/2004, relativo al procedimento unico 21/var., prot. n. 18.809 det
15/12/2004, rilasciato dallo Sportello Unico per le Attivita Produttive del Comune di Ribera. - (Cfr.
separata Appendice, Allegato n. 6.2.1).

— Copia approvazione variante in eorso d’opera 9/04 del 04/11/2004, dell’Utficio Teemco Comunalc,
Sezionc Edilizia Privata, riguardante il progetto redatto dall’Areh. Matteo CANNATA. - (Cfr.
separata Appendice, Allegato n. 6.2.2).

— Copia parere igienico-sanitario reso dall’AUSL n. 1 di Agrigento, con nota prot. n. 1085 del
26/10/2004. - - (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 6.2.3).

— Copia Certificato di Collaudo Statico delle Opere in Acciaio ed in Cemento Armato, datato
15/11/2004, a firma dell’Ing. Ersilia DI LEO, depositato ai scnsi dell’art, 7 della Legge n, 1086/1971
presso I'Ufficio del Genio Civile di Agrigento. - (Cfr. separata Appendice, Allegato n, 6.3).

— Copia Certificato di Conformiti, a norma dell’art. 28 della Legge n. 64/1974, rilasciato dall’Ufficio del
Genio Civile di Agrigento, con rota prot. n. 18.847 del 23/12/2004. - (Cfr. separata Appendice,
Allegato n. 6.4).

— Copia di “Variante Architettonica non sostanziale®, redatta ai sensi dell’art. 15 della Legge
28/02/1985, n. 47, datata 21/08/2007, a firma dell’Ing. Leonardo VACCARQ, da Ribera. - (Cfr.
separata Appendice, Allegato n. 6.5).

— Copia di “Agibilita provvisoria n. 01, Proc. n. 21/08", prot. n. 5.542 del 01/04/2008, rilasciato dallo
Sportello Unico per le Attivitd Produttive del Comune di Ribera. - (Cfr. separata Appendice,
Allegato n. 6.6.1).

— Copia perizia giurata redatta dall’Ing. Leonardo VACCARO, da Ribera datata 26/02/2008. - (Cfr.

separata Appendice, Allegato n. 6.6.2).

ALLEGATI NN. 7: Documentazione correlata con ! attivita peritale.

— Copia verbale di ginrainento CTU - {Cfr. separata Appendice, Allegato n. 7.1).

— Originale verbale di accesso - (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 7.2).

— Copia istanza del sottoscritto CTU - (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 7.3).

— Copia delibera della G.M. di Ribera n. 191 del 2011. - (Cfr. separata Appendiee, Allegato n. 7.2).
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Congclusc tali operazioni preliminari, onde procedere alla stima immobiliare, con lettera raccomandata del
28/06/2012, ha convocato il Sig. GG - i
ex Amministratore Unico della NN licma esecutata a presentarsi il giomo 07/07/2012, alle
ore 10,00, in corrispondenza della localiti Donna Vanna, zona PIP, in territorio di Ribera (Ag), davanti
I"ingresso del capannone oggetto di pignoramento immobiliare, al fine di favorire il sopralluogo all’interno
dello stesso.

Nella giorno ed ora stabilita, perd, non si & presentato nessuno per conto dell{NGEGNGD < 12
cartolina di ricevimento associata alla lettera raccomandata & ritornata al mittente del sottoscritto CTU.

In ossequio al punto 9) del mandato, con nota depositata presso al Cancelleria dell’Ufficio Esecuzioni del
Tribunale di Sciacca in data 28/06/2012, lo scrivente CTU ha pertanto conmnicato 1’impossibilitad di
accedere nell’immobile pignorato.

Con Ordinanza del 27/09/2012, I’On.le Tribunale di Sciacca ha invitato il sottoscritto CTU «........ alla
restifuzione dei fascicoli e della documentazione in suo possesso .......». acquisiti dallo scrivente in
occasione del giuramento e conferimento del!’incarieo.

In adempimento all’ordinanza che precede, con nota del 04/10/2012, ha depositato i fascicoli dei creditori
procedenti e dei ereditori intervenuti, comprensivi della documentazione acclusa in ciascuno di essi.

Con Ordinanza del 07/02/2013, I’On.le Tribunale di Seiacea ha nominato 1’ Avv, Fanny VACCARQO, con
studio in via Carlo Marx n. 7, Sciacca (Ag), Custode Giudiziario di tutti i beni pignorati, che nell’ambito
dell’attivitd di eomipetenza ha preliminarmente messo in luce che ’immobile pignorato, attualmente, &
softoposto a sequestro probatorio ex art, 252, C.P.P..

Con Ordinanza del 21/05/2014, I’On.le Tribunale di Sciacca ha autorizzato il nominato Custodc
Giudiziario ad intraprendere gli opportuni contatti con la Procura della Repubblica di Sciacea per avanzare
istanza ex art. 261, C.P.P., per consentire I’accesso sull’immobile al sottoscritto CTU e permettere le
operazioni di stima immobihiare.

Previ rpetuti colloqui con il citato Custode Gindiziario ¢ successivi differimenti, finalmente, in data

06/03/2015, alla presenza dello stesso Avv. VACCARO e ng),
nclla qualita di nuovo Amministratore Unico, lo scrivente C a effettuato ’accesso pell’immobile

pignorato eseguendo un’ispezione generale dei luoghi.

In quella occasione ¢ stato stilato un verbale che risulta accluso in copia nell’appendice alla presente
relazione. — (Cfir. Allegato 7.21 della separata appendice alla presente relazione).
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In giomj successivi previe intese con il SEEENGETGEGGGTNNRANNS, ha cscguito ulterion accesi, in ognuno
dei qualt preso in esamne le caratteristiche del cespite, scattando un congruo numero di fotografie utili a
meglio descrivere il compendio immobiliare di cui trattasi e stilando ali’uopo dei verbali che sono stati
allegati in appendice alla presente relazione.

Al fini dell’espletamento dell’incarico, infine, ha eseguito una accurata indagine di mercato attraverso
consultazione di operatori del settore immobiliare (cd. senzali) e liberi professionisti ehe svolgono la loro
attivita nel territorio di Ribera, al fine di assumere tutte quelle informazioni sui prezzi di scambio, supposti
o storicamente gid avvenuti, per beni immobili simili a quelli oggetto di analisi, site nelle zone consideratc
che possiedono caratteristiche similari a quelli in analisi, ricevendo tuttavia aleune informazioni da
vagliare con attenzione in quanto non tutte verificabili.

Le informazioni ottennte infatti sono state poste a confronto con i valori medi di stima, per il per il
Comune di Ribera, rinvenibili presso il sito web del Ministero delle Finanze, Agenzia del Territorio,
Osservatorio Immobiliare.

I risultati di dette indagini, le considerazioni tecnico-economiche, i eonteggi estimativi, nonché le
conclusioni alle quali sono giunto vengono di seguito riportati.

Oggi, nitimate le operazioni peritali mi pregio di rassegnare all'On.le Tribunale, la presente relazione, che

in ossequio al munero 5) del mandato viene depositata in originale per I"Utficio, completa di un appendice

in cul sono riportati i suddetti allegati, nonché un cd-rom, contenente i relativi filepdf e la bozza

dell’ordinanza di vendita nonché, il progetto originario che si compone dei seguenti elaborati:
RELAZIONI:

A) Relazione tecnica generale,

B) Relezione tecnica impianto elettrico.

C) Progetto di prevenzione incendi; scheda informativa generale. ~ Dimensionamentp rete idrica antincendio.
D} Relazione tecnica previsione d’impatto acustico e schede maeehine.

E)  Documentazione: copia Atto costitutivoSINENMR copia certifieato Camera di Commercio;
eqpia delibera assegnazione terreno; copia decreto di finanziamento.

F) Relazione geologica.

ELABORATI GRAFICI:

lary  Planimetiia Generale P.LP. — Scala 1/1000.
2.ar)  Planimetria Generale. — Scala 1/200,

Ja)  Piante. ~ Prospetti, — Sezioni. —Seala 1/100.

41y Layont di produzicne. — Seala 1/100.

I
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5f)  Schema fognature acque bianehe e nere. — Scala 1/200.
6.ia)  Dinplanti: idrico antineendio, - Scala 1/100.
7.6}  Lmpianto eletirieo: sehema unifilare linea di messa a terra.

8.6)  Impianio eletirieo; schema unifilare illuminazione interna ed estemna.

¢ variante che si compone dei seguenti elaborati:
RELAZIONI:

AV) Relazione tecniea di variante,

ELABORATI GRAFICI:

2.ar) Planimetria Generale. - Stato di Fatto. — Scala 1/200,

2.arV)  Planimetria Generale, - Stato Futuro, — Seala 17200,

.ar) Piante. — Prospetti, — Sezioni, — Stato dl Fatto. - Scata 1/100.

3.ar V)  Piante. — Prospetti. — Sezioni, — Stato Futuro. - Scala 1/100.

4) Layout di produzione. — Stato di Fatio. - Seala 1/100.

41V) Layout di produzione. — Stato Futuro, - Seala 1/100.

50 Schema fognature acque bianche e nere. - Stato di Fatto — Seala 1/200,

5£V) Schema fognature acque bianche e nere. - Stato Future — Scala 1/200.

sia in formato cartaceo che in formato digitale.
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Cap.3) Risposte ai quesiti proposti.

Cap.3.1) Identificazione dei beni oggetto di pignoramento - (Art. 2826 C.C.).

La procedura esecutiva n. 4/2010 a carico della ditta (i o
sede in iR © stata promossa dalla IRFIS-Mediocredito della
Sicilia S.p.A., Codice Fiscale 002579408235, del Gruppo Bancario CAPITALIA, con sede in Palermo, via
Giovanni Bonanno, n, 47, rappresentata dall’Avv. Maurizio GRILLO, del Foro di Palermo ¢ dall’Avv.
Caterina SANTANGELQ, con studio in Sciacca (Ag), Piazza Don Minzoni, n. 14, Tel.&Fax 0925/21157,
a cui si sono aggiunti in qualita di creditori intervenuti:

1) la Societa Sicilia Acque S.p.A., Codice Fiscale 05216080829, con sede in Palermo, via G. Di Marzo,
n. 35, rappresentata dall’ Avv. Daniele Aurelio ARENA, con studio in Sciacca (Ag), Via G. Meli, n.
85, Tel.&Fax (0925/27662, Cell. 328/8715118, E-MAIL: aredan@inwind.if,

2) la Societa RISCOSSIONE SICILIA S.p.A., con sede in Palermo, via E. Morselli n. 8, con domicilio
presso I’ Agente della Riscossione per la Provincia di Agrigento (Codice Fiscale 00833920150, Partita
IV A 04739330829), Piazza Metello, 92100, Agrigento.

La societa esecutata non risulta invece rappresentata da alcun legale.

L’esecuzione immobiliare ha per oggetto 1 suoli che comprendono i lotti nn. 30, 31, 34 e 35 del PIP di
localitd Donna Vanna, nel territorio di Ribera (Ag), in prossimita della Strada Provinciale n. 57 che collcga
il centro abitato di Ribera con la Frazione di Borgo Bonsignorc, a circa 4 km di distanza dal centro abitato
di Ribera ed a circa 1,5 km dalla Strada Statale n. 115 (Siracusa-Trapani).

11 luogo risulta ben collegato alle reti di trasporto ed é dotato di opere di urbanizzazione primaria ¢
secondaria. Nelle immediate vicinanze sono presenti complcssi industriali ed artigianali di vario tipo.

A seguito di rilascio di concessionc edilizia sui eitati lotto & edificato un eapannone industriale di circa
1900 mq con attigua struttura destinata a locali servizi/uffici di circa 160 mq con una sopraclevazione di
mgq 106 destinato ad Uffiei direzionali e alloggio per il custode.

Cap. 3.2) Dati catastali.

I beni pignorati risultano essere intestati alla DitfE—_GgE—_——— A

r ! R
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Catasto Fabbricati
Datj identificativi Dati di classamento
Comure | Foglio | Muappale | Sub Zona Categoria | Classe | Consistenza | Superficie Rendita
Cens, cataslale
Ribera 84 332 D/7 €,21.504°

Tabella 1 —Beni censiti al Catasto Fabbricati.

Il mappale & stato generato a seguito di frazionamento del 18/07/2006, n. 1084 in atti dal 18/04/2006
(protocollo n. AGG057104).

Catasto Terreni
Datfi identificativi Dati di classamento

Comune Foglio Particella Qualith Classe Superficle Rendita Rendita
Ha Are Ca | domenlcale agraria

Ribern 84 304 Semipativa 3 040. 23 21 € 11,07 €.2,60
Ribera 84 306 Pereto 1 00. I9. 60 €.45,55 €.20,25
Ribera B4 308 Seminativo l 00. 16. 40 € 12,70 €254
Ribera 84 310 Seminativo 1 00. 15. 80 €326 €082

00. 77 o

Tabella 2 — Beni censiti a] Catasto Terreni.

I dati riportati nelle Tabelle | e 2 sono quelli desunti dalla situazione catastale attuale, Le proprietd
risultano regelammente censite € la consistenza effettiva delle unitd immobiliari visionate corrispende alle
planimetrie catastali depositate presso 1’ Agenzia del Territorio di Agrigento.

I dati catastali indicati nell’atto di pignoramento notificato agli interessati il 10/02/2010 e quelli della
relativa nota di trascrizione del 23/04/2010, ai nn. 9809 del Registro Generale e 7527 del Registro
Particolare della Conservatoria dei RR.IL. di Agrigento, sono corrispondenti con quelli indicati nel
certificato storico per immobile in atti. - (Cfr, separata Appendice, Allegato n. 4.3).

In appendice sono allegate visure, mappe, planimetrie catastali.

Confini mappali:
anord:  ragionidi cui ai mappali n. 305 e 309;

a est: ragioni di cui 2i mappali n. 309 e 328;

; -Fabbricali costruili o adattali per Je speciali esigenze di un*attivitd industriale € non suscerribili di destinazione diversa senza radicali trasformazion,
La coslituzione dell'unitd immobiliare nel Cotusta Fabbricani & stata attribuita d*ufificio dall’ Agenzia del Territorio in data 22/06/2006.
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a sud: ragioni di cui al mappale n. 330;
aovest:  ragionidi cui ai mappali n. 305 ¢ 326;

Frazionamenti e accatastamenti.

Non vi € nceessita di procedere a frazionamenti ed accatastamenti, perché "unitd & gia registrata in
Catasto; inoltre |’effettivo stato dei luoghi & conforme alla consistenza catastale.

Scheda catastale.

L’immobile & stato accatastato al N.C.E.U. dall’Arch. Salvatore TRIASSI, iscritto all’Albe dell’Ordine
degli Architetti della provincia di Agrigento col n. 693, con mod. D1, prot. AG 0057104 dcl 18/04/2006,

come da planimetria allegata in appendice alla presente relazione. — (Cfr. separata Appendice, Allegato
n.4.9).
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Figura 1 - Stralcio del Foglio di mappa catastale n. 84.
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Figura 2 — Planimetria lotto mappale n, 332, con nbicazione capannone,
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Figura 3 — Planimetria capannone.

Z3

Dott. Ing. Gluseppe SCORSONE
Viz Francesgo Crispl, n. 90 - CAP 82010 - Calamonaci (Ag) - & 0925556890 ~ Tel. celf. 326/2303667 - £ 092550890
& E-MAIL: vineenzoscorsone@ibero.ic - PEC: giuseppe scorsone@ingpee.eu

=
=]
o
=
[1:]
o
o
=]
=
uw
(=
T=]
2
5
o
w
e}
B
3]
az]
o
Z
%
-1
]
4
W
m
o
[&]
]
=z
<
a
v
Q
i
a
-1
o
o
o
€
%
a
=]
@
]
£
w
w
o
o
W
W
=
Q
w
Z
o
W
x
o
[ %]
W
o]
m]
2
£
i

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




Ist. n. 1 dep. 24/10/2016

Tribunale Civile ¢ Penale di Sciacca — Uilicio Eseewrione Immmabiliaci . 472010 del R.G. Fs. Irm.

Cap.3.3) Verifica dati riportati nell’atto di pignoramento.

It pignoramento dell’unitd negoziale deriva da atto giudiziario di pignoremento immobiliare Rep. n.
4/2010 del 23/04/2010, richiesto dall’Avv. Caterina SANTANGELQ, a favore del creditore TRFIS-
Mediocredito della Sicilia S.p.A., Codice Fiscale 00257940825 (Gruppo Bancario TAPITALIA);
trascritto ai RR.IL del Servizio di Pubblicitd Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio di Agrigento ai nn.
7527 del Registro Particolare ¢ 9809 del Registro Generale contro la ditta SNSRI, con sede in

11 pignoramento & stato richiesto per il totale dei crediti vantati dal creditore, a quella data, di € 497.917,66.

Nel quadro B — Immobili della nota & indicato che il pignoramento riguarda:

Unita negoziale n. 1

Immobite n, 1

Comune: H 269 - RIBERA (AG)

Catasto: FABBRICATI

Sezione urbana Foglio 84 Particella 332 Subalterno -

Natura: 1 - QFIFICIO INDUSTRIALE Consistenza -

Indirizzo: C.DA DONNAVANNA N evico -

Nel quadro D — Ulteriori Infortnazioni, della nota ¢ indicato che il pignoramento riguarda «........ un Joito

di terreno, sito in Ribera (Ag), localitd Donna Vanna, esteso mq 7200, sul quale & stato realizzato uno
stabilimento industriale comprendente un capannone di circa 2.060 mq, di cui mq 1.900 destinati alla
produzione e mq. 160 ad uffici e servizi, con una sopraelevazione di mq 106. II tutto oggi annotato al
Catasto Fabbricati al foglio 84, p.lla n. 332 (gia al Catasta Terreni al fg. 84, p.lle 304, 306, 208, 310).

L 'immobile sopra descritto deve intendersi pignorate con tutto quamto vin insiste ed attiene, con ogni
accesstone, diritti reali e quant 'altro vi sia stato trasportato e/o comunque ritenuto immobile, con tutto
incluso e nulla esclusos. - (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 1.3.2).

Sulla scorta dclla verifica effetiuata, dei documenti in atti prodotti dal creditore procedente e di quelli
raccolti dal sottoscritto perito, la documentazione di cui all’art. 567, 2° comuma, C.P.C.%, pud ritenersi
completa.

L’atto di pignoramento riportato in copia nell’appendice della presente relazione - (Cfr. Allegato n. 1.3.1)
& stato regolarmente trasctitto - (ved. separata Appendice, Allegato n. 1.3.2).

3 L'art, 567, 2° conu, C.P.C. proscrive che all'istanza di yendita debbano essere allegati e..........d esteatte def cataste e delfe mappe censuaris, i certificato df
destinazione whanistica di cur alf‘art. 18, legge 28.02.1985 n. 47, di data nien anteriore a tre mesi dal deposito def ricorso, nanchd | certificad dedle iscrizion] e
trascrizioni relative all immobife pignoraios.
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Cap.3.4) Verifica della sussistenza di altre procedure esecutive sugli stessi
immobili.

Non si ¢ rilevata comunque la sussistenza di ulteriori procedure esecutive a carico degli stessi immobili.

Cap.3.5) Provenienza dei beni dei debitori esecutati e relativa quota di proprieta.
- Precedenti proprietari. — Stato di possesso del bene.

Cap.3.5.1) Attuale proprieta (dal 17/06/2005).

Gli immobili oggetto di esecuzione, comprendenti i lotti nn. 30, 31, 34 e 35, ricadenti nel Piano degli
Insediamenti Produttivi (PIP) del Comune di Ribera, sono pervenuti all’eseeutata giusto afto di
eonvenzione ai sensi dell’art. 27, Legge n. 865/1971, stipulato nella sede del Comune di Ribera, il
17/06/2005, Rep. n. 3074, registrata a Seiacca il 27/06/2005, al n. 135, serie IV - (Cfr. Allegato n. 3.4.1);
trascritta all’Agenzia del Territorio, Sezione Conservatoria dei Registri Immobiliari, it 05/08/20035, al n.
12.722 del Reg. Part. € 19.916 del Reg. Gen. - (CIr, separata Appendice, Allegato n. 3.4.3).

Tali aree sono individuate catastalmente nel foglio di mappa n. 84, particelle nn. 304, 306, 308, e 310.

In forza di concessione edilizia n. 31 del 27/08/2003, trascritta all’Agenzia del Territorio, Sezione
Conservatoria dei Registri Immobiliari, il 29/08/2003, al n. 14.618 del Reg. Part. e 16.750 del Reg. Gen.,
su tale lotto, LR <= izz=t0 un compendio immobiliare composto da un capannone della
superficie eoperta di mq. 2.060,40 ed una adiacente palazzia uffici di n. 2 piani fuon terra. - (Cfr.
separata Appendice, Allegato n. 3.2.1),

Storicamente, in senso eronologico mverso, vengono riportati gli estremi degli atti di rogito a tracciare la
cronistoria ventennalc anteriore il pignoramento dei titoli di proprieta.

Cap.3.5.2) Titolari della propricta dal 13/12/2004 al 17/06/20085,

Nel periode di tempo in titolo, le particelle eatastali nn, 304, 308, 306 e 310, ricadenti nel foglio di mappa
n, 84 del Comunc di Ribera, appartenevano al Comue di Ribera, in forza di provvedimento
espropriazione per pubblica utilitd del 13/12/2004 - (cfr. Ordinanza del Dirigente del 3° Dipartimento:
Disciplina e Gestione del Territorio — Uffieio Patrimonio ed Esproprazioni, n, 49 del 13/12/2004 ¢
G.U.R.S,, Parte I, n. 1 del 07/01/2005, riportate nella separate appendice: Cfr. separata Appendice,

Allegato n. 3.3.1) emesso dal Comune di Ribera ai fini dell’atiuazione del Piano di Insediamenti
Produttivi (PIP).
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In particolare, dall’esame della documentazione acquisita emerge ehe con frazionamento n. 117.385 del

14/06/2005 - (ved. separata Appendice, documento accluso al quello di eni al n. 3.4.1), si ¢ determinata
la seguente situazione:

Frazlonumenm f
ADilw | Foglio | Mappale | Superficie 117.385 Muppali |:Superficie Estremi tivela passaggio
L (ngy | el 14/66/2005 (mig) - | projicta

i3 M B650 J¥a 303 6129 Oreli n. 40d LM132004
) 30 204 2521 Leascritla alla Conservalonn

dei RRIL Ag. n. 00 Rog. Tar.

295 1677 2954 Blig 037 n. 850 Rex, Gen, {Cfr, AL 33,2
295/l 308 16403

64 149 33m 14%/a 305 137 Ordinurn n, 49 d 2l 13/12/2004
tensentia alla Conservitorin
146k 306 1960 dei BRI Ap. n. 5599 Heg. Part,
] . 857 Rog. Gen. {(fr. AN 23.3)
i3 208 4178 30%e 309 2890 Ordinanea n, 49 d 1 13122004
Lruseriltn alln Conservatorin
302 310 1580 dei RR.11. Ag. n. 396 Hepg, Part.

n. 54 Reg. Gen. (Cir. Al 3.3.3)

Tabella 3 -Titolar della proprieta dal 13/12/2004 al 17/06/2005.

Cap. 3.5.3) Titolari della proprieta prima del 13/12/2004.

Come anzidetto, al Comune di Ribera, il lotto sopra formato, era pervenuto per espropriazione per
pubblica utilita di tre distinti eespiti.

Dty esproprinta Foglin | Mappale | Superflicie Precedente
-.alol Comune di Ribern : . h (e proprietari
B4 a0 8650 atlo del 164021984, Rep. o 514,

stipulitto dul nalsiv Ginseppe A RTESL;
trascritto alla Conservatoria RBLIL
e 205 4677 Ag. 25021984, ai an. 1344/3075,
M| wi |, aLto del U5/05/1975,
stipulitto dal notaio Cinvanai

LEOTTA; trwseritlo alla Conservaloria
RR.IL di Ag. 1l LOVO*WI975. ai nn,
9D 12506/ 1100

B3 208 47A atto del 2601965, 1tep. b, {00,
stipulitto dal nataie Ilin STALTEHRT;

troacritto alla Consvtvatoria RHIL
Ag i IHI0965, i vn. V90700

Tabella 4 —Titolari della proprieta prima del 13/12/2004.
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Cap. 3.6) Vincoli ed oneri giuridici che gravano sugli immobili.

Cap.3.6.1) Formalita da cancellare.
{Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli nel ventennio anteriore la trascrizione del
pignoramento immobiliare: (23/04/1990)+(23/04/2010)].

Al fine di dare riscontro al quesito n. 1), lett, f), del mandato rieevuto lo scrivente perito, oltre a prendere in
csame la documentazione in atti ha richiesto ed ottenuto dall’Agenzia del Temitorio, Ufficio della
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Agrigento, I’elenco sintetico delle formalita relative ai seguent
soggetti:

1) Socier: NN
S
debitrice esecutata. -
L’analisi si estende al periodo (02/01/1975)+(06/07/2012) — (cfr. separata Appendice, Allegato n,
3.1.1) ed aggiormata al periodo (02/01/1975)+(13/06/2016) — (cfr. separata Appendice, Allegato
n. 3.1.2)

Con la scorta di tali elenchi, lo scrivente perito ha quindi verificato, relativamente al ventennio anteriore
dalla trascrizione del pignoramento immobiliare (23/04/2010), cioé a partire dal (23/04/1990), se risultano
0 meno (rascritte eventuali trascrizioni e/o iscrizioni ipotecarie sui beni pignorati, provvedendo a
richiedere le relative certificazioni ipotecarie.

In particolarc, 1’analisi & stata eseguita, prendendo, in primo luogo, in esame la certificazione rilasciata
dallo studio di consulenza tecnico-legale del Geom. Diego ARGENTO, da Canicatti (Ag), prodotta dal
procuratore del ereditore procedente, da cui si evince che le verifiche sono state effettuate fino al giomo
23/04/2010 in cui si ¢ trascritto 'atto di pignoramento (23/04/2010) - (Cfr. separata Appendice,
Allegato n. 1.5).

Al fine di completare la doeumentazione prescritta dalla legge, il sottoscritto perito ha provveduto ad
integrare le note di traserizione e le note di iscrizione non accluse, relative a ciascun cespite ehe forma il
lotto oggetto di pignoramento immobiliare richiedendo alla Conservatoria dei RR.IL di Agrigento I’elenco
delle formalita a carico della odierna Societa esecutata dal quale rilevare le note di iserizione e trascrizione
e gli atti di provenienza ultraventennali ed agli Uffici Catastali le visure catastali aggiomate e |’estratto del
foglio di mappa. — (Cfr. separata Appendice, Allegati nn. 3 ¢ 4).

A questo punfo, per i fini ehe riguardano la presente procedura esecutiva, appare opportuno rilevare
quanto statuisce I’art, 25, D.P.R. 08/06/2001, n. 327 e s.m., recante “Testo unico sulle espropriazioni per
pubblica utilitd”.
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Trimnale Civile ¢ Pepale di Sciacen - Ulicio Esecuzione Irmnobiliat n. 4/2010 del R.G. Bs. [oun.

Da quest’ultimo si ricava che, ’espropriazione per pubblica utihita comnporta 1’estinzione, oltre che del
diritto di proprietd, di tutti altri eventuali diritti, reali o personali che gravano sul bene espropriato”.

Cio significa che se il bene espropriato & gravato da un'ipoteca costitinta a garanzia di vn ¢redito nei

confronti dell’espropriato, questa si estingue e si trasforma in una garanzia che pud essere fatta valere
unicamente sull’indennita.

A fronte di quanto precede, né consegue che I’indagine relativa al ventennio antecedente la trascrizione del
pignoramento  immobiliare (23/04/2010), pud circoscriversi al periodo (12/01/2005)+(23/04/2010),
risultando estinte, per legge, le ipoteche che gravano sul bene nel periodo antecedente la trascrizione del
decreto di espropriazione per pubblica utilita - (12/01/2005).

Cosi operando le trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli che a tutt’oggl gravano sul bene p:gnorato sono
le seguenti:

Trascrizioni:

- Pignoramento immobiliare, trascritto alla Conservatoria dei RR.I1. di Agrigento, in data 23/04/2010,
al n. 7.527 del Registro Particolare ed al n. 9.809 del Registro Generale, a favore di IRFIS-Medio
Credito della Sicilia, S.p.A., (societa sottoposta all*attivita di direzione e coordinamento di UniCredit
S.p.A.), Codice Fiscale 00257940825, con sede in Palermo, Via Giovanni Bonanno, n. 47, che vanta
un credito di €. 497.9917,66. - (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 1.3.2).

Il gravame si riferisce al bene pignorato.

Iscrizioni:

— 1poteca volontaria per la somma di € 1.000.000.000, a garanzia di un mutuo di €. 500.000,00,
emesso in favore della Sociera GGG
R o 2iti deli notaio Letizia RUSSO, del 07/06/2006, Rep. n. 30037,
iscritto alla Conservatoria dei RRII. di Agrigento il 09/03/2006, al n. 1758 del Registro Particolare ed
al n. 6890 del Registro Generale, a favore di IRFIS-Medio Credito della Sicilia, S.p.A., (societa
sottoposta all’attivita di direzione e eoordinamento di UniCredit S.p.A.), Codice Fiscalc 00257940825,
eon sede in Palermo, Via Giovanni Bonanno, n. 47, per una somma complessiva di €. 1.000.000,00. -
(Cfr. scparata Appendice, Allegato n. 3.5).

Insiste sui suoli, siti in territorio di Ribera, localitd Donna Vanna, distinti in Catasto al foglio n. 84:
- particella n. 304 di Ha 00.25.21;
- particella n. 306 di Ha 00.19.60;

* Art. 25, D.P.R. 1. 32772001 ¢ s.unl. - Effetti dell'esproprinzione per | terz,

{1] - « ‘espropriazione del diritio d} proprietA camporta festinzione autamatica df tuiti glf altrl divitt, reall o personali, graventi sud bene espropriato, sahvo quelli
compatiblii con { fini cu! J'espropriazione & preordinatas. (1}

[2] - «le aziond real e personall esperibili sul bene esprogriando nost fncidono suf procedimento espropriative e sugli effetti de! decreto df espaiprior. (L)

[3] - «Diopo Ia trascrizione def decreto di esproprio, tt! { diritt! refativi af bene espropriate possona essere fatll valere unicammente sull Indeinit4s. L

/] - oA seguito deffesecuzione del decreto dif esproprip, if Prefetto convoca tempestivamente, e comunque nant oltre tleci glorni dalia richfesta, if soggetio
proponente e § sogpelt! gestori di sarvizf pubblict titofar! del potere df autorizzazione ¢ di cancessione of attraversamenio, per 1a deflniziore degli spostamenti
concerncit § survist intarferent ¢ delfe refanve modalit tecriche. Il snggetto proponenta, gualora | favori di modifica nan siano siati avviali entro sessana giomi,
put provvederyl direttatente, attenendasi alle modallta tecniche eventualmente definife ai sensi def presente comma. {1}
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- particella n. 308 di Ha 00.16.40;

- particella n. 310 di Ha 00.15.80; :

Sui detti suoli & in corso di realizzazione uno stabilimento industriale comprendente un capannone di
circa mq 2060 di cui mq 1900 sono destinati alla produzione ¢ mq 160 ad Uffici e Servizi, con una
sopraelevazione di mq 106.

Cap.3.6.2) Pesi ed oneri contenuti nella convenzione Rep. n. 3074 del 17/06/2005, stipulata dalla
S iici 2 esccutata) con il Comune di Ribera,

Lc aree compresc nel Piano di Inscdiamenti Produttivi (PIP} del Comune di Ribera sono state acquisitc da
parte dal Comune di Ribcra con provvedimento di espropriazione per pubblica utilita del 13/12/2004, ex
art. 27, Legge 22/10/1971, n. 865, ai fim di una specifica finalita di intcresse pubblico che ¢ quella diretta
alla realizzazione di un’area destinata all’insediamento di impianti produttivi di carattere industrialc,
artigianale, commerciale e turistico.

All’'uopo, con successivo provvedimento (delibcra di Giunta Municipale n. 47 del 06/03/2003), i lotti nn.
30,30, 31, 34 e 35 del PIP di Ribera (Ag), sono stati assegnati alla odierna societ2 esecutata al prezzo di €.
2,56/mgq.

I PIP, dunque, oltrc ad essere uno strumento di pianificazione urbanistica volto alla corretta gestione del
termitorio nel senso tradizionale ¢ anche uno strumcnto di politica economica volto ad incentivare le
Imprese che, queste siano in possesso di determinati requisiti, offrc loro, ad un prezzo cd. “politico”,
previa espropriazione ed urbanizzazione, le arce occorrenti per i loro impianti. - (v. Consiglio di Stato,
Sez. IV, scatenza 05/07/1665, n. 539).

Detto ¢id, appare opportuno definire la condizione giuridica di pignorabilitd dei suoli ricompresi nei piani
di insediamenti produttivi, che in quanto assoggettati a procedura di espropriazione di pubblica utilita, ai
sensi dell’art. 35, comma 3, della citata Legge n. 865/1971, entrano a far parte del patrimonio indisponibilc
del Comune, per i quali vige il disposto dell’art. 830 C.C., comma 2, secondo cui tali beni “non possono
essere softratti alla loro destinazione, se non nei modi stabiliti dalle leggi che Ii riguardano ",

All’uopo, con delibera del Consiglio Comunale n. 50 del 23/09/2005, il Comune di Ribera ha modificato il
“Kegolamento per I'assegnazione ¢/o la concessione dei lotti e/o rustici industriali di propriets

comunale”. - (Cfr. separata Appendice, Allegato n, 6.1).

Per gli aspetti che incidono sul presentc procedimento esecutivo si ripottano alcuni articoli del citato
regolamento:
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Art. 14

«H corrispettivo della concessione del diritto di proprieté dei terreni viene determinato i sensi e per glf effetti delfart. 25 della

LR n 1/1984.
................... OMISSIS».

Art, 21
«L'immobile deve essere utilizzato esclusivamente dai concessionorio salvi i easi espressamente previsti nella corvenzione.
E’ tassativamente vietato il reole tragferimento a terzi del diritto di proprietd, anche si viferite a hitto o in parte alle aree
rimaste inecificate.
In caso di accertota violazione degli obblighi di cut al precedente comma, la convenzione sintende immediatamente deeadiuta
per colpa e in danno del concessionarios.

Art, 22
«In caso di cessazione dell'attivitd lavorativa, gid niziata da almeno tre anni, la cessione degli immobili reaifzzati a cura e
spese del concessionorio a favore di terzt che abbiano i requisiti per tnsediarsi nell'area artigianale, davrd essere autorizzata
dal comune, it quale clirera, altresl, avvalendosi della consulenza dell'ufficio teenico erariale, del proprio ufficio tecnico o di
tecnict alf'uope incaricatt, la determinazione del relotive valore di cessione.
Gli oneri per la determinazione del valore delle opere da cedere saranno a corico del concessionario e verronno versati al
comune con le stesse procedure previste per il pogamento degli oneri per le concession edilizie.
In ogni caso, vengono fatte salve eventuali clausole contenute in offt relativi a muhid o contributi concessi per hi realizzazione
degli immabili.
Nella determinazione def costo di cessione delle opere realizzate dal concessionario non si terrd conta def udlore dell'orea di
sedime, delle urbanizzazioni e delle infrastrutture realizzate dal comunes,

Art. 24
«Oltre che nei cosi previsti doi precedenti articoli, e fotti salvi [ casi in cuf il fotto assume pilt grave rilevariza penale, st ha la
decadenza della convenziane per colpa e in danno del concessionaria qualora:
1)- OMISSIS;
2j)— OMISSIS;
3)- OMISSIS;
4)- sia notificota al comune, @ mezzo di ufficiale giudiziario e su istanza dellistituto di eredito che ho concesso all'impresa un
mutuo ipotecario per il finanziamento delle costritziont, l'inadempienza dell'impresa medesiina nel pagamento delt'equivaleute
di oimeno due semestralita consecutive del mutuo,
57~ il concessionario nan port a termine il progetto d'impresa e non assicui gl standards df cui ai punti 1, 2 e 3 dell'art. 8 con
una tolleranza del 0% per almene 3 anni riferita al punto 1»,

Per gli aspetti che incidono sul presente procedimento esecutivo si riportano altresi alcune importanti
clausole inserite nella convenzione ex art. 35 legge 865/1971, Rep. n. 3074 del 17/06/2003, stipulata dalla
odierna Societi esecutat/ANIEMNNNED con i Comune di Ribera.

Art, 5— Corrispetiivo del diritto di proprieta,
«I! corrispettivo della concessione del diritto di proprietd é stata determinato can riferimento af costi delle aree industriati AST
vigentt fissati dall Assessorato Regionale per la provineia di Agrigento Jal Decreto Assessorato Industria n, 260 (GURS n. 38
def 27.07.2001) nella misura di €, 2,59/mq.
Y ). F A5 T8

Art. 10 — Ipotecabilita dei beni.
« manufatt realizzati dof eonicessionario potranno essere ipotecati soltanto a favore di entf pubblici o di diritio pubblico, di
istitutt bancori di interesse nazionale e di soggetti abilitati alla concessione di mutui ipotecart alle Imprese artigiame o
industrialis.
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Art. 12 — Richiamo della presente convenzione,
«Il concessionario si obbfiga, in caso di vendita degli immobili, di ellegure oi rogiti di vendita degli immobili copia della
presente conuenzione ovvero a fame espressa Menzione di questa ultima previa dichirazione di scienza do parte
dellacquirentes.

Art, 13 — Sanzioni.

€ orrenrrserennnnes OMTSSLS
L'immobile deve essere viilizzato esclusivamente dal concessionaria.
E’ tassativamente vietato il reale trasferimento a terzi del diritto di proprietd, senza le previa autorizzazione comuncle, anche
se riferito a tutto o in parte alle aree rimaste inedificate.
In caso di aecertatn violazione degli abblight di cui al precedente comrna, la convenzione si intende immediatamente decaduta
per colpa e in danno del concessionario.
Qualora cesst Fattivite lavorativa, gid intziata da almeno tre anni, la cesstone degli immobill realizzatt a cura e spese del
concessionoric afavore di terx, che abbiano i requisiti per insediarsi neflarea artiginale, dovra essere autorizzata dal comune,
................ OMISSIS.
Oltre che nei casi previsti dai precedenti commi, e fatt salvi i cast in cui il fatto assume pid grave rifevanza penale, si ha la
decadenza della convenzione per eolpa e in danno def concessionario qualoro:
al OMISSIS;

d) sia notificata al comune, a mezzo di ufficiale giudiziario e su istanza dell'istituto di eredito che ha concesso allimpreso un
mutuo ipotecario per il finanziamento delle costruzioni, l'inadempienza dell'impresa medesima nel pagamento dell'equivalente
di almeno due semestralita consecutive del mutuo;

e) il concessivnaria non porti a termine il progetto dimpresa e non assicuri gli standards & cwd ai punii 1, 2 e 3 dell'art. 8 del
Regolamento, con una tolleranza del 30% per almeno 3 anni rifertta al punta 1».

Art, 14 - Alienabilité dei beni concessi.
«In caso di cessazione delfattivitd lavorativa, la cessione degli immobili reatizzati o eura e spese del concessionario a fuvore di
terzi che abbiano i requisiti per insediarsi nellarea degli insediamenti produttivi, dourd: essere autorizzata dal Comune
..................... OMISSIS
In ogni caso, vengono fotte salue eventuali clausole contemute tn atti relativi @ mutuf o contributi concessi per ln realizzazione
degli intmobill,
OMISSIS».

In base a quanto sopra esibito, pertanto, la vendita del bene pignorato necessitd della preliminare
acquisizione dell’autorizzazionc comunale che nel relativo provvedimento potra definire i requisiti che
dovranno essere posseduti dall’aggiudicatario per il rinnovo della convenzione,

A tale proposito, appare opportuno evidenziare che in un analoga procedura concorsuale (Fall. n. 4/2010),
con Dehibera della Giunta Municipale n. 191 del 10/06/2011, il Comune di Ribera, ha auforizzato la
vendita dell’impianto produttivo realizzato sul lotto n. 53 deli’area PIP, a condizione che venga stipulata
apposita convenzione con ’eventuale ditta aggiudicataria che dcve possedere i requisiti per insediarsi
nell’arca artigianale PIP. - {(Ved. Allegato n. 7.4 separata appendice della presente relazione).
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Cap.4) Descrizione dei beni pignorati. — Formazione dei lotti.

Cap. 4.1) Descrizione sommaria.

Come anzidetto, I'immobile oggetto di esecuzione costa di un capannone capannone di cir¢a 2.060 mgq, di
cui mq 1.900 destinati alla produzione € mq. 160 ad uffici e servizi, eon una sopraelcvazione di mq 106,
destinato ad Uffici dirczionali e alloggio per il eustode.

Cap. 4.2) Descrizione della loealita. — Accessibilita.

I beni oggetto di pignoramento immobiliare
sono siti in territorio di Ribera (Ag), localita
Donna Vanna, sulla Strada Provineiale n. 57
ehe collega il centro abitato di Ribera con la
Frazione di Borgo Bonsignore, a eirca 4 km
di distanza dal centro abitato di Ribera e
eirca 1,5 km dalla Strada Statale n. 115, che
eollega Siracusa con Trapani.
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Il luogo risulta ben collegato aile reti di
trasporto ed ¢ dotato di opere di
urbanizzazione primaria ¢ secondaria. Nelle
immediate  vicinanze sono  presenti %, .

eomplessi industriali ed artigianali di vario g
tipo. S

Nella planimetria ehe segue & individuata
anche la zoua PIP in riferimento al centro
urbano di Ribera.

T ks f oo
hnd E gt - PR

Figura n. 4 - individuazione territoriale.

La Figura che segue mostra che la zona PIP di Ribera & in costeggia la strada provinciale n. 57, Ribera-
Borgo Bonsignore ed ¢ ben collegata alla S.8. n. 115,
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L’accessibilita al complesso deve quindi essere considerata molto buona.

In particolare, 1 beni ricadono sui lotti nn, 30, 31, 34 ¢ 35 del PIP di Ribera (Ag), assegnati alla odierna
societd esecutata con delibera di Giunta Municipale n. 47 del 06/03/2003.

Tali lotti globalmente formano il lotto n. 332, esteso 7701 myq, all’interno del quale & stato edificato uno
stabilimento industriale comprendente dei Jocali uffiei e servizi, il tutto coerentemente al progctto
approvato di cui si dira infra.

=
Barge 2230
Oonzignore

Figura 5 —Individuazione territoriale. Da Google Maps.
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‘: j‘}»f’ P
.

7

o
o Potmupanee g4
L g

Figura 6 — Corografia della zona, con individuazione dell’area ove & sito |'immobile pignomto.
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Figura 7 — Stralcio Carta Tecnica Regionale 628.120.
Ubicazione del compendio industriale in relazionc al centro abitato di Ribera.

Le aereofotografie (da Google Maps) che seguono, in scale gradualmente crescenti, identificano la
posizione del fondo in riferimento al contesto ambientale circostante e permettono di apprezzare la
consistenza del complesso edilizio.
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Figure 8 — Aereofoto.
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Cap.4.3)  Descrizione del compendio immobiliare.

Dalla relazione del progetto prineipale a firma dell’ Arch. Matteo CANNATA, da Ribera, si ricava che la

. o2 lcndosi di un finanziamento di €. 2.563.867,65, coneesso eon decreto del Ministero
dell’Industria, del Commercio ¢ dell’ Artigianato, n, 91.835 del 09/04/2001, ha realizzato uno stabilimento
industriale per la produzione di trapunte, Jenzuola, copriletti, copri-materasso, eee., nell’Area PIP, del
Comune di Ribera, lotti n. 30, 31, 34 ¢ 35, per una superficic eatastale complessiva di mq 7701, all’interno
dei quali ricadono il eapannone con struttura portante in acciaio, che contiene la palazzina Uffici, con
struttura portante in cemento armato, i piazzali esterni, la cabina elettriea, i le riserve idriche in eerento
armato prefabbricato, nn deposito per gli aftrezzi in lamiera.

I} capannone ha forma rettangolare con dimensioni in pianta, riferite all’esterno dei pannelli di
tompagnatura, di m. 68,00 x 30,30 = 2.060,40 mg, per un'altezzz aila catena di 7 mt., pari 2 14.422,80 mc.

All’interno del capannone & inserita la palazzina Uffiel ehe impegna una superfieie di:
6,30 x 30,30 = 190,89 1ng;
La superficie del capannone dcstinata alla produzione & pertanto pari a:
(68,00 x 30,30) - (6,30 x 30,30) = =2.060,40 — 190,89 = 1.869,31 my,

Le strutture del capannone sono costituite da fondazioni in c.a. eseguite in opera, con retieolo di travi
rovesee nelle quali sono stati annegati i tirafondi in aeciaio per I'alloggiamento delle piastre di aneoraggio
delle colonne in aceiaio.

Per la sua realizzazione si & effettuato uno scavo di sbancamento per 1,00 mt. di profondita, su cui, previo
Livellamento, si ¢ realizzata una piattaforma di calcestruzzo di 15 ¢ di spessore dosato eon 2 i di
cemento.

Le strutture in elevazione sono costituite da pilastn e travi in carpenteria metalliica strutturale formata
sostanzialmente da pilastri di sezione HEA 280; HEB 220, HEB 280 ¢ da travi perimetrali con sezione
resistente pari a HEA 240. La eopertura in lamicra greeata preverniciata.

Il capannone monopiano ha altezza al colmo travi di m. 9,10 e sottotrave di m. 7,00 ed & tamponato
lateralmente e coperto con pannelli in lamiera zincata coibentati, giuntati & vemiciati intemamente ed
esternamente. ] tamponamenti estemi sono poggiati su un murctto di laterizi di 1,00 mt.

Per I'tlluminazione del capannone si € prevista una finestratura trashucida per tutto il perimetro, di altezza
1,50 mt.
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1l pavimento del capannone € in cemento preconfezionato con polvere di quarzo, complefo di giunti di

dilatazione.

Nel capannone sono presenti n. 2 aperture di dimensioni mt. 4,00 x 5,00, adeguati ad assicurare I’ingresso
a mezzi di trasporto e n. 3 uscite di sicurezza, sufficienti per garantire la fuoriuscita di persone dotate di

maniglioni antipanico.

Lo stabilimento, destinato alla produzione é suddiviso net seguenti reparti:

1) magazzino materie prime;

2)  area lavorazione taglio, trapuntatura, stiratura;

3)  area cueitura prodotti;

4y  area confezionamento prodotti finiti;
5)  magazzino prodotti finiti;

6) zona di spediziong;

7)  magazzino minuteria-mensa-uffici-sala esposizione.

Nella tabella a lato sono riportati nel
dettaglio i1 dati relativi alle divers:
tipologie di superfici dell’area del
capannone:

Destinazione Superfitie
lords
Attivith produttiva coperta; 1.869,51 mq
Palazzina Uffict 190,89 mq
Pensilina su prospetto principale (68,00 x 5,00) = 340,00 mq
Pensilina su prospetto postcriore (16,30 x 5,00) = 81,50 mg
Pensilina su prospetto laterale (15,30 x 5,00 = 76,50 mq

Tabella 5 — Destinazione superfici capannonc.

Do, Ing, Giuseppe SCORSONE
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SEZIONE B-03
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Figura 10 — Sezione trasversale capannone in corrispondenza dell’area destinata alla produzione.

Come anzidetto all’interno dello stabilhmento ¢ inserita yna palazzina, anch’essa con stnittura
portante intelaiata in acciaio, poggiata su travi di fondazione in cemento armato, orizzontamenti eon

travetti in c.a.p. e pignatte in cemento pomice, tompagni m latenzi forati murati con malta
cementizia, che si sviluppa per due livelli,

La palazzina, al piano terra presenta la seguente distribuzione di locali:

Servizi igienici per uomini:  vi si accede direttamente dall’area produttiva dello stabilimento.

Sono dotati di tutti 1 servizi igienico-sanitari e cioé: n. 2 we, n. 3
lavabe, 1. 2 pialto doccia, n. 2 orinatoi nomini, Le pareti sono rivestite
con piasirelle di ceramica sino: all’altezza di mt. 2,20, la restante
altezza ed il soffitto sono rivestite con intonace civile rifinito con
tonachina; il pavimento & in piastrellc di clinker antiscivolo, l2 porte in
Icgno verniciato ¢ cosi la finestre. Lc apparecchiature igieniche sono
del tipo medio. Rubinetteria predispesta per |’erogazione sia dell’acqua
calda che dell’acqua fredda,

Servizi igienici per donne: ~ visi accede direttamente dall’area produttiva dello stabilimento.
Sono dotati di tutti i servizi come sopra.

We per disabili: vi si aceede direttamente dsll’area produttiva dello stabilimento. B’
dotato di n. 1 wc, n. 1 lavabo. Lc pareti sono rivestite con piastrelle di
eeramica sino all’altezza di mt. 2,20, la resiante altezza ed il soffitto
sono rivestite con intonaco civile rifinito con tonachina; il pavimento ¢
in piastrclle di clinker antiscivole, le porte in legno verniciato. Le
apparecchiature igieniche sono del tipo medio. Rubinetteria prizdisposta
per |’erogazionc sia dell’acqua calda che dell’acqna fiedda.

Risulta arcato a mezzo estrattorc d’aria a funzionamento di ¢ellula di
presenza.
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Spogliatol per uomini vi si accede direttamente dall’atea produttiva delle stabilimento. Ii
pavimento & in piastrelie di ceramica, le pareti sono rivestitc con
intonaco civile rifinito eon tonachina, la porta in legno verniciato.
Risuita arento a mezzo estrattore d’aria a funzionamento di cellula di

presenza.
Spogliatoi per donne come Sopra.
Locale mensa: vi si accede direttamente dall’area produttiva dello stabilimento. Le

pareti sono rivestite con piastrelle di ceramica sino all’altezza di mt.
2,20, la restantc altezza ed il soffitto sono rivestite con intonaeo civile
rifinito con tonachina; il pavimente é in piastrelle di clinker
antiscivolo, le porte in leguo verniciate, Risulta areato da nna finestra
collegata con 1’esterno.

Magazzino minuterie vi si accedc dircttamente dall’area produttiva dello stabilimento. 11
pavimento ¢ cemento lisciato, le pareti sono rivestitc con intonaco
civile rifinito con tonachina, la porta in legno vemiciato. Risulta arcato
da una finestra collegata con 1’esterno,

Locale officina come SOpra.

ufficio spedizione come §opra.

Al primo piano si accede da una scala intema. La distribuzione dei locali al primo piano & la
seguenile;

Alloggio custode: vi si accede dalla reception che si trova a primo piano, salendo dalla
scala intetma. Comprende un locale adibito a cneina, n. 2 camere da
letto ed un bagno. Le pareti sono rivestite eon intonaco civile rifinito
con tonachina; il pavimento & in piastrelle di ceramica, le porte sono in
legno verniciato, le fincstre in allnminio vemiciate. Le apparecchiature
igieniche del bagno sono del tipo medio. Rubinetteria predisposta per
I’erogazione sia dell’aeqna calda che dell’acqua fredda. I locali sono
ben illuminati ¢d areati.

Uffici direzionali: vi si aecede dalla reception che si trova a primo piano, salendo dalla
scala intema. Comprendc un locale adibijto a sala ricezione, una sala di
amministrazione, una sala riunioni con annesso un bagno. Le pareti
sono rivestite con intonaco civile rifinito eon tonachina; il pavimento &
in piastrelle di ceramica, le porte sono in legno verniciato, le finestre in
alluminio verniciato. Le apparecchiature igieniche del bagno sono del
tipo medio. I locali sono ben illumiuati ed areati.
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Nelle tabelle che seguono sono riportati nel dettaglio 1 dati relativi alle diversi tipologie di superfici
della palazzina servizi:

Drestinnzione Misure Superficle | Destinazionie Misure Superficie
Piano terra calpestahile " Primo piano JL calpestabile
limg) : [orq]
Magazzinf, Officina, Spedizioni, Spogliatol, We e Mensa. Ultici Direzionali
Officina; 5,70 x 3,00 17,10 Reception: 5,70%2,60 14,82
Ufficio: 5,70 % 3,00 j l?,lﬁ% Archivio 2,00x1,30 2,60
Magazzino minuterie: 570 x 3550 33,63 Disimpegno: 2,25%3,80 85§
Ingresso-Vano scala: 5,70x2,50 14,25 Amministrazione: 5,70x5,40 53,58
Spogliatei yomini: 5,70 x 3,50 ] 19,95 J We 3,35%1,20 4,02
Spogliatol donne; 5,70 3,50 19,95 | | Sala tiunioni: 5,70x4,00 22,80
We dizabili; 1,50 x 1,50 2,25 Sommano: 106,37
Locale mensa! (5,70 x 7,90 - (1,60 x 1,60} 42,47
Toinle 166,70 Allogyio custode,
Cucina-Pranzo 5,70x3,50 19,95 —_‘|
Disimpegno {3.20x1,105+(),20x1,20) 496 |
Bagno 1,30 x 280 3,64
Tabella 6 — Superfici calpestabili palazzina Uffici. | Letto matrim. 4,3013,20~ (1,30x1,30) 1207 |
\_L_c“!’ singolo: 4,30 x2,80 12,04
Sommano: 51,66

lntotale | 159,03

All’esterno del capannone sono posizionati 2 prefabbricati. In uno sono istallate le elettropoinpe a
servizio dell’impianto idrico ed antincendio, neil’altro ¢ istallato un generatore elettrico di Z4KW.

SEZIGHE A-A

Figura 11 — Sezione trasversale del eapannone in corrispondenza della palazzina Uffici.
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Il comnpendio immobiliare comprende le seguenti dotazioni impiantisticlie:

Impianto elettrico.

L’impianto elettrico nella zona capannone consta di canaline metalliche a parete ed a soffitto con
calate dotate di prese antinfortunistiche 220 V ¢ 380 V.

L’impianto di illuminazione € formato da una serie di lampade appese a soffitto.

Nella zona uffiei ¢ stato realizzato hnpianto illuminazione ¢ telefonico, impianto citofonico ¢ di
apertura clefirica degli accessi carrai.

L’impianto e¢lettrico risulta munito della dichiarazione di conformita alle regole dell’arte, rilasciata
ai sensi deil’art. 9, L. 05/03/1990, n. 46 ¢ D.M. 20/02/1992, rilasciata dal Geom. Umberto Barone,
pet conto della Difta Tecno-Impianti da Ribera - (cfr. Allegato n.

In occasione dell’accesso nel compendio in esame si sono riscontrati danneggiamenti provocati da
atti vandalici sia ai quadri elettrici, posti all’interno del capannone che all’impianto clettrico di
trasformazione dell’energia elettrica.

In particolare si sono accertatt danneggiamenti ai componenti dei quadri elettrici, mentre nella
cabina elettrica, da cui si dipartono 1 cavi elettrici di collegamento ai quadri elettrici ubicati nel
capannone si ¢ riscontrato |’assenza dei cavi elettrici i collegamento, il danneggiamento del
trasformatore da 200 KVA e danneggiamenti dei quadri di media tensione.

Impianto idrico-sanitario:

Sono presenti servizi igienici sia nel capannone nella zona dcstinata alla produzione ehc nella zona
Uffici.

In particolare, a servizio della zona destinata alla produzionc del capannone sono presenti duc loeali
destinati rispcttivamente a bagni vomini e donne, in ciascuno dei quali sono presenti due bagni
muniti di we a lavabo e due docce, con antibagno regolarmente pavimentati e rivestiti in ceramica
per un’altezza di circa cm. 200 da pavimento, dotati di lavabo.

E’ presente altresi un servizio igienico per disabili.

Impianto antincendio.

L’impianto antincendio & dotato di riserve idriche della capacita di 50.000 litr, attacco dei VV.F.
UNI 70, posto all’esterno del capannone agevolmente accessibile alle autopompe dei VV.F.

Il capannone & circoscritto da un anello idraulico formato con tubazioni in acciaio di 63 mm d
diametro, interrate alla profondita di 1,00 int, disposte esternamente al capannone per uno sviluppo
di circa 200 metri a cui sono collegati n. 8 idranti UNI 45 in grado di erogare 120 It./min. ciascuno,
derivati dall’anello con tronchetti di adeguata lunghezza.

Nell’anello sono state disposte 2 saracinesche che hanno funzioni di sezionamento, formanti 2
distinti rami.

L’impianto & stato dinensionato con le segucnti caratteristiche. Idranti UNI 45 dotati di mamichetta
di 20 ml. di lunghezza, lancia con bocchcllo di dimetro ¢ 12, pressione di esercizio 2,5 atm., portata
25 lt./min.,

Portata pari a 240 litri/min = 4 It./sec, eon n. 2 idranti che operano contemporaneamente per 30 min.
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Ist. n. 1 dep. 24/10/2016

Tribunale Civile ¢ Penale di Seiacea - Uticio Beccuzione Immobiliari », 42010 del R.G. Es. Iom,

Impianto di riscaldamento!

A decorrere dal 01/01/2012, in base alle disposizioni contenute nell’art. 13, D.Lgs 13/03/2011, n. 28
prima di staggire il bene a parere dello scrivente, occorre predisporre. per la palazzina Uffici
I"attestato di certificazione energetica’.

Per quanto attiene il locale destinato alla procuzione non risulta soggetto all’applicazione, ai sensi
dell’art. 3, comma 3, lett. ¢), D.Lgs. 19/08/2005, n. 192 e s.m.i.

Impianto antintrusione:
Non presente.

Al compendio immobiliare si accede attraverso una caneellata in ferro ad asse scorrevole montata su
un telaio in scatolari metallici.

Dalla relazione allegata al progetto originaric si ricava che della superficie complessiva del lotto
assegnato alla societd esecutata WARMMMINGSEENENS U parte estesa mq 2.484,00 verra adibita a
piazzali e viabilitd interna per la manovra dei mezzi meccanici gommati, 1nentre una parte estesa
3.046,00 verra destinata a verde.

Dalla citata relazione si ricava altresi che la parte destinata a piazzali ¢ viabilitd vemra realizzata
previo scavo di shancamento dello spessore 20 cm, successivamcnte riempito con misto
granulometrico e coperto da una pavimentazione in conglomerato bituminoso (binder e tappctino di
usura), dotati anche della necessaria illuminazione.

Tale superficie, oggi, si prcsenta delimitata da una recinzione che nella partc anteriore ¢ nel lato
sinistro & composta da muretti in calcestruzzo di altezza 100 cm ¢ spessore 20 cm. su essi € montata
una inferriata in ferro, per un’altezza complessiva di m. 2,00, mentre nelle parte posteriore ed in
quella laterale destra si presenta delimitata da una rete metallica sorretta da pali metallici che sono
sorrett] da uno zoccolo di calcestruzzo di altezza circa 20+30 cm.

5 , . . . .
[21er] - «Nei cantratf df compravendita o df focaeione df edifici o df dngole unii fmmabifiari é inserfta appasita clausala con fa quate { acquirente o i
condittore danno atio di aver ricevuro fe infarmaziond e fa documentazione in ardine alfa certificazions encrgetica deglf edific, Nel caso di focazione, 1a

dispasizione si applica solo agh edifici e alle unith Lnmobitlart gié doate df attestato i certificazione euergetica al sensi dei commi 4, 4/bis, er e
1quaters.

{comuna 2/quater] - «Nef caso df offeria & trasforimento a titofo anertsa di edifici o df singole unitd “Immobiftari, a decorrere daf 1° gennalo 2012 gff
anttunci commercialf df vendita “ripartano ['indice dif prestaziong energetica contenuio nell allestato di certificaziane “energetica.
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Ist. n. 1 dep. 24/10/2016

Tribunale Civile ¢ Penale di Sciacea -- Uffieio Escouzione Immwobiliac n. 42010 del R.G. Ts. lmm

Cap.4.5) Fotografie.

Di seguito sono un congruo numero di fotografie dello stabilimento industriale oggetto di
pignoramento imimnobiliare.

Fotografie nn, 1 ¢ n. 2 -Strada interma della zona PIP di Ribera.
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Ist. n. 1 dep. 24/10/2016

Tritumgle Civile ¢ Panale di Sciacca - Uilicio Hsecurione Immobilian n, 42010 del R Fa lmm

Fotografia nn. 3 e 4 — Vista della recinzione sul fronte principale {lalo Est}.
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Ist. n. 1 dep. 24/10/2016

Teibunale Civile ¢ Penale ¢i Sciacca - Ullieio Esceverione Immeobifard 1, 42010 d2l R.OG. Es. Imm,

Fotografia n, 6 —Vista prospetto principale (lato Est).
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Ist. n. 1 dep. 24/10/2016

Tribunale Civile ¢ Penaie di Sciaccs - Ullicio Escenzione Imnmobiliari 1. 472010 det R.G. Es. Tmm,

i A

Fotografia n. 7 — Prospetto prineipale (lato Est), parte sinistra.

Fotografia n. 8 - Prospeito principale {lato Est), parte destra.
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Ist. n. 1 dep. 24/10/2016

Tribunale Civile ¢ Penale di Sciacen - Ullicio Fseereziane Tmumobifiari v, 42010 del .G, [is .

Fotografia n. 10 ~ Particolare pensilina prospetto Eat.
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ist. n. 1 dep. 24/10/2016

Tribuiale Civile ¢ Penale di Sciacea - UlReio Esecuzione Tmmohiliaei 0. 472010 del R.G, Es, Imm.

Fotografia n. 12 - Panticolare pensilina Jato Nord.
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Ist. n. 1 dep. 24/10/2016

Tribunate Civile ¢ Pevale di Sciaces - Ulliein Escowsione lnnmohilian 1, 42M0del R.G, Es. Tmm

Fotografia n. 13 — Vista piazzali esterni late Nord.

Fotografia n. 14 — Vista recinzione sul lato Nord,
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Ist. n. 1 dep. 24/10/2016

Tribunale Civile ¢ Penale di Sciacea - Ullicio Esecuzione Trumobiliad 0. 42010 tel R.CG, Fs. [nun.

Fotogralfia u, 15 — Prospetto retrostante {lato Ovest)

Fotografia n. 16 — Particolare pensilina lato Ovest.
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Ist. n. 1 dep. 24/10/2016

Tuibunale Civile ¢ Penale df Seiacea - Uillicio Escevidanc Immobitian 1, 42010 del R.G. Bs. Imm.

Fotografia n. 17 — Vista piazzali della parte rctrostante. - Prospetto Ovest.

Fotogrefia n. 18 — Vista recinzione lato Ovest.
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Ist. n. 1 dep. 24/10/2016

Teibmeale Civile ¢ Penale di Seiacea - Ufficio Esecuzione Immmobiliad n, 4/2010 def R.G. B, lmm,

Fotogralia n. 20 — Particolare tettoia lato Sud.
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Ist. n. 1 dep. 24/10/2016

Tribunate Civile ¢ Penale di Sciacen -- UBfiein Esccuzione Immobilian 1. 42010 dof B.G. Es. Tiom,

Fotografia n. 21 - Vista piazzali lato Sud.

Fotografia n. 22 — Particolare recinzione lato Sud.
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Ist. n. 1 dep. 24/10/2016

Tribunale Civile ¢ Penale di Scineea —Ufficio Escouzione Immobilizui n, 4/20 10 del R.G. Es. lmm

Fotografia n. 23 — Vista inlerne capannone.

Fotoprafia n, 24 — Visia intemo capannone,.
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Ist. n. 1 dep. 24/10/2016

Tiibunale Civile ¢ Penale di Sciacea — Uflicio Eseewzione Immobitiani 1. 42010 del R.C. 5 Imm

Fotografia n. 26 — Vista interno del capannone, in direzione QOvest,
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Ist. n. 1 dep. 24/10/2016

Tribunale Civile ¢ Penale di Sciacca— Ullicio Bseouzione Lmanobitior n. 42010 del R.G. Bs. Imm.

Fotografia n, 28 — Partieolare quadro elsttrico all’interno del capannone.
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Ist. n. 1 dep. 24/10/2016

Fotografia n, 29 — Particolarc travi reticolari a sostcgno delia copertura del eapannone
nell’area destinata alla produzione.

Fotografia u. 30 - Particolare travi reticolari a sostegno della copertura del capannone
nell*area della palazzina Uffici,
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Fotoprafia n, 32 — Palazzina Uffici — 1° piano. - Sala riunioni.
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Fotografia n, 34 — Palazzina Uffici — 1° piano. - We.
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Folografia n. 36 - Alloggio custode. — 1° piano. - Bagno.
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T Fn

i

Fotoprafia n, 38— Cabina eletiriea e tiserve idriche.
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Fotografia n. 40 — Punio allaccio impianto idrico.
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Tribunale Civile ¢ Pepale di Sciacca - Uflicio Eseeuzione Immmobilian 1. 42010 del R.C). Es. i

Cap.4.6) Consistenza,

Nel caso che ci riguarda le superfici dell’area e dei fabbricati sono state desunte dalle planimetrie
allegate al progetto redatto dall’Arch. Matteo CANNATA, di Ribera (Ag) e verifieate durante gli
aceertamenti teenici sopralluogo. La destinazione dell’area & indicata nella tabella che segue:

Destinazione dell*area _ 7| Superficie forda
Area totale (Mappale n. 332, Foglio n. 84): 7.701 mﬂ
Area libera da costruzioni; 3.300 mq
EAma coperta; 2.400 mq——l
Ared esterna pertinenziale recintata con superficie bitumale: 2484 mq ——{
1

Tabella 7 ~ Distinzione dell’area fra coperta ¢ libera.

Per il computo della superficie commerciale faremo riferimento ai criter indicati dalla norma “UN/
10750/2005: Servizi — Agenzie Immobiliari - Requisiti df servizio”, che individva regole di
ponderazione delle supcrfici sccondarie (tcrrazze, balconi, porticati, giardini, ecc.) rispetto alle
superfici prineipali®, La destinazione, superficie ¢ volume dei fabbricati sono riportate nella tabella
che segue.

Destinazione Superficie . . | Cosfficientedt | Superficte “

i G . G S penderazicne eommereinle

Capannong: arca calpestabile destinata all’attivitd produttiva: [68,00 — 6,00 — (2x0,307] % [30,30 — (2x0,30)] 1,00 1.823,58 mq
Capannone arca pateti petimetrali portantiz 2 x [68,00 - 6,00) x 0,30] + 2 x [30,30 x 0,30} 050 | 27.6% ma
Palazzina Uffici: srea comprensiva delle pareti: \ 150,89 1,00 190,89 mq |

Pensilina su prospette principale (lato Est): r 68,00 x 5,00 0,35 119,00 mq
Pensilina su prospette posteriorc (lafo Ovest): 16,30 x 5,00 0,35 n :Z—_EI?_,S—E_mE i
;Pcnsilina su prospetto laterale (Jato Sud): 15,30x 5,00 035 | 76,78 mq ]

Tabella 8 — Individuazicne della consistenza dei fabbricati.

¢ Al punto 4.4.2 ¢ 5., la torma UN1 10750, reelta:

«Per ff comptite delfa superficie commerciale, sia che sf trati of immobife destinato ad uso residenziale sia cfe st trani di immobllo ad uso commerciale
(direzionale, Industriafe e turistico) { ‘agente deve considerare;

al Iz samma delle superfici coperte calpestatili comprensive defle quote defe superfici occupate dai murd interni e perfmetralf;
b} le superfici ponderate ad uso esclusivo delfe tarrazze, bafcond, patif e giarding;

¢ tequote percentuali delle superfici delle pertinenzs {rantfte, pasti avio coperti @ scoperti, soffitte, bew, ecc .

It compun dedla siyperfici coperte deve esseve effettvato con § criterd seguenti

4} 1(0% dele superfici calpestabili;

b} 100% delfe supedfici paretf divisorie inferne {tost portanti);

¢ 50% delle superfici paredi portant interne e perimetral].

Nel casg df imtmohiti indipendenti e/o manofamiliar] fa percentuale df cuf al punto ¢} deve essere considerata pari al 100%..

I computa defle superfict &t cui af punto ¢f non potra, comungue, eccedere i 10% dalla samna di auf ai punti a} e b).

Per il computo delfe superdici scoperte devono essera utilizzati { seguenti criteri di panderazione:

al  25% dei balconi e tetrazee scopert;

o) 35% def balconi e terrarze coperi! {cfiiusn su tre fati);

¢ 359 dai patii e porticati;

dl  60% delle verande;

e 13% dof glardind df appartamiento;

£ 10% def giardini o ville e villini»,
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Tribunale Civile ¢ Penale di Scincca - Ulficlo Bsecuzione Umimobiliaz n, 42010 del R.G. Ea. fmin,

Poiché non incidenti ai fini della stima, sono cscluse dal computo le superfici degli ulterion
fabbricati accessori od adibiti a servizi, anche se addossati ai corpi di fabbriea principali.

Precisa lo scrivente che 1 dati i consistenza qui riportati sono stati desunti dagli elaborati presentati
per il rilascio della concessione edilizia n, 3§ del 27/08/2003¢ successiva variante, riscontrati sulla
base degli elaborati tecnici reperiti presso lo Sportello Unico per le Attivitd Produttive de! Comune
di Ribera e non derivano da un rilievo diretto eseguito ai fini della presente relazione di stima.

Eventuali discordanze riferite alla consistenza dei beni non risultano in ogni caso significative in
quanto, come verra esposto piu avanti, il valore di stima de! eomplesso, sebbene desunto anche sulla
base dei dati suddetti, verrd espresso a corpo, risultando maggiormente determinanti considerazioni
diverse, riferife sia alla sua considerevole consistenza che alla particolare congiuntura di mercato
attuale.
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Cap.4.7) Formazione dei lotti.

In relazione ai beni che sono oggetto di espropriazione immobiliare, per la vendita, si ritiene
opportuno formare un unico lotto.
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Cap.4.8) Verifiche urbanistiche.

L’immobile sopra descritto, come risulta dal Certificato di Destinazione Urbanistica allegato, si
ricava inoltre che, «.....H/ terreno di mq 5600, costituente area di pertinenza della particella n. 332,
annotato af Catasto Fabbricati, Categoria D/7, del foglion. 84, ........... ricade in zona P.LP..».

Nel caso ci occupa a seguito di accessi presso il Seftore Attivitd Produttive ed Urbanistica del
Comune di Ribera si & accertato che, lo strumento urbanistico vigente nel territorio di Ribera ¢ il
Piano Regolatore Generale (PRG) approvato con delibera commissariale n. 42 del 23/07/1999.

In particolare, I’art. 13 delle Norme Tecniche di Attuazione (NTA) del vigente PRG’, recante da
oggetto "Strumentf attuativi In itinere ", statuisce che:

«Sono confermati dal PRG tutti gl strumenti urbanistict attuativi df iniziativa pubblica e privata in
itinere, gia approvati e convenzionati alla data di adozione delle presenti norme.

L amministrazionie comunale puo a suo giudizio imporre modifiche a quelle parti di concessioni in
itinere non ancora eseguite per aggiornarie sulla base delle prescrizioni def PRG»

L’art. 20 delle citate NTA, recante da oggetto “Le zone territoriali omogenee”, relativamente alle
“Zone territoriali omogenee D e PIP’, statuisce ehe:

«Le zone distinte con il simbolo grafico D rappresentano le aree destinate per gli insediamenti
produttivi sia safubri che insalubri nonche quelli artigianali e commerciali e ad essi assimilati.
Relativamente alle “ Zona territoriale omogenea PIP”, statuisce che:

« Viene classificata PIP I'area ricadente all interno del Piano per Insediamenti Produttivi (PIF) gia
approvato In contrada Donna Vanna. E’ prevista la destinazione per impianti industriali ed
artigianali insalubri (distillerie, marmifici, mattatoi, oleifici, ecc.).

[ parametri edifizi sono riferiti alla normativa che regola il PIP»

Il PRG di Ribera, rimanda quindi al Piano per gli Insediamenti Produttivi (PIP) gia approvato eon
delibera del Consiglio Comunale n. 45 del 16/09/1992.

In merito si precisa che, 1 PIP, istituiti dalla Legge 22/10/1971, n. 865 consentono ai Comuni
(analogamente a quanto avviene per 1l Piani per I’Edilizia Economica ¢ Popolare) di acquisire aree
mediante espropriazione, da destinare ad insediamenti di carattere industriale, artigianale,
commereialc e turistico.

¥ Testo npgiomato dal Comune nel 2014 ed approvato dal decreto de! Diretlore Generale dell® Assessorato Regiomale per i1 Territorio ¢ I' Ambiente n.
| SHDRL del 280772014,
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Ist. n. 1 dep. 24/10/2016

Tribunale Civile ¢ Penale di Seiacca ~ Ufiicio Esccuzione Tmmobiliar n, 42010 del R.G. Es. Imnw

Figura n. 13. — Stralcio P.R.G. di Ribera eon individuazione della zona P.1P. - Tav, 2.2 del P.LP.
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Cap.4.9) Verifiche edilizie.

L’analisi degli atti e della documentazione tecnico-amministrativa relativa agli interventi edilizi
realizzati, effettuata presso il Settore Attivitd Produttive ed Urbanistica del Comune di Ribera ha
consentito di rilevare, in relazione alla regolarita edilizia ed urbanistica dei manufatti e delle opere
edili presenti all’interno del lotto di terreno, quanto segue:

v Deliberazione della Giunta Comunale n. 47 del 06/03/2003, recante ad oggetto: “Assegnazione
area all'interno del P.LP. alla Dita NS - (Cfr. scparata
Appendice, Allegato n, 5.1);

v Coneessione Edilizia n. 31 del 27/08/2003, rilasciata dal Comune di Ribera alla odierna societa
esecutata, (NN o uardante il progetto di uno stabilimento industriale del
produzione tessile all’interno del PIP di Contrada Donna Vanna, redatto dall’Arch. Matteo
CANNATA, che prevede:

— "la realizzazione di uno stabilimento, mediante la costruzione di un capannone della
superficie coperta di mq 2.060,40, annesso allo stesso é prevista una tettoia della superficie
di mg 340,00, all'interno del capannone, inoltre, é prevista al piano terra una zona per
uffici e servizi alloggio custode e amministrazione al piano primo, soprastante {a zona ufiicl.

— Kealizzazione impianti tecnologici.

— Realizzazione ailaccio fognario.

~ Collocazione di serbatoi in c.a.v. della capacita complessiva di 1. 50.000.

—  Reallzzazione capanno per autoclave.

— Realizzazione capanno per gruppo elettrogeno.

— Collocazione cabina Enel.

—  Sistemazione area esterna.

— Recinzione del lotto”. - {Clr. separata Appendice, Allegato n. 3.2.1);

v" Copia Provvedimento conclusivo n. 8/2003, relativo al procedimento unico 21/03, prot. n.
14.079 del 29/08/2003, rilaseiato dallo Sportello Unico per le Attivitd Produttive de] Comune di
Ribera - (Cfr, separata Appendice, Allegato n. 6.1.1), con allcgati:

— Copia Concessione Edilizia - (ved. separata Appendice, Allegato n. 6.1.1);

— Copia Provvedimento eonclusivo n. 8/2003, relativo al procedimento unieo 21/03, prot. n.
14.079 del 29/08/2003, rilasciato dallo Sportello Unico per le Attivitda Produttive del
Comune di Ribera - (ved. separata Appendice, Allegato n. 6.1.2);

— Copia parere di conformita igienico-sanitaric reso dall’AUSL n. 1 di Agrigento, con nota
prot. n. 153 del 23/05/2003 - (Cfr. separata Appendice,Allegato n. 6.1.3);

— Copia autorizzazione sisiica, ai sensi dell’art. 18 della Legge 02/02/1974, n. 64, prot. n.
4.132/2003, rilasciata dall’Ing. Capo del Genio Civile di Agrigento, assunta al prot. del
Comune di Ribera col n. 10.755 del 09/07/2003, - (Cfr. separata Appendice, Allegato n.
6.1.4);
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— Copia conformita impianto alla normativa antincendio, ex D.P.R. 12/01/1998, rilasciata dal
Comando Provinciale dei Vigili del Fuoco, prot. n. 4440 del 28/07/2003 - (Cfr. separata
Appendice, Allegato n. 6.1.5);

¥ Copia Provvedimento conclusivo n. 6/2004, relativo al proeedimento unico 21/var., prot. n.
18.809 del 15/12/2004, rilasciato dallo Sportello Unico per le Attivita Produttive del Commme di
Riberz - (Cfr. separata Appendice,Allegato n. 6.2.1), con allegati:

— Copia approvazione variante in corso d’opera 9/04 del 04/11/2004, dell’Uffiein Tecnico
Comunale, Sezione Edilizia Privata, riguardante il progetto redatto dall’Arch. Matteo
CANNATA, che prevede: “una diversa dislocazione planimetrica della cabina Enel, delle
vasche di accumulo dell 'acqua, del gruppo pompe, del gruppo elettrogenc e de! capanno
ricovero autoclave ” - (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 6.2.2);

—  Copia parere igienico-sanitario reso dall’AUSL n. I di Agrigento, con nota prot. n 1085 del
26/10/2004 - (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 6.2.3);

v Copia Certtificato di Collaudo Statico delle Opere in Acciaio ed in Cemento Armato, datato
15/11/2004, a firma dell’Ing. Ersilia DI LEQ, depositato ai scnsi dell’art. 7 della Legge n.
1086/1971 presso ['UfTicio del Genio Civile di Agrigento - {Cfr. separata Appendice,Allegato
n, 6.3);

v Copia Certificato di Conformitad, a norma dell’arl. 28 della Leggc n. 64/1974, rilasciato
dall’Ufficio del Genio Civile di Agrigento, con nota prot. n. 18,847 del 23/12/2004 - (Cfr,
separata Appendice, Allegato n. 6.4);

v Copia di “Variante Architettonica non sostanziale”, redatta ai sensi dell’art. 15 della Legge
28/02/1985, n. 47", datata 21/08/2007, a fima dell’Ing. Leonardo VACCARO, da Ribers,
riguardante la mancata realizzazione di una separazione fra la zona lavorazione ¢ la zona
deposito, 1a cui esecuzione era prevista a mezzo di muratura con laterizi forati - (Cfr. separata
Appendice, Allegato n. 6.5);

v Copia di “Agibilita provvisoria n. 01, Proc. N, 21/08, prot. n. 5.542 del 01/04/2008, rilasciato
dallo Sportello Unico per le Attivitd Produftive del Comune di Ribera - (Cfr, Allegato n. 6.6.1),
con allegati:

— Copia perizia giurata redatta dall’Ing. Leonardo VACCARQ, da Ribera datata 26/02/2008 -
(Cfr. separata Appendice, Allegato n. 6.6.2).

v Copia Dichiarazione di conformita dell’impianto alle regole dell’arte, datato 27/04/200%, a firma
del Geom. Umberto BARONE - (Cfr. separata Appendice, Allegato n. 6.7).

¥ ogei abrogato dall’an. 136 dc] D.P.R. n. 3802001,
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Cap.5) Stima.

Cap.5.1) Scopo della stima.

Lo scriventc perito entra ora nel merito della problematica estimativa, con |’esposizione dei criteri di
cui si avvarra nell’espletamento dell’incarico di valutazione.

Nel caso in esame, il giudizio di valore & richiesto per stabilire il prezzo da porre a base di gara
nell’asta che verra esperita per ’alienazione del compendio immobiliare.

In dipendenza dello scopo della stima va considerato 1'aspetto economico del bene da riguardare
secondo i principi fondamentali della dottrina estimativa® che nel nostro caso corrisponde con il pifi
probabile valore di mercato o “valore in comune commercio’.

Cap.5.2) Metodologia estimativa.

Per pervenire al richiesto giudizio di stima che, deve essere oggettivo da formularsi sulla base del
prineipio dell’ordinarieta, nell’estimo urbano & noto il “criterio del valore di mercato” che si ottiene
mediante applicazione del metodo di comparazione diretta o sintetico-comparativo che richiede la
formazione di una scala di prezzi di compravendita o valori noti.

In base all’orientamento aziendalistico generale, secondo eui la sola stima patrimoniale non soddisfa
il requisito della razionalitd si procede correntemente ad una stima di confronto del valore cosi
ottenuto con il metodo di “comparazione indiretta® o della “capitalizzazione dei reddit?’, che
richiede la formazione di un’analoga scala di canoni di locazione, oltre che la corretta definizione
del saggio di redditivita congruo.

Quale saggio di capitalizzazione, si assume quello corrispondente alla fruttuosita attualmente attesa
da un investimento in immobili, in relazione alla loro tipologia.

La media dei risultati ottenuti con i due metodi di stima pud essere assunta, di regola, quale pilt
probabile valore di mercato dell’immobile.

Alla luce di quanto sopra, risulta particolarmente appropriata la definizione secondo cui la stima
comporta la previsione di un prezzo futuro, ehe dovrebbe verificarsi per effetto di cause note e gia
attualmente agenti: la previsione, attributo indispensabile del gindizio di stima, del pili probabile
apprezzamento futuro potra essere logicamente ed utilmente effettuata analizzando i rapporti di

causa ed effetto verifieatisi in passato (seeondo il principio eosiddetto della permanenza delle
eondizioni).

* Giuseppe LO BIANCO: Estimo, Vol. 1¢ 11, Hoepli editore, Mikano 1981, —Carlo FORTE - Baldo DE ROSSL: Frincipi df Econainta ed Estima, Edizioui
Elas, Milano, 1979. — Marcello OREFICE: Estima, Vol. I, 1T e 111, Utet Editore, Torino, 1995. — Altuerico REALFONZO: Teoifa e metoda delf 'Estimo
urbane, Bd, La Nuova [mlin S¢icnilica, Roma, (996,
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Nel caso che ci occupa, perd, non si ¢ aceertato un campione abbastanza rapprescntativo di prezzi di
mercato di immobili con destinazione produttiva, aventi caratteristiche analoghe a quello da stimare,
laddove invece risultano spesso realizzati in funzione di specifiche esigenze dell’utilizzatore, tali da
formare una seala di prezzi di compravendita o valori noti da assumere quali termini di confronto
per la stima ed. “sintetico-comparativa”.

Non si ¢ alfresi accertata una situazione di prassi diffisa di locazione di immobili siti nell’area PIP
di Ribera, stante anche l'incidenza di vineoli stringenti imposti nelle convenzioni dall’ente
comunale, ehe consente un’agevole applicazione del metodo “finanziaric” ehe, come anzidetto, si
basa sulla capitalizzazione dei presunti redditi ritraibili dall’ immobile oggetto di stima.

Nel caso in eul si & in presenza di mercati caralterizzati da un numero esiguo di transazioni o nei
quali non siano disponibili dati sufficientermente numerosi ¢ attendibili circa i redditi ganerati nel
passato o generabili nel futuro relativi a beni analoght a quelio da stimare ovvero in caso di edifici a
destinazione speciale eioé difficilmente convertibili ad altri usi (come nella fattispecie), per i quali
non possono appliearsi i citati eriteri di stima sintetico-comparativa o analitico per capitalizzazione
del reddito la dottrina estimativa ammette [applieazione di un metodo ehe si basa sulla
determinazione del “costo di riproduzione o di ricastruzione”, che consiste nel determinare il costo
che oggi si sosterrebbe per riprodurre un bene esistente,

Tale costo ¢ dato dalla somma delle piu probabili spese che, a giudizio del perito, un imprenditore
puro dovrebbe sostenere, al momento della stima, per riprodurre un bene gia esistente.

La riproduzione del bene deve essere intesa mn termini di utilitd nel senso di riprodurre un bene che
abbia la stessa utilita di quella del bene gia preesistente per cu, il costo di riproduzione si ottiene
calcolando il costo con mezzi, eriteri e prezzi attuali, abbattendo poi tale valore in base allo stato di
vetusta e eonservazione dello stesso.

Infatti, un bene esistente presenta sempre nn certo grado di logorio e di vetusta, che lo rende meno
apprezzabile di un bene nuovo: il suo costo di riproduzione, pertanto, corrispondera al costo di
produzione del bene nuovo ridotto di un quota percentuale che tenga conto del suo stato effettivo,

In pratiea il valore di dproduzione ¢ ricostruzione non ¢ altro che un valore di produzione svalatato,

Va sottolineato ehc, 'uso di tale metodo, aneorché concettualmente sempliee presuppone
un’approfondita eonoscenza del mercato delle costruzioni ¢ delle aree ed un adegnato
approfondimento delle tematiche legate alla deperibilita dei manufatti edilizi.

Il procedimento st fonda sul presupposto che, nessun ordinario operatore nel eampo immobiliare
sarebbe disponibile a spendere per 1’acquisto di un immobile produttivo adatto alle sue specifiche
esigenze pit di quanto gli costerebbe realizzarlo direttamente (principio di sostituzione).

Con una semplice formalizzazione, il costo di sostituzione deprezzato & rappresentato dalla somma
di due addendi:
Cra= Vet Cr.n)(}'l.’d;

dove:
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Va = Costo attuale dell’area edificata;
Crn = Costi atiuali neeessari alla ricostruzione a nuovo dei manufatti;
Ko = Coefficiente di deprezzamento.

Per determinare la quota di abbattimento del valore de! costo di ficostruzione a nuovo, deve tenerst
conto della “vetusta ” ¢ della “obsolescenza” dell’'immobile oggetto di stima.

Il termine “verusta” esprime esclusivamente la minore durata probabile del servizio reso da un
edificio invecchiato rispetto a quello con medesimi caratteri tipologici e costruitivi appcna costruito.
Questo effetto si manifesta, ciog, anche se la utilita economiea rimane costante nel tempo.

La mancata rispondenza dell’edificio esistente ai bisogni dovuti ai nuovi modelli di vita ed alla
innovazione tecnologica determina invece il fenomeno dell’ obsolescenza, con un decadimento
reddituale dovuto anche alla sempre pid frequente necessita di eseguire interventi di manutenzione
straordinaria ed adeguamento igienico e tecnologico, che oltre ai costi diretti impongono anche
perdite di reddito per i periodi di sospensione o limitazione dell"uso®.

Per quanto attiene il eoefficiente di degrado, si fara riferimento alla formula suggerita dall’U.E.E.C.
{Unione Europea degli Esperti Contabili, Economici e Finanziari), che trasforma il valore di eosto di
ricostruzione a nuovo in valore di costo di riproduzione deprezzato:

2z
D:M__g,gﬁ;[%]
140

Il coefficiente A esprime il rapporto percentuale tra gli anni dell’edificio al momento attuale (etd) e
quelli della sua presunta durata economica massima complessiva (ciclo di vita). Il coefficiente A
rappresenta il rapporto percentuale tra ’eta del manufatto ¢ la sua vita complessiva.

Nel nostro caso, posto avremo:
11 ’
—x100)+ 20
[(50 : ]
140

D=

—-2,86=9,74,

Il coefficiente Kd pud essere a suo volta ottenuto in funzione del valore D che esprime la percentuale
di deprezzamento del bene:

Ke=100%— D=100-9,74 = 0,9026;

'% In csito ol obsolescenza di un edificio industriale, 1 doltriua smhuisce che, «.......5a unt peso maggiare per gif edifficd civilf che nar per quallf industriali,
per { qualf {'obsolescenza non provoca effett! partieolard. Pertanto, per quest edificl & generalinente sufficiente considerare unicainente i deprezzamento
per vewsta .....» - (eff, 8, CLARELLI: Manuale di estimo industiiale, Ediz, I Sole 24 Ore, Milano, 1999, pag. 109).
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5.2.1) Stima del terreno edificato,

L’art. 14 del "Regolamento per I'assegnazione e/o la concessione del lotti e/o rustici industriali, di
proprieta comunale”, statuisce ehe: “II corrispettivo del diritto di proprieta dei terreni viene
determinato ai sensi e per gli effetti dell'art. 25 defla L.R. n. 1/1984".

Nel caso ehe ci occupa, lo stabilimento industriale soggetto alla presente procedura concorsuale

ricade sui lotti contrassegnati con i nn. 30, 31, 34 ¢ 35 del PIP di Ribera, realizzato ai sensi dell’art.
27, Legge 22/10/1971, n. 865.

In merifo si rileva, che, U’art. 5 della convenzione Rep. n. 3074 del 17/06/2006, ha assegnato la

concessione del diritto di proprieta alla Societa il NN (Cfr. Allegato n. 3.4.1), per un
corrispettivo di €. 2,59/mq.

Tale prezzo & uguale al prezzo di vendita dei terreni che ricadono nelle aree di pertinenza dei
Consorzi A.SQ. della provincia di Agrigento, il cui prezzo, all’epoca, era stato fissato
dall’ Assessorato Regionale all’Industria, ai sensi dell’art. 25, deila L.R. 04/01/1984, n. 1 - (ved.
G.UR.S. 27/07/2001, n. 38).

Con decreto n. 55/Gab. del 30/04/2009 - (ved. G.U.R.S. 14/08/2009, n. 38), tale corrispettivo & stato
successivamente aggiomato in €. 8,00/mq.

Per attribuire un valore al terreno edificato, applicando i criter allora previsti avremo dunque:
7.701 mq x €. 8,00/mq = €. 61.608,00;

Ai fini della nostra stirna, perd, deve evidenziarsi il disposto di cui all’art. 35, comma 12, della
Legge n. 865/1971, per il quale: “I corrispettivi della concessione in superficie, di cni all’ottavo
comma, lettera a), ed i prezzi delle aree cedute in proprieti devono, nel loro insieme, assicurare la
copertura delle spese sostenute dal Comune o dal consorzio per acquisizione delle aree comprese
in ciascun piano approvato ..................

In virth del principio del pareggio economico imposto dalla citata normativa, né consegue che, nelle
future cessioni di aree ricadenti in zona PIP il Comune di Ribera non poira applicare dei prezzi
inferiori alle indennita di espropriazione per pubblica utilitd concretamente corrisposte ai proprietari
espropriati.

A tale proposito, appare opportuno fare cenno alle sentenze della Corte di Appello di Palermo, 1°

Sezione Civile, elencate nel prospetto che segue che hanno riconosciuto un prezzo meclio di €.
11,13/mq ai suoli ricadenti in zona PIP di Ribera. - (Cfr. Delibera di G.M. n, 185 del 09/05/2014).
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o]
i jcall Superficie Indennitd Indennita
Sentenza Parte (l:;locausa I:;'t'-?u_;ct{::lf P CSPIOPIiBZ. espropriazione
Lo complessiya al mg
Comune di Ribera interessate Heonosciuts
Foglio | Mappale (mq) in sentenza
20201z | R, | IR I ]
95
Totale: 16.370 €182.12800 | €11,13mg
1240/2012 84 266
268
99 1148
Totule: 7530 €, 83.770,00 € 11,13mq
124112012 4 270 467 | E€.519500 € 11,13/mg
124272012 84 37
247
[ 259
48
Tatale:: 17.620 €. 196.000,00 €, 11,13m
124372012 24 272
274
275
Tatale: 2,961 €. 32.940,00 € 11,13/mg
n. 124572012 84 3 |
Bl |
213
216
217
208
223
| Totale: 23.429 €, 260.660,00 €11,13%mg
124672012 84 | 260
261
99 1150
L Totale: 2240 €. 24,920,00 €. 11,13/mg
1247f2012 R4 50
27 |
237
Totale:: 14,770 €, 164.320,00 £.11,13/m
124802012 84 262 Jﬁ
263
Totalez 2640 £.29.370,00 €.11,1 31"@9

Tabella 9 — Prezzi di stima nell’area P.LP. di Ribera, riconosciute dalle sentenze della Corte di Appello
di Palermo, 1° Sezione Civile - (Cfr. Delibera di G.M. n. 185 del $9/05/2014).

Per tutto quanto precede, si ritiene che al suolo di cui al mappale n. 332, non pud applicarsi un
prezzo inferiore ai valori di esproprio sopra determinati.

In conseguenza, per il valore di stima dei suoli che ricadono nel territorio di Ribera, Foglio n. 84
mappale n. 332, avremo:

7701 mqx €. 11,13/mq=¢€. 85.712,13;
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5.2.2) Stima dei costi attuali necessari alla ricostruzione a nuovo dei manufatti.

Per determinare il costo di ricostruzione, perd, occomre ipotizzare un’operazione immobiliare
ordinaria in grado di assicurare la riproduzione dell’immobile da stimare, sia che talc operazione
vada considerata come sostituzione che come rimpiazzo.

Tale processo produttivo, pur essendo fittizio, si deve considerare articolato nel tempo, secondo una
sequenza di operazioni che comprendono |'acquisto del terreno, la progettazione, il rilascio della
concessionc cdilizia, 'impianto del canticre, la realizzazione ed il collaudo dell’opera ¢d infine la
comrnercializzazionc del prodotto edilizio finito.

I fattori produttivi da considerare, sono quindi:

~ Tarea edificabile a cui comisponde il costo del terreno su cui insiste il bene;

~ le opere edili, a cui corrisponde il costo tecnico di costruzione. Tale costo comprende il
compenso per la manodopera, materiali e noli, le spese generali ed il profitto dell’appaitatore;

— le attivitd indirette, ossia gli studi di fattibilitd, la progeftazione architcttonica, strutturale ed
impiantistica delle opere, direzione lavori, sicurezza, collaudo, espletamento delle pratiche
catastali, la commercializzazione, la cui remunerazione & costituita dagli onorari professionali e
dalle spese di commercializzazione;

— gli oneri finanzian cio# gli intercssi calcolati sulla quota di capitale investita in misura correlata
al rapporto di indebitamento, stante la ditferenza fra i tassi da applicare alle due frazioni (pid
basso il tasso a credito, pil alto il tasso a debito);

— lorganizzazione dci fattori produttivi cui corrisponde 1a figura del promotore immobiliare, la cui
remunerazione & costifuita dal profitto o tornaconto, che compensa anche il rischio
imprenditoriale;

~ la Pubblica Amministrazione che partecipa indirettamente al processo edilizio, sia attraverso i
percorsi autorizzativi, sia attraverso la realizzazione delle opcre di urbanizzazione, cui
corrisponderanno rispettivamente gli oneri concessori € di urbanizzazione.

Nel dettaglio, il eosto tecnico di costruzione & dato dalla somma dei seguenti fattori produttivi
occorrenti per realizzare 1’opera finita.

a} Costi diretti di costruzione:
1. Cosro delle opere di idoneizzazione dell’area,
2. Costo di sistemazione delle superfici esterne pertinenziali;
3. Costo di costruzione delle superfici coperte (immobile principale ¢ corpi di {abbrica
accessori).
B} Costi indiretti di costruzione.
1. Oneri di urbanizzazione primaria, sccondaria e contributo costo di costruzione;
2. Costi di gestione dell’operazione:
a) Oneri professionali - Spese tecniche di progettazione;
b} Costi per allacciamenti ai pubblici servizi,
¢/ Spese generali e di amministrazione;
d} Spese di commereializzazione;
¢/ Oneri finanziari sul capitale a debito per costi diretti e indiretti;
Oneri finanziari sulla quota a debito per 1’acquisto dell’area,
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Oncri finanziar sulla quota a debito sui costi diretti ed indiretti di costruzione;
d) Utile imprenditore ~ promotore.

11 procedimento di stima costo di ricostruzionc si sintctizza nella formula risolutiva:

Cr.nZiCc,l'F Os+ Op+Sg+ Se+ O+ DTD;
!

dove:

Cei = Costo di costruzione dell’immobile principale e dei corpi di fabbrica accessori;
Ou = Oner di urbanizzazione e concessione;

Op = Oner professionali - Spese tecniche di progettazione

Sy = Spese generali e di amministrazione;

8c = Spese di commercializzazione;

Or = Oncr finanziari sul capitale a debito per costi diretti e indiretti;

Up = Utile del promotore sul proprio capitale di rischio,

Pagsiamo quindi alla determinazione dei costi maggiormente significativi necessari per la
realizzazione dei beni oggetto di stima.
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5.2.2.1) Stima costi diretti di costruzione.

5.2.2.1.1) - Costo delle opere di idoneizzazione dell ‘area (Ceii)

E’ costituito dalla somma dei costi eventualmente oeeorrenti per rendere 1’area edificabile. Nel caso
in esame non si ritiene di considerare tale costo.

52.21.2)- Costo delle opere di sistemazione aree esterne pertinenziali (Cs:).

E’ eostitnito dalla somma dei eosti occorrenti per rendere fruibili ¢ funzionali gli spazi estemni agli
edifici. Comprende la sistemazione del percorsi carrabili ¢ pedonali, dei parcheggi, la creazione
dclle zone a verde, gli impianti di illuminazione esterna ¢ quelli antintrusione, le recinzioni ¢ simili.

In considerazione della presenza di un’area scoperta di pertinenza adibita a piazzali ¢ viabilita
interna per la mnanovra dei mezzi meccanici gommati, estesa mq 2.484,00, si computa per talc
intervento 1'importo di €. 25,00 mq (riferimento prezzario DET tipologia “opere esterne ),

In conseguenza, avremo il valore di stima per la sistemazione delle aree esterne:

mq 2.484,00 x €. 25,00/mq = €. 62.100;

5.22.1.3) - Costo delle opere di costruzione capannone. (Cs.j)

Il costo di costruzionc & parte del costo complessivo del processo di trasfoninazione e riguarda la
sola componente edilizia di tale proeesso.

Comprende la sommatoria dei costi occorrenti per la realizzazione dei manufatti edilizi esistenti,
ciascuno caleolato tenendo conto delle specifichc caratteristiche stutturali, di finiture ed
impiantistiche, valutate alla stregua di un capannone industriale artigianale compatibile con la
destinazione urbanistiea stabilita per la zona PIP di Ribera.

La stima del valore di costo pud avvenire attraverso procedimenti sintetici ovvero attraverso
procedimenti analitici.

La scelta del procedimento ¢ legata alla qualita e quantita di infonnazioni di cui disponiamn circa il
progetto.

Il procedimento sintetico di stima del pit probabile valore di costo & sviluppato in modo analogo
alla stima del pili probabile valore di inereato.

Per la determinazione del “costo di costruzione” con il metodo sintetico assumeremo quali termini

di confronto i seguentt contributi:

—  “Tabella dei costi di costruzione e ristrutturazione/restauro di manufaiti edilizi, a valere per
P'anno solare 2014 ", prodotta dall*Ordine degli Ingegneri della provincia di Grosseto, che per
stabilimenti industriali/artigianali, per altezze di piano comprese fra 6 ed 8 metri, fomisce un
eosto di costruzions a nuovo di €. 570,00/mgq;
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—  Prezzano dei costi parameirici relativi alla realizzazione e alla gestione di edifici di diversa
natura e destinazione d’uso, quale ad es. “Prezzi, Tipologie Edilizie”, Edizione 2014, del
Collegio Ingegneri e Architetti di Milano, pubblicate dalla DEI, Tipografia del Genio Civile",
che fornisce i seguenti valori:

S f J Costo di costruzione
Fonle Tipilngia cdificio diSLy.
o . edificio uffici ¢ 1061
Ediliziu fn sona ceatrade
(erEinri celificio wffici phn::‘p;"mm cont 020
pactheggio Berrio
vapenene classe J00 €478 - € 520
& goperiured pian th, 4,00-6.30} T
Credine degli Ingegnesi ¢ captinone classe SO0 f 465 - € 403
Archiieti di Milmio: o dhoppia copertwr (i 4.00-6,30} £ 46: )
“Pronsi Tipelogie Editizie capannene classe 1606} *385 - € 409
edizione 2004 Edilizia a coperaiva plima th, $.00-6.50} L 385 - €40
indusiriite  capanaone classe 160 €150 - ¢ 282
i doppia copertira th, 4.00-6.50)
capanmone classe 3000 246 €3
a capertiry pidna th, 4.00-6,50) 346 - €360
- chpanione rlxve 5000 F307. ¢322
o duppin copertiea (. 4.060-6.50)
vilore metlio €fmy. 486
[ncremento per sislemyzione esierna 10.0% |
Tutale costo €hng. 514_}

Tabella 10 — Costi parametrici per tipologie edilizie con destinazione industriale riportate nel volume
“Prezzi, Tipologie Edilizie ", Edizione 2014, del Collegio Ingegneri e Architetti di Milano, pubblicate
dalla DFEI, Tipografia dcl Genio Civilc.

Detti importi sono riferibili alla sola costruzione dell’edificio. Andranno quindi aggiunt i costi per
la realizzazione degli impianti tecnologici, che possono variare dal 30% al 60% del costo stesso.

Per una determinazione piu attendibile del costo unitario di costruzione, si & effettuata una indagine
di mercato sugli edifici industriali realizzati di recente o in corso di costruzione.

A conferma delle risultanze e tenuto conto delle caratteristiche dell’intervento di costruzione di
fabbricati il cui use procuri il medesimo beueficio originario di quello oggetto di stima, della
destinazione d'uso, nonché della localizzazione e dell’intomno, dei prezzi riscontrati e degli vsi e
consuetudini locali, si assume un costo di produzione o di costruzione medio unitario, riferito al
metro quadrato di superficie esistente, pari ad €. 650,00/mq.

Detto costo d’intervento ¢ da ritenersi gid comprensivo degli allacciamenti tecnologici e riferito a
lavori eseguiti con impiego di materiali di buona qualitd e compiuti a regola d’arte.

"' Per stime di caraterc sintetico una fonlc di grande inleresse & mppreseniata dei volumi curati dal Collegio degli Ingepneri ¢ Architcti di Milano, che
vengono pubblicari da qualche decounio, Tali vohuni Iorniscono una documenlazione informativa sui costi delle opere compiute relative ad una seric di
interventi di diversa destinazione. [ valori riponati nei prezzian devono cssere considerati indicativi ¢ utilizzali lenendo presents che particolar situazioni di
Iercale possono influire sui costi di costruzione, Tuliavia, cssi consentono di Ioamulere stime sommaric del pit probebile valore di costa con suflicicaic
aticndibilita,
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Per quanto concerne, invece, il costo di costruzione degli edifici aventi struttura portante in cemento
armato si fa riferimento al Decreto dell’ Assessorato Regionale delle Infrastruthure e della Mobilita
09/12/2015 - (G.U.R.S. 31/12/2015, n. 55), recante “Nuovi Limiti massimi di costo per gli interventi
di edilizia residenziale sociale’, che stabilisce i limiti massimi di eosto consentiti per gli interventi di
edilizia residenziale socialc'?, realizzarsi ne! territorio Tegionale, come segue:

NUQYA EBIFICAZIONE |
MASSMALY

Costo base €/mag. 700,00
Onert aggiumivi al costo base

Grado di sismicili: dai 4% al 16%

Tipologia edilizia fino a due clevazioni fi1,

o alloggi con $u < 60 mq.: dal 3% al 6%

Sistemazioni esterme anerose;

&% L | S€mg. 210,00

Fonduzioni indiretye 0 speciall.

12%

Complessivamente %=_30% del costo base

Costo bave di realizuazions tecnica (C.B.N) €/mq. 910,00 |

Gradiense di prestazipni agginntive
Introduzione di elementi di binarchitettura, risparmio
energstico ¢ idrico e miglivrmnento dellu gualitd defia vila

Complessivamente <20% del costo base | £€/mag. 140,00
Costo di realizzazdone teenien (C.R.N,) < €/mq.,  1.050,00
Oneri complementiri

Spese 1ecniche e generali

Rilievi, prospezioni geognostiche, ecc...
Imprevisti

Acquisizione areg

Onpeni di urbanizzazione

Oneri per atfacciament]

Spess varie
Complessivamente < 40% dei C.R.N. <€mg 420,00
Costo totale dell'intervento di nuova ediffcazione (C.T-N.} S€mg, 147000

Tabella 11 — Decreto dell’ Assessorato Regionale delle
Infrastrutiure € della Mobilita 09/12/2015 — {G.U.R.8. 31/12/2015, n. 55).

Sulla base dclla tabella che precede, per la palazzina Uffici assumeremo il seguente costo di
costruzionc:

Costobase: €. 700,00/mq

Incremento del 10 % per realizzazione in zona sismica: €. 70,00/mg

Tolale: €. 170,00/mq

In definitiva, abbiamo la seguente valutazione del costo di costruzione:

2 Intervent di edilizia egevolata convenzionams; iterventi di ew alla Legge 05/08/1978, u. 457, alla LR. 20/12/1975, n, 79 ¢ LR. 05/121977, n. 95,
intervenii di edilizia sovvenzionat; programmi di edilizia sperimeniale, programmi integrat], contratti di quarticre, nonchd progrmmi di ed: lizia sociale
che prevedono la realizzazione di alloggi sociali in fonma dj partenadato pubblico/privato.
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’ B Destinazione - - ‘Supeificie Pimo‘-Ul;ita_riin: ..Va']utazjone
|§§§g B . . Coﬂieql:?'e [ [Ejmq] | o \
Capannone: area calpestabile destinata all’attivitd produttiva: 1.823,58 650,00 €, 1.185.327,00
Capannone aren pareti perimetrali porianti: 27,69 650,00 €. 17.998,50
Palazzina Uflici: area comprensiva delle pareti: 190,89 770,00 € 146.985,30
Pensiline su prospetto principale (lawo Est): 119,00 650,00 €  77.350,50
Pensilina su prospetto posteriore (léfb Ovesty 28,52 650,00 €. 18.538,00
Pesilina su prospctfb laterale (lato Sud): . ) I 26,78 650,00 € 1740700
In totale: | €. 1.463.60630

Tabella 12 — Stima del costo di costruzione ex novo dello stabilimento indusfriale.

5.2.2.2)- Stima costi indirctti di costruzione.

5.2.2.2.1) - Oneri di urbanizzazione e concessiorne.

Con riferiinento alle tariffe applicate dal Comune di Ribera per la tipologia immobiliare, stabilite
nelle Tabelle allegate (per insediamenti industriali; Tab. VI) alla Determinazione Dirigenziale n. 215
del 16/12/2009, si ha:

1.869,51 mgx € 744/mq=  €.13.909,15
190,89 mgx € 7,44/mq= € 1.42022
Sommane: €. 15.329,37

522.2.2)- Costi di gestione dell 'operazione.

&) Oneri professionall.

Rientrano nell’ambito degli oneri professionali tutti i compensi dovuti ai professionisti ¢ consulenti
presumibilmente comvolti del processo edilizio, per Ja redazione dello studio geologico, il rilievo
plano-altimetrico, 1a progettazione, la direzione lavori e eoordinamento sicurezza, i collaudi, ecc.

La loro entita viene stabilita sulia base delle norme vigenti in materia professionale prevista per gli
Ingegneri ed Architetti. Cio¢ in finzione delle tabelle di cui alla Legge n. 143/1949 e s.m.i,, che
stabiliscono le parcelle in base alla categoria delle opere ed al loro ammontare.

Tuttavia, tenuto conto che ’art. 9 del D.L. 24/01/2012, n. | ha abrogato le tariffe delle professioni
regolamentate nel sistema ordini stico e ne ha vietato qualsiasi riferimento nei contratti, nelle
condizioni di ordinarietd del!’intervento edilizio e delle sue dimensioni, appare congruo assumere
complessivamente il 10 % del costo diretto di costruzione.

b) Costi di allacciamento ai servizi pubblici,
[ costi di allacciamento ai servizi pubbliel sono quelli che i gestori della rete pubblica

deli’acquedotto, del gas, delle fognature e dell’energia elettrica richiedono per il collegamento alla
rete pubblica.

Tali costi si assumono pari al 1 % sul costo tecnico di costruzione.
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¢} Spese generali e di amministrazione.
Per spese generali si intendono tutti quei costi di produzione sostenuti dal promotore e non

direttamente riconducibili alla costruzione e sono generalmente riferibili alle spese di gestione della
struttura tecnica ¢ amministrativa del promotore.

Tali costt si assumono pari al 2 % sul costo tecnico di costruzione.

d} Costi di commercializzazione.

Le spese di commercializzazione coincidono con i costi sostcnuti per la promozionc (attivita
pubblicitaria e propagandistica) legata alla vendita degli immobili e comprende, gencralmente,
anche le analisi preventive del mercato immobiliare.

Tali spese risultano comprensive delle provvigioni per le intermediazioni immobiliar.

Nel caso che ci occupa, in considerazione della tipologia dell’immobile che si ipotizza
commissionato tali spese non vengono computate.

5.2.2.3)- Stima oneri finanziari sul costo di riproduzione finanziati da capitale a debito.

Per gli oneri finanziari si ipotizza di regola una durata complessiva dei lavori some somratoria di
fasi distinte. Nella fattispecie in esame, la tempistica ipotizzata ¢ la seguente:

Tempistica dell’operazione
Analisi di fattibilith e acquisto del complesso da trasformare: momente | 0
Progettazione esecutiva: nt mesi 6
Durata del procedimento autorizzativo, amministrativo-urbanistico e delle fasi
interfocutorie fino all’affidamento dei lavori all’impresa di costruzione; nz mesi | 12
Duraia dei Javord fino alla consegna: 3 mesi | 24
Durata totale dell’operazione: mesi | 42

Tabella 13 — Tempistica operazione imprenditoriale edilizia.

Gli oner: finanziari si quantificano di conseguenza, sino al recupero dell’investimento, come segue:
2

52.23.1)-  Oneri finanziari per I'acquisto dell ‘area finanziato con capitale a debito.

Considerando in genere 1’area aequista con capitale proprio, per mancali interessi attivi per la durata
della costruzione, caleolati al tasso di costo-opportunitd d’investimenti alternativi in settori
omogenei a parita di Hschio, si assume un saggio atteso da investitori istituzionali nel settore
immobiliare nel segmento di mercato abitativo del 7 %a.

Gli oneri finanziari saranno quindi calcolati in base alla formula:

Or.a=Vexdx(q"-1);
dove:

q=(1+1);
Va= valore di costo dell’area edificata =€. 85.712,13;

a4
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d = quota di indebitamento = 100 %,;
n = tempo in anni per il quale tali interessi passivi dovranno essere corrisposti 42/12=3,5.

Or.2=(€.85.712,13)x 1 x[(1 +0,07)>* —1)] = €.22.901,79;

5.22.32) - Oneri finanziari sul costo di riproduzione finanziato con capitale a debito.

Tali oneri sono relativi alla quota di indebitamento , ehe si assume pari al 60 %, valore ritenuto
rappresentativo negli investimenti immobiliari dell’ordinarietd dell’imprenditore che investe quindi
il proprio capitale per il 40 %, e comprendono gli interessi passivi sui costi diretti ed indiretti di
trasformazione.

Si applica la formula dell’interesse composto, come segue:.

Qf_cz(i Cc.;)x dx(g" -1
=1
dove:

r = tasso passivo di interesse annuo relativo al credito edilizio praticato dagli istituti di credito ¢ dai
finanziatori, che si assume pari al tasso fisso di interesse definito aumentando di 5 punti il tasso
ufficiale di riferimento in vigore (Tasso BCE =0,05 %) per la misura degli interessi passivi;

Cei = somma dei eosti diretti e indiretti di trasformazione;

d = quota di indebitamento = 60 %;

n = tempo in anni per il quale tali interessi passivi dovranno essere corrisposti 42/12=3,5.

Or.c=(€.1.463.606,30)x 0,60 x [(1+0,0505)>* —1)] = €.165.262,38;

5.2.24)- Utile operatore immobiliare (Up),

L'utile del promotore costituisce il profitto complessivo ritraibile dall’impegno di tutti i capitali
investiti nell’operazione immobiliare e viene incamerato al momento della vendita del prodotto
edilizio finito.

In particolare, I'utile del promotore si pud considerare come somma della remunerazione attesa
dall’investimento e della remunerazione del rischio specifico del promotore.

Nommalmente 1'utilc del promotore ¢ in relazione al valore di mcrcato del prodotto edilizio ultimato.

Nel caso in esame, considerato che |’entitd di tale valore risulta al momento sconosciuta, viene
determinato in percentuale sui costi di costruzione diretti ed indiretti®.

Tale percentuale, considerate le condizioni economiche generali (fase recessiva), il settore di
intervento, la tipologia del eomplesso immobiliare di cui trattasi, ’andamento locale del mercato, la
tipologia di operazione immobiliare, si ritiene possa essere valutata prudenzialmente, nel caso in
gsame, n circa 1’8 %

" (CF. T. SOMASCA., Lo Sviluppo Immobiliare, Sconari Immobiliari— Aspesi, 1995, indica tale percentuale intorne al 25%;
A, CARUSO DI SPACCAFORNQ, Valutazione Economica dei Progenti, Utet, 1999, indica tale percentuale inlomo al 2044).

-

Datt. Ing, Giuscppe SCORSONE
Via Francesco Crispl. n. 30 - CAP 32010 - Calamonaci (Ag ) - & 09200890 - Tel. calf. 3202393667 - £ 002566860
8! E-MAIL: vncenzascorsone@iibero.dc - PEC ghiseppe. scorsone @ingpec oir
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Up=8%:(Vat 3, Cei);
t=1

5.2.2.5)- Ulteriori costi aggiuntivi.

Vanno infine valutati gli interventi tecnici a carattere straordinario presuinibilmente necessari per
riattivare compiutamente gli impianti (elettrico, di riscaldamento, ecc.), nonché di ripristino di
componenti edilizie parzialmente zmmalorate non per la vetusta, che ¢ stata valutata a parte, ma per
il mancato uso, i danneggiamenti ovvero i furti (es. ripristino dei componenti eletirici nei quadri
elcttrici all’interno del capannone e nella cabina elettrica di trasformazione oggetto di furto,
I’eliminazione dai portoni di segni di cffrazione, il riattamento dei servizi igienici nel corpo uffici,
ecc) fino alla pulizia completa del capannone per un onere complessivo assmmibile
prudenzialmente, anche in funzione dell’eventuale insorgere di problematiche ad oggi non
esattamente configurabnii, nel 4% del costo di riproduzione dell’immobile.

5.3) Conclusioni.

In definitiva avremo:

" X COSTO DI COEFFICIENTE DI COSTO DI
COSTI BIRETTL ED 12?:}?‘&: cir?tf COSTRUZIONE DEL RIPRODUZIONE | DEPREZZAMENTO ( RIPRODUZIONI
| EX NOvO (Kd) DEPREZZATD
1| Valore dellarea edficata (Va) € 8571203 € 8571213 |
2] Costidiettidicostudone: ] R L ﬂ
""""" ¥ Costo delle opere i idoneizazione dell’arca {Ce,id.} i o 09026 e T .
_ | B} Costa disistemaione supesfiiesteme (Cse) | € 6240000| 006 € 5605146
¢) Costo di ricostruzione capannone: (Cse ik € 1.463.606,30 0,5028 € 1.321.051,05
3 {....Costiindiretti di costrizione: ~“H HMALA =) N - S .
I Onert di b izmions O u . | S ey b 0903l e’
b} Costidigeslione dcll'opcrazi_gpe: i
" 1)Oneriprofessionsli: Op = 0% (Cre+ Cseiy: € isesmgd | T 0906 € 137.710,15
2) Cosli diallacciamento servizi pubblici: 82 = 2 % (Cue,i): € 2927211 0,5026 € 2642002
.. 3)Spese generali e 0l Amrvne: Sua = 2% (CsetCeeitOn); | € w0807 | 0502 € ’ 27.818,18
4) Spese di cormercializaziong: Se=0 0 0,926 [ -
4 | Oneri finanziari sul capitale investito: , T
8) Oner finanziar sul credilo per l'acquisio dell'aren edificata: | € 22.001,%9 4026 e 267144
b) Oned finanzar sul eredito per il costo di riproduziene: £ 165,26,38 11,9026 € 149,165 812
5 Utile del promotare (Up) = 8% (Va + Cse + Cse,i+ Ony: 3 130.139,82 05026 | € 117.464,0 1
é Costi riattivazione agibilita capannone 4% {Csci): € 58.544,25 0,9026 € 51.842,04
Sorunang: | € 2.008.744,20
s st e oo s s oo ol SOMOtond0:| € 2,000.000,60 |

Tabella n. 14 ~ Valore di costo di riproduzione deprezzato.

Dato che nessuna stima & certa, un valore equo ud essere compreso fra il 10 % in meno od in pit a
quo p p P
quello prima determinato™.

¥ Cir, Circalaie 2L /T del 25/07/1977 del Dipartimento, ora Agenzia, del Terdtorio del Minisizro delle Finanze,
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Teihunale Civile ¢ Penale di Sciacea ~ Ultlicio Esecuzione Immobiliari n, 4/2010 del R.G, Es. Imm,

Cap. 6) Scheda riassuntiva.

E’ stata predisposta e si riporta di seguito la scheda riassuntiva per il bene in vendita di cui trattasi,
con indicazione del diritto che si vende, dei dati catastali aggiomati e precedenti, dell'occupazione
del bene, dei confini, dell'esistenza di abusi edilizi o altri vincoli.

ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 4/2010 ?

L

Creditore procedente: IRFISMEDIOCREDIT( DEILLA SICILIA SpA. Codice Fiscale (0257940825,
{Gruppo Bancario CAPITALIA). con sede in Palermo, via Giovannl Bonanno, n. 47.
rappresentato dafl Aw. Maurizio GRILLO, del Foro di Palermo e dail’Avv. Caterina
SANTANGELQ. con studio in Sclacca {Ag), FPiazza Don Minzoni n 14, Tel&Fax
0925/21157.

Montante debilo del
Creditore procedenie: € 497.517.66
Echitorc esecutalo; M
‘ — e ——

Allo di precetio: per complessive €. 48. 317.66, notificate in data 18/11/2008,
Pignoramento; l per complessive €, 49, 917,66, natificato in data 10402/2010.

Trascrizione pignorawnento: | Conservatoria dei RR. i, di Agrigento 11 23/04/2010, n. 7.527 del RP. e n. 9.809 del RG. |

une (01),
[ Tstanza di vendita 04/05/2010,

17 Creditore infervenuto: Societa SICILIA ACG JE S.P.A., Codice Fiscale 05216080829, con sede in Falermo, via
G. Di Marzo, n, 35 rappresentata dall’Avwv. Daniele Aurclio ARENA, con studio in
Sclacca (Ag), Via G. Meti, n. 85, Tel &Fax 0925/27662, Cell. 328/8715118, F-MAIL:
aredan@inwind. it

Montante debilo del
1° Creditore inlervenuto; € 1514376,

2°Creditore intervenuto: Societa RISCOSSIONE SICILIA Sp.A., con sede in Palermo, via E. Morselli n. 8, con
domicilio presso I'Agente defla Riscossione per la Provincia di Agrigento (Codice Fiscale
00833920150, Partita IVA 04739330828), Piazzea Meteilo, 92100, Agrigento.

Montante debilo del L
2° Credilore intervenuly: E G67.644 14 + € 23, 4851 + € 7358549 = € 764.988 14

Numero cespit] pignomli;

a7

Uiy, Ing. Giuseppe SCORSONE
Via Francesco Crispi n. 99 - CAP 92000 - Calamonaci Azl - 8 0925766850 - Tel, cell. 320¥2393667 - & (925/66500
"B E-MAIL: vincenso.scorsone@fibernt - PEC: giuseppe.scorsune@ingpac e
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Trilwmale Civile & Penale di Sciascca - Uilicio Bsceuziane Immabiliari . 422010 dol R.G. Bs Imm.

ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 4/2610,

DESCRIZIONE DEL LOTTO
Lotto di terreno sita in Ribera {Ag) Contrada Donna Vanna e steso mg. 7.200, sud quale @ Stato realizzato uno stabfimento industiiate
coinprendente un capannane df circa 2.060 g di cui mq. 1.900 destinati alla produzione e mq. 160 ad wBci e sevizi, con una
sapraelevazione df mg. 106. If tutto annotato oggt af Catasto Fabbricati al foglio 84, particella n. 332 - (gla al Catasto Terreni af Foglio .
&4, particelle nn. 304, 306, 308, 31t).

DATI CATASTALI RIPORTATI NELL'ATTO DI PIGNORAMENTO.

COMUNE FOGLIO PARTICELL SUR ZONA—T MICRO CATEGORIA | CLASSE | CONSISTENZA RENDITA
A CENS. ZONA
Ribera | n 84 n 332 D7 | € 2159400

PROPRIETA’ DEL BENE:

PROVENIENZA Al DEBITORI:
La Societa esecutata & divenuta proprietaria in lotto sopra descritto in forza di Convenzione amministrativa Rep. n. 3074 del
17/06/2005, relativa alla concessione df aree da parte del Corune di Ribera di aree ricadenti In zona P.LP, - (Piano Insediamenti
Froduitivi), in favore della Societ, sensi delt'art. 27 della Legge n. 8851971, registrata a Sciacca i
27/06:2005, al n. 135, serte IV, wascritta alla Conservaioria dei RRIL di Agrigento it 05/08/2005, af n. 12722 del Registro
FParticolare e n. 19916 dei Registro Generale,

STATO DI POSSESS

TUTTI 1 CREIMTORI CHE HANNO
ISCRIZIONI SU DETTO BENE
IREIS-MEDIQCREDITO DELLA SICILIA |
SpA., Codice Fiscale 00257940825,
{Gruppo Bancario CAPITALIA), con sede
in Palermo, via Giovanni Bopanno, n, 47

MONTANTE
IPOTECARIQ

€ 497.917.66,

SICILIA ACQUE S.pA.. Codice Fiscale
05216080829, con sede in Falermo, via
G. Di Marzo, n. 35.

Decreto ingluntivo
€ 1514376

N

Societa RISCOSSIONE SICILIA SpA.,
con sede in Palermo, via E. Morselli n, 8,
con domiciliv presso ['Agente della | € 667.644,14 +
Riscassione per Ja Provincia di Agrigento | € 23.748,51 +
{Codice Fiscale 00833920150 Fartita| £ 7359549 =
IVA  04739330829), Plazza Metello, | € 764.988, 14
| 92100, Agrigento.
TUTTL 1 CREDITORI CHE HANNQ MONTANTE |
TRASCRIZIONI SU DETTO BENE DEBITO ESTREMI TRASCRIZIONE
IRFIS-MEDIOCREDITO DELLA SICILIA Verbale di pignoramento Immobiliare, richiesto
SpA., Codice Fiscale (00257940825, dall’'Avv, Caterina SANTANGELQ da Scifacca, con
{Gruppo Bancario CAPITALIA), con sede | € 497.917.66 | atto giudiziario del Tribunafe di Sciacca del
in Palermo, via Giovanni Bonanno, n. 47. 110272010, notificato I 10/02/201; t-ascritto alia
Conservatoria dei RR. 1L di Agrigento il 23/04/2010
aln. 7,527 del RP.; n 9808 del R.G..
VALORE A BASE D’ASTA: 1
€. 2.000.000,00 - (diconsi eure duemilioni/0() )

8

Dati, 1ng. Gluseppe SCORSONE
Viz Brancesco Crispt. n 50 - CAP 92040 - Calaonac (Ag } - & 0925808590 - Tel cell. 3202303657 - 8 OI23/6685¢
B E-MAIL: veensoscorsone@liberm. st - PEC: gluseppescorsone@inopec.cu
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Tribunale Civile ¢ Penale di Scincca - Ullicio Eseewrione Immobifion n. 42010 del R4, Es. (mm.

Uflicio Esecuzione Immobiliari

AVVISO DI VENDITA SENZA INCANTO DEL , ORE
Dott. Filippo MARASA’,
Procedimento Esecutivo n. 4/2010, Reg. Es. Imm.

LOTTO N. 1: Quota pari a 100/100, di un fotio di terreno sito in Ribera (Ag) Contrada Donpa Vanna e steso mq.
7.200, sul quale & stato realizzato uno stabilime. to industriale comprendente unt capannone di circa 2.060 mq di cuj
mq. 1.900 destinati alla produzione e mg. 16U ad uffici e servizi, con una sopraelevazione di mq. 106, Il tutto
annotato oggi al Catasto Fabbricati al foglic 84 p.lla 332 - (gia al Catasto Terrenf al fg. 84, p.lle 304, 306, 308,
310).

L'immobile in vendita & meglio desertto nella relazione: di stima a forma dell’Ing, Giuseppe SCORSONE ed aliegata al fascicolo
dell’esecuziong, alla quale si fa espresso rinvio anche per tuito cid ehe conceme I'esistenza di vincoli e pesi, a qualsiasi titolo
gravanti sul bene e potra essere consultati presso i locali dell’Uffielo Eseenzioni Tmmobiliari del Tribunale di Sciaeea o sul sito
internel all’indirizzo www asleannunci.it.

L’immobile non risulta fomito della certificazione AYE (Attestazione di Prestazione Energetica) di eui alla Lepge 03/08/2013, n.
90 di eonversione, con modificazioni del D.L, 04/06/2013, n. 63.

PREZZO BASE: €. 2.000.000,00 - (diconsi euro duetnifiont/00)

Le offerte in busta ehiusa ¢ non infedori al prezzo al prezzo base dovranno pervenire in Cancelleria entro le ore

del e dovranno essere correlate della eauzione pari al 10% del prezzo offerio, da versarsi a mezzo
di assegni eircolari N.T. ititesta(i alla Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari,
L'udienza per la deliberazione ovvero per la para tra gli offerenti, si terra il dalle ore 12.00 in poi. 1 nlanei non
potranno essere inferion ad €. 1.000,00.
In caso di esito negativo, si proceders alla vendita con incanto il giomo _,ore al prezzo base sopra
indieato con ['aumento minimo di €. 10.000,00.
Opni inleressato, entro fe ore .......... 12,00 de! giomo precedente all'incanto, dovrd depositare in Cancelleria. personalmente o a

mezzo di mandatario munito di procura spesiale, domanda in earta bollata (atti giudiziari) accompagnata dal deposito delle
SOmME per Spese € cauzione in misura pari rispettivamente al 15% ed al 10% del prezzo, a mezzo assepni eireolari N.T. intestati
alla Caneelleria delle Eseeuzioti Immobiliari del Trib.male di Sciacca,

L'aggiudicalario dovra versare il prezzo residuo di nequisio {detratic gqnanto gia versato a titolo di cauzione) entro 60 giomi
dall'aggiudieazione,

Spese di trasferimento della proprietd, di cancellazione «elle iserizioni e (rascrizioni e di voltnra a carico dell'acquirente.

Maggiori chiarimenti in Cancelleria.

Seiaceali.............. IL CANCELLIERE

L |
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Cap.7) Conclusioni,

Nel rassegnare la presente Relazione di stima, con l'auspicio di avere compiutamente assolto
I’incarice ricevuto, il sottoscritto C.T.U. rimane a completa disposizione per ogni eventuale esigenza
di chiarimento ed approfondimento.

Sclacea fi IL CONSULENTE TECNICO D*UFFICIO
(Dott. Ing. Giuseppe SCORSONE]

Unitamente all’originale della presente relazione, si provvede a depositarc in Cancelleriz, n. 1 ¢d
contenente la prescnte relazione corredata della separata Appendice contenente i documenti di

seguito elcncati, nonché una carpetta contenente il progetto originario, una carpetta contenente la
variante in corso d’opera.

In particolare la carpetta contenente il progetto originario contiene:

RELAZIONI:

A)  Relazione tecnica generale.

B)  Relazione teenica impianto eleftrico.

C}  Progetio di prevenzione incendi: scheda informativa generale. — Dimensionamento rete idrica antineendio,
D)  Relazione tecnica previsione d’impatto acustico e schede maccline.

E}  Documentazione: eopia Alto eostitutivo Meditex S1.l.; eopia certifieato Camera di Commereio;
eopia delibera assegnazione terreno; copia decreto di finanziamento.

E) Relazione geologica.

ELABORATI GRAFICI:

l.ar)  Planimetria Generale I.ILP. — Scala 1/1000.

2ar)  Planimetria Generale, — Seala 1/200.

3ar)  Piante. - Prospetti. — Sezioni, — Scala 1/100.

41)  Layout di produzione. — Scala 1/100,

58)  Schema fognatre aeque bianche e nere, — Scala 1/200.
6.la) Impiant: idrieo antincendio. - Scala 1/100.

7.e)  Impianto elettrico; schema unifilare linea di messa a terra.
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8.)  Impianto elettrico: schema unifilare illuminazione interna ed esterna.

Mentre, la carpetia contenente variante contiene:

RELAZIONI:

AWV) Relazione tecnica di variante.

ELABORATI GRAFICL:

2.ar) Planimetria Generale. - Stato di Fatto. — Scala 1/200.

2.arV)  Planimetria Generale. - Stato Futaro. — Scala 1/200.

l.an) Piante, — Prospetti. — Sezioni. ~ Stato di Fatto. - Seala 1/100.

3arV)  Piante. — Prospetti. — Sezioni. ~ Stato Futuro, - Scala 1/100.

40 Layout di produzione. — Stato di Fafto. - Scals 1/100,

41v) Layout di produzione. — Stato Futuro, - Scala 1/100.

50 Schema fognature acque bianche e nere. - Stalu di Fatto — Scala 1/200.

5.EV) Schema fognature acque bianche e nere. - Stato Faturo - Scala 1/200.

[ relativi file sono forniti altresi in formato digitale (relazioni in pdf ¢ disegni in jpg).

Al fine di dare completezza ed autonomia alla presente relazione, nonostante, in alcuni cas, gia in
atti alla presente procedura esecutiva, 1 documenti acclusi nella separata appendice sono:

1. -Documentazione acclusa alla procedura esecutiva,

1.1 Copia Atto di mutuo Rep. 1. 30037 del 07/03/2006, con relativi allegati.
FONTE: Fascicolo del procuratore del creditore procedente, Avv, Caterina SANTANGELO, da Sciacca.

1.2) Copia Atto dichiarativo e di precctto, notificato alla dit{ NS 15/11/2008.
FONTE: Fascicolo del procuratore del creditore procedente, Avv. Caterina SANTANGELO, da Sciacca.

1.3.1) Copia Atto di Pignoramento Immobiliare del 11/02/2010, notificato il 10/02/2010.
FONTE: Fascicolo del procnratore def creditore procedente, Avv. Caterina SANTANGELQ, da Sciacca,

1.3.2) Copia nota di trascrizione dell’atto di pignoramento, trascritta alla Conservatoria dei RR.IL di
Agrigento 11 23/04/2010, ai nn.7527 del Registro Pacticolare; 9809 del Registro Generale.

FONTE: Fascicole del procuratore del creditore procedente, Avv, Caterina SANTANGELG, da Sciacca,

1.4) Copia dell’Istanza di vendita depositata presso la Cancclleria dell’Ufficio Esecuzioni
Immobiliari 1l 04/05/201 1,
FONTE: Fascicolo del procuratore del ereditore procedente, Avy. Caterina SANTANGELQ, da Sciacca.
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1.5)  Copia Relazione storica ventennale sul dominio della Soeiet: NN s> 12!lo Studio
di Consulenza Tecnico-Legale dcl Geom. Diego ARGENTO da Canicatti, datata 25/08/2010.
FONTE: Fascicolo def procuratore def creditore procedente, Avv. Caierina SANTANGELQC, da Sciacca.,

1.6) Atto di intervento nella procedura esecutiva da parte di SICILIA ACQUE S.P.A., a firma
dell’Avv. Daniele ARENA, allegato deereto ingiuntivo munito di visti di esecutivita.,
FONTE: Fascicolo del procuratore def creditare fntervenuto, Avv. Daniele ARENA, da Sclacca.

1.7) Atti di intervento nella procedira eseeutiva da parte di RISCOSSIONE SICILIA S.p.A., eon

sede in Palermo, via E. Morselli n. 8 rispettivamente del 30/10/2014, 29/04/2015 e 18/04/2016.
FONTE: Tribunale df Sciacca. - Ufficio Esecnzione Imnobillari,

2. - Documentazione inerente I’identificazione dcla odierna Societa esecutata.

2.1) Atto costitutivo della Socicta Rep. n. 4616 del 06/ .0/1998, con relativi allegati.

FONTE: Acquisita dal sottoscritto C.T.U. presso {'Ufl ~io Tecnico Comunale, Settore Attivitd Produttive
ed Urbanistica, di Ribera

2.2.1) Visura camerale Societ: UGN =vcut. sede WG

PIP, apgiornata al 07/06/2012.

2.2.2) Visura camerale Soeiet:\SNEENGGG - scdc TN
PIP, apgiornata al 11/04/2016.
FONTE: Acquisite dal sottascritta C.T.U. presso Camera di Commercio di Agrigento.

2.3) Decreto finanziamento del Ministero dell’Industria del Commercio e dell’ Artigianato, prot. n.
91835 del 09/04/2001.
FONTE: Acquisite dal sottoscritta C.T.U. presso Camera df Commercio df Agrigento.

3. Documentazione necessaria per [’esame di iscrizioni e traserizioni pregiudizicvoli nel
ventennio anteriore il pignoramento.

3.1.1) Viswre ipotecarie a carico della Societ N - T cnco sintetico delle formalits, a
favore e contro. — (aggiomata al 09/07/2012).

FONTE: Acquisita dal sottoscritto C.T.U. presso I'Agenzia del Territorio, Sezione Conservatoria def
RRII di Agrigento.

3.1.2) Visure ipotecarie a carico della Societ:N N NNENNRE o1 co sintetico delle formalits, a
favore e contro. — (aggiornata al 14/06/2016}.

FONTE: Acquisita daf sattoscritte C.T.U. presso I'A renzia del Territorio, Sezione Conservatoria dei
RR.IL di Agrigents.

3.2.1) Copia eoncessione edilizia n. 31 del 27/08/2001, rilasciata dal Comune di Ribera in favore
della Societ
FONTE: Acquisita dal sottascritts C.T.U. presso I'Ufficio Tecnico Comunale. Settore Attivita Produitive
ed Urbanistica, di Ribera,

3.2.2) Nota di trascrizione Concessione edilizia n. 31 del 27/08/2003; trascritta alla Conservatoria dei
RR.IL di Agrigento il 29/08/2003, ai nn. 14618 del Registro Particolare ¢ 16750 del Registro
Generale.

FONTE: Acquisita dal sottoscritto C.T.U. presso {'Agenzia del Territorio, Sezione Conservittoria dei
RRII di Agrigento.

33.1) Espropriazioue per pubblica utilitd del 13/12/2004 emesso dal Comune di Ribera ai fini
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dell’attuazione de] Piano di Insediamenti Produttivi (PIP).

Copia Ordinanza del Dirigente del 3° Dipartimento: Disciplina e Gestione del Territorio —
Ufficio Patrimonio ed Espropriazioni, n. 49 del 13/12/2004.

Copia G.U.R.S,, Parte I1, n. 1 del 07/01/2005.
FONTE: Acquisite dal sottoscritto C.T.U. presso I"Ufficio Tecnico Comunale, Settore Attivita Produittive
ed Urbanistica, di Ribera.

3.3.2) Nota di trascrizione deereto di espropriazione per pubblica utilita del 13/12/2004 emesso dal
Conmne di Ribera ai fini dell’attuazione del Piano di Insediamenti Produttivi (PIP); trascriita
alla Conservatoria dei RR.II. di Agrigento il 12/01/2005, ai nn. 600 del Registro Particolare ¢
858 del Registro Generale — [intcressa le particelle 304 (ex 30) ¢ 308 (ex 295 ed ex 25), del
Foglio di mappa n. 84, del Comune di Ribera, di proprieta dei coniugdill RN
Ribera 19/06/1954 SENEGNGGGGGEEEARENE
FONTE: Acquisita dal sottoscritto C.T.U. presso ]'Agenzia del Territorio, Sezione Conservatoria dei
RR.IL di Agrigento.

3.3.3) Nota di trascrizione decreto di esprojriazione per pubblica utilita del 13/12/2004 emesso dal
Comune di Ribera ai fini dell’attuaziine del Piano di Insediamenti Produttivi (PIP); trascritta
alla Conservatoria dei RR.II. di Agrigento il 12/01/2005, ai an. 599 de! Registro Partieolare e
857 del Registro Generale — [interessa la particella 306 (ex 149 ed ex 55), del Foglio di mappa
n. 84, de! Comune di Ribera, di proprieta dei eoniugi

FONTE: Acquisita dal sottoscritto C.7 U/, presso !'Agenzia del Territorio, Sezione Conservatoria dei
KR Il di Agrigento.

3.3.4) Nota di trascrizione decreto di espropriazione per pubblica utilita del 13/12/2004 emesso dal
Comune di Ribera ai fini dell’attuazione del Pieno di Insediamenti Produttivi (PIP); trascritta
alla Conservatoria dei RR.II. di Agrigento il 12/01/2005, ai nn. 596 del Registro Particolare ¢
854 del Registro Generale — [interessa la partieella 310 {ex 302), del Foglio di mappa n. 84, del
Comune di Ribera, di proprieta del Sig!

FONTE: Acquisiti dal sottoscritte C.T.U. presso !'"Agenzla del Territorio, Sezione Conservatoria dei
RR.II di Agrigento.

3.4.1) Copia convenzioue amministrativa Rep. n. 3074 del 17/06/2003, relativa alla concessione di
aree da parte del Conmne di Ribera di aree rieadenti in zona P.ILP, - (Piano Insediamenti
Produttivi), in favore della Societd B a1 sensi dell’art. 27 della Legge u.
B65/1971; registrata a Seiacca il 27/06/2005, al n. 135, serie IV.

FONTE: Acquisita dal sottascritto C.T.U. presso !"Ufficio Tecnico Comunale, Seftore Attivita Produttive
ed Urbanistica, di Ribera.

34.2) Nota di trascrizione della eonvenzion : ammimistrativa stipulata dalla Socie:/iRG_G—<GGNG———
con il Comune di Ribera in data 17/06/2005, Rep. n. 3074, traseritta alla Conservatoria dei
RR.IIL di Agrigento il 05/08/2005, al n. 12721 del Registro Particolare ¢ n. 19915 del Registro
Generale.

FONTE: Acquisita dal sottoscritto C.T.U. presso I'Agenzia del Territorio, Sezione Conservatoria dei
RR.I df Agrigento.

3.4.3) Nota di trascrizione della eessioni di diriiti reali a titolo oneroso stipulata dalla Soeieta
N | Comunc di Ribera in data 17/06/2005, Rep. m. 3074, traseritta alla
Conservatoria dei RR.II. di Agrigenlto il 05/08/2005, al n. 12722 del Registro Particolare e n.
19916 del Registro Generale.

FONTE: Acquisita dal sottoscritto C.T.U. presso 1'Agenzia del Territorio, Sezione Conservatoria dei
RR.II di Agrigento.
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3.5) Nota di iscrizionc Ipoteca a garanzia della per concessione di Mutuo con atto reso avanti il
notaio Letizia RUSSQ, Rep. n. 30037/8406 del 07/03/2006; iscritta alla Conservatoria dei

RRIL. di Agrigento il 05/03/2006, ai nn. 1758 dcl Registro Particolare; 6890 clel Registro
Generale.

FONTE: Acquisita dal sotroscritio C.T.U. presso I'Agenzia del Territorio, Sezione Conservatoria dei
RRII di Agrigento.

4. Documentazionc inerente I’identificazione catustale del’immobile pignorato.
4.1) Visura per immobile, Catasto Fabbricati, Foglio n. 84, particella n. 332,
4.2) Visura storica per immobile, Catasto Terreni, Foglio n. 84, particella n. 332.

4.3) Visura storiea per immobile, Catasto Fabbricati, Foglio n. 84, particella n. 332.

4.4) Visura storica per immobile, Catasto Terreni, Foglio n. 84, particella n. 304,
4.5) Visura storica per immobile, Catasto Terreni, Foglio n. 84, particella n. 308.
4.6) Visura storica pcr immobile, Catasto Terreni, Foglio n. 84, particella n. 306.

4.7) Visura storica per immobile, Catasto Terreni, Foglio n. 84, particelia n. 310.

4.8) Stralcio foglio di mappa catastale n. 84, con individuazione particella n. 332.
FONTE: Acquisiti dal sottoscritto C.T.U. pressa !'Agenzia del Territorio, Sezione Catastale di
Agrigento.

4.9 Scheda catastale unitd immebiliare urbana, rieadente sul Foglio n. 84, particella n. 332,

4.10)  Pratiea catastale relativa all’accatastamento dell’u.i.u. ricadenie snl Foglio n. 84, particella n.
332,

FONTE: Acquisita daf sottoseritto C.T.U/. presso 1'Ufficio Tecnico Comunale, Settore Attivita Produitive
ed Urbanistica, di Ribera.

5. Documentazione inerente I’identificazione urbanistica del lotto assegnato alla Societa
esccutata,

5.1) Copia Regolamento per [’assegnazione c/o la concessione dei lotti e/o mustici industriali di
proprieta comunale,

5.2) Copia Dclibera della Giunta Municipale di Ribera, n. 47 del 06/03/2003.
5.3) Stralcio Tavolan. 2.1.1 del P.ILP.

5.4) Certificato di destinazione urbanistica del 2012,

5.5) Ccrtificato di destinazionc urbanistica del 2016,

FONTE: Documenti acquisiti dal sortoscritto C.T. U, presso 1'Ufficio Tecnico Comunale di Ribera.

6. Docnmentazione connessi con la pratica edilizia per la realizzazione del capannone.
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6.1.1) Copia concessione edilizia n. 31 del 27/08/2003, rilasciata dal Comnne di Ribera in favore
della Societa

6.1.2) Copia Provvedimento couclusivo n. 8/2003, relativo al procedimento unico 21/03, prot. n,
14.079 del 29/08/2003, rilasciato dallo Sportello Unico per le Attivitd Produttive del Comune
di Ribera. -

6.1.3) Copia parere di conformita igienico-sanitario reso dall’AUSL n. 1 di Agrigento, con nota prot.
n. 153 del 23/05/2003 -

6.1.4) Copia autorizzazione sismica, ai seasi dcll’art. 18 della Legge 02/02/1974, n. 64, prot. n.
4,132/2003, rlasciata dall’Ing. Capo del Genio Civile di Agrigento, assunta al prot, del
Comune di Ribera col n. 10.755 del 09/07/2003.

6.1.5) Copia conformita impianto alla normativa antincendio, ex D.P.R. 12/01/1998, rilasciata dal
Comaudo Provinciale dei Vigili de! Fuoco, prot. n. 4440 del 28/07/2003.

6.2.1) Copia Provvedimento couclusivo n. %2004, relativo al procedimento unico 21/var., prot. n.
18.809 dcl 15/12/2004, rilasciato dallo Sportello Unico per le Attivitd Produttive de! Comune
di Ribera.

6.2.2) Copia approvazione variante in corso d’opera 9/04 del 04/11/2004, dell’Ufficio Tecnico
Comunale, Sezione Edilizia Privaia, riguardante il progetio redatto dall’Areh. Matteo
CANNATA.

6.2.3) Copia parere igienico-sanitario reso dal’AUSL n. 1 di Agrigento, con nota prot. n. 1085 del
26/10/2004.

6.3) Copia Certifieato di Collaudo Statico delle Opere in Acciaio ed in Cemeuto Armato, datato
15/11/2004, a firma dell’Ing. Ersilia DI LEQ, depositato ai sensi dell’art. 7 della Legge n.
1086/1971 presso I'Utficio del Genio Civile di Agrigento.

6.4) Copia Certifieato di Conformitd, a vorma dell’art. 28 della Legge n. 64/1974, rilasciato
dall’Ufficio del Genio Civile di Agrigento, con nota prot. n. 18.847 del 23/12/2004.

6.5) Copia di “Variante Architettonica non sostanziale”, redatta ai sensi dell’art, 15 della Legge
28/02/1985, n. 47, datata 21/08/2007, a firma dell’Ing. Leonardo VACCARO, da Ribera.

6.6.1)  Copia di “Agibilita provvisoria n. 01, Proc. n. 21/08", prot, n. 5.542 del 01/04/2008, rilaseiato
dallo Sportello Unico per le Attivita Produttive del Comune di Ribera.

6.6.2)  Copia perizia giurata redatta dall’Ing. Leonardo VACCAROQ, da Ribera datata 26/02/2008.

6.7) Copia Diehiarazione di conformita dell’impianto alle regole dell’arte, datato 27/04/2005, a
firma del Geom, Umberto BARONE.

FONTE: Documenti acquisiti dal sottoscritte C.T.L. presso 1’"Ufficio Tecnico Comunale di Ribera.

7.  Attivith peritale.
7.1) Copia verbale di giuramento.
7.2) Originale Verbale dj accesso.

7.3) Istauza CTU accesso atti,
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7.4) Copia Delibera della G.M. di Riberan. 191/2011.
FONTE: Documento acqnisito dal sottoscritto C.T.U. presso Archivio Delipere Comune d Ribera,
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