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o lcuratore: Avy. GlovanniMole. e S S S —

| RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DUFHICIO . — — — -— —
- ~ 4[1 PREMESSA S S S I

S .___ho sottosoritto Ing. Giuseppe Cicero, con studio in Ragusa Viale del Fante! . . ... —
|

sul posto.

Verificare_se_la stabilimento_ed i manufaiti_pertinenzioli_siano affeiti da

abusivismo, difetti di costruzione e/o_aliri vizi minori ¢ in che misura toli

| commerciufizzaziong,

Verificare se_lo stabilimento industriale é_dotato di futte le_gutorizzazioni

lin essere, se siano scadute ¢ se_siano rinnovabili,_a guali condizioni e

affrontando quali spese.

i

Valutare lo stabilimento indusiriale, determingndone il prezzo di mercato che|

tengu conto delle state di manutenzione dello siesso e di ogni altro eventuale

ripub
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OQltre_a brmula_r_::_z___ung__,‘1_'_a1u;_c_rgg'qng_wp£qe tenga conto della destinazione 1

S Qe _a. Jorm:

. , i
impressa dalfa _‘om_uja:_-;gg_g{fm_ e/n altre che riguardano !

Veventuale utilizzazione della struuura, neflo stato di consistenag in cul i e

|
trova, per esercizio di_atuvita_diverse_da quella dell impaccatura del’

Ipradott:’ orlofrutticoll, e e 4____',',

loro_condizioni di_monutenzione,_accerfando_se Hl_comodatario svolge le

ordinarie attivita manutentive_e¢ valutare tali_macchinari, mobili e arreds,

i
b

|In_relazione_al mandato affidatomi_ho_effcttuato in data 18 maggio 2007,

anche fotografici, e gli accertamenti necessari. - '

Successivamente ho provveduto a reperire tutta la documentazione teenica ed

2. DESCRIZIONE DELLO STABUAMENTO

). immoebile oggetto della presente relazione ¢ costituito da un fabbricato della]

estensione _complessiva di_circa 1.600_mq su uno_stacco di temeno_di

|complessivi 16.025 mq.

!
2 |
|
I
|
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1B . area piazzali pavimentati con asfalto della superficie di 4780 mqche, . -

Jr __comprende anche lc strade di ingresso;

. ;
|C _ area sul retro preparata con misto_granulometrico di_base, pietrisco tma;

29 APR. 2088 11:19 P13

|P_— area libera, fino al confine con la ferrovia_della superficie di circa;

4,630 mg;

K — capannone ¢ ulfici per una superlicie coperta di 1.603mg.

| .
1

statale alla ferrovia & stato reaiizzato, per la costruzione dello stabilimento, !

uno shancamento visibile sul dislivello esistentc tra l'arca a_verde A ¢ :I

plazzali B (foto n. 2 e n 10). ‘ |

Lo stabilimento @ dotaio di due ingressi muniti di cangelli in ferro. B

L'ingresso principale & quello che shocca nella strada vicinale, proprio a"a}

| confluenza gon ta statale (foron. Len 3).

l

In prossimita dell ingresso principale & stata ritagliata un’arca destinata allag  _

cabina di trasformazione, su palo, che garantisce la fornitura di energia

clettrica (Joton. 2 ¢ h. 4},

Tl gruppo di misura ed i relativi quadri di consegna sono allogpiati in un_vano

|
\ i
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N mS =S
Allo stato il contatore ENEL & inattivo. e
11 capannone ¢ posizionato in posizione arretrata rispetto all’ingresso ed ha

_ pianta ad T.. _
8i possono distinguere, sia per la destinazione che per [a tipologia costruttiva,

.................................. Lre distinte porzioni: gli uffici e servizi, il capannone e 'ufficio esterno,
I blaceo ulfici e servizi ha struttura portante con intclaiatura di mlastrlctravr L
in_calcestruzzo armato ¢ si affaccia sul parcheggio e si __s_x'.i_!ypng_.._su__._clue_’_ S

- ielevazioni (oton. 6). . ... H

Mediante una scala si aceede al primo piano che ospita la direzione, una sala!

riunioni e altri uffici amminisirativi con i relativi servizi,

In adiacenza a questa unita strutturale @ presente il capannone vero e proprio

seric HEA ¢ HEB ¢ capriute per il sostegno dellorditura secondaria_della

copertura,

Il rivestimento verticale del capannone & stalo realizzato con pannelli

coihentati come quello defla copertura,

All'interno del capannonc ¢ possibile distinguere due zone: quella della zona,

di arrivo ¢ stoccaggio della meree ¢ quella di favorazione,

celle per la merce pronta, celle che comunicano con I'esterno per merzo di

In fondo al capannonc, vicino alla zona di lavorazione, soto staie ricavate tre!

pottali isolermici.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

b ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Paiché Paltezza delle celle & inferiote a quella totale del capannone, sullai




RO

DA:STUDID ASS. MAOLE ROSAFALCO RG  M.FAX

@S APR. 2BE8B 11:20 P15

|
| Dott. Ing. Giuseppe Cicero ,

'
|
]
P

| Sulla banchina di carico, infine, & stato rcalizzato con struttura in caleestruzzo:

. (1 H p 1 : e
| armato un_ufficio, e relutivo_scryizio, destinato al controllo dell'arrivo e,

| descritte Ia tipologia ¢ le garatteristiche dellc finiture.

l | |

11 corpo di fabbrica con strattura portante in caleestruzzo armato, che OSpItA, - ...

Jrghuljrlcnet servizi per il personale, ¢ tamponuto con muratura i laterizi;

| forati e finito ad infonaco. .

| :

|Gl infissi esterni sono_jn_profilati di alluminio ‘preverniciato completi dij

| vetrocamera.
\

sono chiuse con infissi a serranda o con portali isotermiei per il carico |
Qna_ et |

diretiamente dalle celle (foro n. 15 ¢ n. 97). _ - —

La pavimentazioe dcl capannone e delle banchine ¢ del tipo industriale, ip

|
lu:dccstruzzr.»_ armato con finitura al quarzo, } _
l

'[
1

[ l
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della stessa seric. : o

L pareti sano, in genere, finite a gesso e non tinicggiate.

|
|
I
1
|
I
I
]
i
|
P
i
L)

Lc aree esicrne, come gia detlo, sono in parte u verde, non curato, in paric

pavimentute qgn__qpnglqm_ega_tg__bit],[m_i_p_g_so, in_parte non pavimentate mal

spianate ¢ rullate ¢ in parte lasciate al natyrale,

Quasi U'intero lotto & delimitato du una recinzione costituita da_muro ini

caleestruzzo_armato e soprastante grighiato metallico_zincato (fote n. 3 e|

o mm R |
e |La_recinzione dell'area_a_verde che_si affaccia sulla sirada ﬁtﬂtﬂ‘e,i
_ iestcrnamente ai cancelli, & priva di grigliato metallico ffote n. 2). _ |
Le aree che neil’aerofotografia sono denuminate C e D sono prive d1
________________ recinvione_anche se il confine risulta facilmente individuabile (fofo r. ___18,..!
____________________ n20n22en 4. e e P
T complesso industriale & dotato dei seguenti itnpiant] fissi:
. - impianto clettrice e di illuminagione;

- _impianto di videosorveglianza ¢ allarme;

- _implanto trasmissione dati e lelefonia;

- _impianto idrico -- antincendio;

i
i
1
3
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__________________ {=.Impianto idrico - sanitario; - A
e , impianto fognario e di scarico; . A ASIEN .
-._impianto raflieddamento celle; ............. e
e} - . impianto area compressa: R
&
-_gruppo elctirogeno per la_produzione di energia_elettrica In_caso_di
.......................... emergenza, e e e e
e . |IMMANTOEIETTRICOEDILIUMINAZIONE
e 1L locali_ uffici ¢d i servizi al personalc somo dotati di impianto_elettrico;
sottotraceia oppartunamente sezionato per zona dell’edificioc perwenza, |
Sono presenti quadri di piang derivati dal quadro generale dforo n. 80 1, 93). ' _____ )
Tutte le linee sono protette da intetruttori magnetotermici differenziali,. |
S ;81 segnala_in_moiti locali del primo piano la mancanza dellc placche di._'._.‘.__ e e
et ] copertura degli interruttori e dellepresc. 1
Quasi_tuti gli_ambicnti sono_dotali di_corpi_illuminanti_adeguati alla —
...... destinazione d'wsodeilocatt. &+
1 L’impianto eleltrico del capannone & a visia, derivato dal quadro generale che .
3 . 51 trova vicino al gruppo di climatizzazione, —
I cavidotti sono realizzati con tubazioni in PVC tipo Helios, muniti di idonee: .
T scalole di derivazione. N NN
e e ANChe ['impianto di illuminazione del capannune sembra idoneo dal punto di
vista delts resa in relazione alla destinazione dei locali, .+
— 1 Vicino al quadro cletirico generale ¢ presente il quadro ed i relativi accessori! o
— . .jherlaricarica delle batlerie dei transpallet (foto n. 81), N B
Tutto Vimpianto, fino alla distribuzione sile macchine operatrici, risulta _
realizzato in manicta ruzionale ¢ sccondo 1a regola deli"arte,
7
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Il
1
[

presenza del gruppo elettrogeno di cui si dird pil avanti,

1 illuminazione csterna_ & costituita da_una serie di_proijettori agli_ioduri]

IMPIANTO DI VIDIOSORYEGLIANZA E ALLARME

~ Meomplesso ¢ dotato di un sistema di vidcosorveglianza e di allarme.
Lungo il_perimetro del capannone_sono dislocate una scrie di telecamcrci
collegate ai monitor all’interno.
. _‘tragmissione dati/telefonia che fanno capo allarmadio rack ubicato pel locule
archivio al primo piano. . . ‘L
e 1’arsmadio rack conticne lo swith di gestionc della rete locale e il router per il

collegamento a internet. Vicino_ allarmadio rack & instaliata la_centrale!

telefonica e quella di allarme (fofo n. 43).

| IMPIANTO TDRICO, — ANTINCENQIO

Lo stabilimento_ industriale, essendo, come si vedra_pid_avanti, attivila

_{dell’edificio.
Il gruppo antincendio & ubicato all’esterno del capannone, protetto da una;
- | |
. tettoia metallica (foto n 23). B i ‘ o

Si tratta di un gruppo costituito da due pompe gemelle di potenza pari u!

. |
8 |
|
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|
| 1
]l!)otl. Ing. Giuseppe Cicero .
|

|

| secondo ta norma CE1 EN 60439:1 oto n 36en 37 B I —

j !
1 , :

La prolezione antincendio & assicurata anche dalla presenza di alcuni estintor)

|
|

quadro elettrico.

tybazioni sotlotraceia.

mediante _elettropompa_ sommersa, ¢ realizzata con un impianto _ di|

pressurizzazione,

1. impianto & costituito da due glettropompe accoppiate da 3 hp di potenza, 3|

completo di collettori di aspirazione ¢ mandata, manometro ¢ pressostati (fowi
.  di l

nidends). . o |

La raccolta dei reflui provenienti dai servizi vienc effettuata con ['impiego di:

tubazioni sottotraceia che confluiscono_in una fossa tipo Imhoff neila quale

vicne effettuato il pretrattamento dei reflui prima di scaricar] nell’area libera. :

1
13

]
Comic_gid detto Je sei celle per lo stoccaggio della merce, sia in partenza che

9
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______ in arrivo, sone dotate di elementi di raffreddamento a soffitto collegati ad une,

K |

macchina_frigorifera_centralizzata_ubicata ail’esterno, sulla banchina (foto,

; n. 26 e n 30). e '

-a La macchina, ad alimentazione elcttrica, & dotata di _duc compressori diE

1 _ . potenza complessiva di girca 100 11p ¢ di pompa, scambiatore & quant’altro; . -

i
1
|
i
H
|
H

Le macchine operatrice necessitano di aria compressa che viene garantita da un!

|compressore_della Atlas Copeo_ad alimentazione cleftricu con_motore_con

Tl compressore & completo di essiccatore d'aria e scrbatoio_di accumulo di

1.000 bt (foto n. 27 ¢ 1. 33).

|11 sruppo elettrageno ha la potenzialia di 10 KVA cd & dotato di cofano

? insonorizzante e serbatoio incorporato da 50 L(foton 28en 29). '

AL momento del sopralluogo risultava presente, accante al gruppo elettrogeno,| -
3

P ____lun serbatoio_contenente_gasolio, semplicemente appoggiato al piane & . . e }
3 | calpestio ¢ con un collegemento precario al gruppo eletirogeno stesso che fa

|

_____________ pensare ad un uso provvisorio ¢he, come si vedra pil avanti, non & previsto

| dal certificato di prevenzione incendi (foto n. 27 ¢ n. 28).

Tl gruppo elettrogeno ¢ correttamente collegato all impianto eletlrico con una

pompaggio antincendio.

10
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\Dott. Ing. Giuseppe Cicero 5
|

{'arca a verde, lnto strada statale, risulta in stato dii

Lo aree estcrne pavimentate sono, sosianzialmente, in buone condiziom come. .
iLea ¢ estcrne pavimenta > $0N0, SO i

L

=
|
L}
!
i

v
1

celle, macehic_dovute, probabilmente, ad una non perfelta_esecyzione del,

i
capannonc concentrate nella zona di arrivo metce ¢ St0CCAZRIO. di fromte aﬂel
i

vespaio sottostante (foto n. 89).

|
|

da pregiudicare il normale utilizzo |

deilocai. ) . e J

J.a struttura in acciaio, u vista, del capannone & in oltimo stato  non presenta:r-

alcun segno di degrado o di invecchiamenta, come in ottimo stato di trova la;
aleun segno di degrado o di Inv |
: : 1 i

 pannellatura di chiusura verticale e quella di copertura, .

Anche i portoni di chivsura del capannone sia quelli a serranda che quelli;

Cimmmapmn, e 1 b

{1
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P22

|la mancanza di cnergia clettrica, =

paragrafo precedente.

Si scgnala la necessita di procedere ad una revisione del gruppo di pompaggio

L’esame a vista, perd, cvidenza il buong stato degli impianti descritti nel!_

i
R S

dell’impianto_idrico. La mancanza del coperchio della parte elettronica

denuncia, con molta probabilita, un malfunzionamento.

In definitiva, quindi, alla luce di quanto ¢sposto nei paragrafi precedenti si

pud _concluders che tutto lo stabilimento industriale, impianti compresi, i

 trova in buono stalo di manutenzione per cui 'uso dei locali pud avvenire con'

la esecuzione di operazioni di manutenzione di modesta entita.

4. DATICATASTALIE CONFINI

(Ilterreno su cui & stato realizzato o stabilimento oggetto della presente relazione

|3 stato acquistato dalla societa —on due atti pubblici.

{1 primo del 7.3.2000 con il quale & staln acquistalo lo slacco pid prande della

supcrficic catastale di 10.680 mq censito. allora, al foglio 85 particelle 303,

344,372, 346 ¢ 336,

b

{Con il secondo atto, del 2,5.2000, la societd —ha acquistalo

ko stacco pib piccolo della superficie catastale di 5.370 mg censito, allora ¢|

La destinazione del terreno risultava agricola (zona “E”) nel vigente PRG.:

del Comune di Vittoria,

anche adcsso, al foglio 85 particella 54.

A seguito del censimento in catasto del fabbricato industriale, con ia fusione

12
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‘delle particclle e i successivi {razionamenti, la situazione catastale & quelin

i

B9 APR, 2008 11:

23 P23

[n catasto terreni risultano caricati alla societ: \ | NSNS i sceucnti|

stacchi di terreno:

Foglio 85 particella 54 - estensione 5,370 mq;

Foglio 85 particella 693 - estensione 263 mq;

Foglio 85 particella 696 —estensione 7mq.

_|La particclla 698 della superficie di 25 mq & staa ceduta per la realizzazionc|

itisulta dalla allegata visura.

_iL’area su cui insiste il fabbricato, passuta all’enle urbano, ha una superficie di;

:particella 697 sub 1, categoria 13/10 con una rendila di € 11.574,00 come|

10385 mq.

Complessivamente, quindi, il terreno di proprietd della societs fallita ha una

supcrficie di 16.025 maq. o A i

_grigliato in acciaio zincato,

Come gia aniicipato _nel paragrafo 2, I'area di pertingnza del capannone é

delimitata da_una recinzione costituita da_muro in_calcestruzzo armmaio e

Si precisa, perd, anche con riferimento all’estratto di mappa catastale, che tale:

delimitazione riguarda solo la particelia 697 in quanto sia la 693 che la 6961

| costituiscomo 'area_di_manovra per 'immissione_sulla_strada statale ¢ si

itrovano (uori dalla recinzione,

: Anche la particelia 54 risulta priva di recinzione benché la sua individuazione

13 ;_

|
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Lrisulti chiara in quanto sono_ presenti riferimenti ben precisi, quali Ja linea.

@9 APR., 2088 11:24

P24

_|ferroviaria ¢ lo_stesso capannone in una direziong, ¢ allineamenti su_muri di{

lconfine nell'altra dirczione, come chiaramente si pud_vedere esaminandol

. i
Paerofotografia. ;

1
b

| Sarebbe in ogni caso auspicabile la realizzazione di una recinzione anche sullaiI

'
]
i

particella 54 per impedire I’accesso allo stabilimento da parte di persone non

autorizzate,

LS. LEGITTIMITA URBANISTICA

della_concessione edilizia per_la costruzione di_un_capannone per la!

lavorazione dei prodotti agricoli con annessi due ulfici, vano mensa, servizi,

In corso d’opera, in relazione alla esigenza di modifiche deila posizione del

capannone_all’interna_del lotto, & stata presentata in dala 11,2200} una;

richiesta di variante.

1.5 relutiva concessione edilizia & stats rilasciata il 16.5.2003 ¢con il n. 247,

[Alla concessione edilizia, di cui si allega copin, risultano allegate n. 3 tavolc

realizzato con il progetto approvato.

Rispctto aghi elaborati grafici allegati alla concessione cdilizia in variante

n, 247 del 16.5.2003 e riportati in copia in calce alla_prescate relazione, si;

1) ncllg tavola contenente lo stralcio planimetrico in scala 1:1000 defl’intero

14
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‘Dott. Ing. Giuseppe Cicero !
| |
___________ | lono ¢ indicata, rispetto a quanto_effettivamente realizzato, una diversa,

sistemazione dell'area a_verde lungo M strada stutale con_una diversa:

collocazione degli_ingressi. S1 tratta di variazioni di_modestissima cntita.

’=' ~1__che ricadono in_area di proprictad privata, non_incidono sulla t_ipol,_qgia!.:

? . ¥ | _dell'innesto_con la_strada pubblica e potrebbero_esscre, quindi, sanate.

| | presentando una autorizzazione al Comune di Vittoria ai sensi dell’art, 13
della IR, 37/85. ... e

________________ 2) Quanto_indicato nelia tavola grafica n, 2, che riporta le piantc dei vari

] livelli, comisponde esettamente con lo stato dei luoghi con la so!ai

e _ecoezione della posizione ¢ forma delia scala di accesso al soppaleo. .'l'ak‘»:

__autorizzazione,

3) Esaminando la tavola n. 3, che riporta i prospetti ¢ Je sezioni dell’edificio,

. - |
sono state rilevate difTerenze minime che riguardano soprattutto le finestre;

del corpa in calcestruzzo armato, nel dettaglio:

1
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direzionc al primo piano, Non & statg, inoltre, realizzata una apertura per

il carico/searico della merce ¢ "uscita di sicurezza ¢ spostatu.

- Prospetto B3 (nord — est): non & indicata una [inestra al piano rialzato.

- Prospetto C (nord — avest): lievissima differenzy nella finestra del box.

. _ufficio esterno.

- Trospetto 1) (sud - ovest): manca I'uscita di sicureza presente nella

Zona stoccaggio,

Tutte le dilfercnze prima clencate sono di modestissima entitd, non inficiano:

Hassolutamente_ la__ commerciabilitd _dell'immobile e possono _ essere.

15
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| calcestruzzo armato ¢_acciaio sono conformi_come risulta dal certificato] __ __ . — — — —

scarico dei refui rilasciata dal Comune di Vittoria i1_28.1,2004 ai sensi

dell"art. 40 della L.R. 27/86 per i reflui civili, dellautorizzazione ail’allaccio

idrico 1. 28 del 31.3.2004, in duta 20.5.2004 ha rilasciato alla societa.-.

W ! torizzazione all'uso dell' immobile costituito da:

- _piano tgrry: locale da adibire alla lavorazione dei prodotti agricoli - orticoli n.

j
i: celle frigo n. §; sala mensa n. §; vani ufficio i 2; accessori e servizin. 13, |

]

|

& ne ¢& stalo autorizzate 'uso_dal Comune di Vittoria per la_destinazione:

prevista in_progetlo.

I
1
3
1
i
|
|
|

Sulla destinazione d’uso dellimmobile ¢ opportuno fare e _seg@g_tii

I
)
1
i
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............. del prezzo di mercato, e AN N e
__________________ | La concessione edilizia n. 247 del 16.5.2003 & stata rilasciata alla condizione;
_____________________ che venga mantenuta la destinazione d’uso del progetto.
I.a concessione edilizia, inoltre, & slata rilasciata a titolo gratuito. Pertanto una
eventuale modifica defla destinazione d'uso, anche _in_tclazione alla
destinazione agricola dell’area, dovrebbe .pr.ﬁv;nti\:@mentq_esserq__veriﬁcata.é ________
con I'ufficio urbanistica del Comune di Vittoria, .
Si segnaly, infinc, la presenza di una modestissima_costruzione in muratura! e

6. RISPONDENZA ALLE NORME IN MATERIA DI SICUREZZA

1..46/90.

Nel dettaglio I'impianto_elettrico ¢ di terra e Iimpianto_trasmissione dati,

___________  |compresi i quadri, sono stati eseguiti dalla dires NN ¢
. SN o h: oo i duta

15,12.2003 la relativa dichiarazione di conformita di cui si allega copia,

Ho visionate anche le_dichiarazioni di conformitd di tulti i quadri elettrici:

installati,

L'impianto idrico dei servizi & stato eseguito dalia ditts NN o0

sede i\ - in dets 13.2004 ha rilasciato la relativa

dichiarazione di conformité di cui si allega copia.

_|L’impianto idrico antincendio ¢ stato realizzato dalla diua —1' _

icon sede_ iGN <t i deta 1.3.2004 ha rilasciato la!

i
1
'
I
[
I
I
1
v
[
i
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|Dott. Ing. Ginseppe Cicero '.

rclativa dichiar, amone di conformita,

Si precisa che I'attivita svolta dalla snclcta— rientra lra

| quelle soggette alle norme di prevenzione incendi con P'obbligo di ottenete ll;

teertificato dj prevenzione incendi.

sopralluogo, ha ritasciato il certificato di prevenzione incendi jl 24.12.2004,

pratica 7514, per le segnenti attivitd soggette a controllo:

|- n. 88 dell’elenco allegato al 1.M. 16,2.1982 relativa a: DEPOSITO MERCI B

MATIRIALL VARS (sup, lorda da 1,000 mq_a 4.000 mq) e comprendente|

seguenti limitazioni, divieti ¢ condizioni di esercizio:

“ carrelli_elevatori_non devona_sostare collegati_elenricamente per la

ricarica_delle_batterie all'interno del_capannone, Sottoporre a_periodico

tcontrollo dell’USL tuiti gli impionti_elentrici _compresi _guelli di_ lerra.

\Rispettare quanto_previsto_nel D Lvo 620/94 e successive_modifiche ed:

Fuoco & esatamente speculare a quello effettivamente realizzato, ma ¢id non
i

1
L
L
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Dott. Ing. Giuseppe Cicero |

' costituisce alcun problema ai fini del rispetto delle norme di prevenzionc:

B39 APR. 2088 11:

26

P29

incendi e per la validita della certificazione,

{uga rispecchia sostanzialmente quanto indicato negli elaborali grafici.

| GIi_estintori, invece, sone_ubicati in posizionc diversa da quella indicuta

nell'elaborato grafico. e e

in quanto oggetto di specilica prescrizione da parte dei Vigili de! Fuocq.

§i tratta delle finestre esistenti lungo il corridoio degli uffici ul primo piano!

(foto n. 87).

{In effetti al piang terra & installata una porta tagliafuoco (REI 90) che

]

| garantisce la compartimentazione del vano scala ¢, quindi, dei locali al primo

piano, rispctto al capannone vero e proprio.

La presenza delle finestre vanifica la_funzione della poria tagliafuoce e non

separa, ai tinj antincendio, i locali uffici del primo piano dal capannone verg &

Sproprio.

lindicata una separucione atmeno REI 90 che pud esscre garantita o con la

| sostituzione degli infissi esistenti con altri idonei non apribili ¢ muniti di vetri

REI 90 (solurzionc estremamente costosa) o con ia climinazione di talii

laperture ¢ ia chiusura dei vani con murature,

1 rilascio del certificato di prevenzione incondi, infine, presuppone s monte!

Pesistenva delle certificazioni di conformith CE delle apparecchiature installate.

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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|

|estintori, nonché alla corretta posa_in_opera di tuiti i mezzi di protezione!

. MOLE ROSAFALCO RG  N.FAX

Datt, Ing. Giuseppe Cicero |

antincendio, comprese le porte lagliafuoco,

1n conelusione si pud dire che dal punto di vista della sicurezza degli impianti

PS APR. 20888 11:26

quanto indicato nel certificato di prevenzione incendi,

P2a

o stabilimento & conforme alle vigenti normative c risulta anche conforme a{

Per I'utilizzo dei locali alla luce di quanto sopra accerlato ¢ necessatio

terra, Si precisa, inoltre, che in presenza di personale dipendente si deve|

]
¥

provvedere alla denuncia dell’impianto di terra all’ ISPLSL;

1) escguire la verifica periodica dell’impianto clcttrico ¢ dell’impianto di|

12) controllare la funzionalita ¢ Uefficienza dell’impianto idrico ~ antincendio |

. rispetto a quanto prescritlo dai Vigili del Fuoco;

~con la revisione degli estintori scaduti e I'inteprazione di quelli mancanti;,

3) climinare le finestre presenti Jungo il cotridoio del primo_livello ¢

- realizzazione di separazione ¢on resistenza al fuoco almeno REI 50;

4) eliminare il serbatoio di gasolio installsto in maniera precaria per

I'alimentazione del gruppo elettrogeno, in quanto hon realizzato & norma @

non autorizzalo dai Vigili del Fuoco. Il certificato di prevenzione incendi,

infatti, prevede per Palimentazione del gruppo elettrogenoe solo il _Sl’,«fl‘,bamioi:

incorporato da 50 litri;

626/94 ¢ con riterimento alle indicazioni dei Vigili del Fuoco.

5) predisporre, a cura dell’cventuale nuovo utilizzatore dello stabilimento, un;

__piano di valutazione dei rischi redaito secondo le preserizioni del D.Lva!

|Alle condizioni sopra indicate & possibile riprendere allivitk esercitata dalla

_isocicta NN o otre auivita compatibili con le caralteristiche ¢!

_|quantita di prodol trattati,

20
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| importo, necessario per la,realizazione delle opere €

J— N ]

la revisione di quelli esistenti, Je_verifiche dif _ . o —

|
— - I
; sti j in e -
‘\ﬁmzim'lalila degli impianti pud esserc_sumato complessivamernte In; —

%D-Lgs- 626/94 & successive modifiche ed integraziont. __ o f e
______ D 62694 |

|7 STIMADELLIMMOBILE _ . . o o e S R S

S | ‘
JARBECOPERTD. . e e e e e e P g
o

th‘—omalcssivamﬁmg la_superficie coperta risulta pari a 1.603 mq. di cui una

’:
1
......... l
1
1

_parte & destinata ad uffici ¢ servizi su duc fivelli ¢ la rimanente psl.rt_tze.xll_n‘T _________ e
| |

— — | ! |
| distribuita sy due liveli, risuita complessivamentc pari & 395 mdg, .cf;ﬂﬂ.nrcsgr —
| |
____[Puflicio esterno. _ e e o e e
'La superficic dell'area coperta destinata allo stoccaggio ¢ alla lavorazione! .

_ AREE SCOPERTE

- l
|usfaliate 4.780.00 my, mentr e arce non asfaltate sul reiro syiluppano una.

| !
| 2 |
'|
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realizzazione delle opere di adeguamento alie: . . . - -

i eECTIZION de Coma do dC‘ A igili de Fuoe p"“la de R .tte GO € 05 ! . U e ammi wrm
g pr ri i‘ i 1_ 1.‘.“" n ‘l___. flg}h _— I'__'_ by ___..] . l _t Foh o g i rl- | Pt T --S_.. !I I Ep—
l p ety

_|stoccaggio ¢ lavorazione della meree. . N N -

|
L'area a verde esterna ha una superficic di 2.705.00 mq, ipiazzaliele zonel . . — om0 —
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%I)ott. Ing. Giuseppe Cicero
________:s_upcrﬁcic di 1.795,00 mq. —

4,630,00 mq.

|
i —— ......] -
i

.La superficie delle banchine di carico e scarico risulta pari a 510,00 mg.

limmgllgi_]ja;fg..r_illgg_rgqn_d_p gli imporli di compravendite relative a insediamenti

simili per destinazione ¢ consistenga.

Tl valore di terreni simili per ubicazione e tipologia, con facilitd di accesso? -
.. direttamente dulla viabilia principle, risults pari 4 non meno di € 15,00 per -
; | metro quadrato di superficie. S o
1 valore complessivo dello stacco di tetreno, quindi, risultadi:
e €£115,00 x 16.025,00 mqg = € 240,375,00.
LOCALLIESTINATLAD URFICT )
o tIn considerazione del livello di finitura, della tipologia costruttiva ¢ della o
édutazinne di impiant, il valore al nuovo per metro quadrato di superficie lorda
.pué csserc assunto pacia €800,00. . et e et e n
I valore di detti locali. quindi, viswMaparia: !
............................ doe . €3800,00 x 395,00 my - € 316.000,00, B

CAPANNONI: PIR STOCCALHIO 1LLAVORAZIONE MURC;

In considerazione della tipologia costruttiva, della dotazione degli impiant]

tissi prima descritti in buono stato di manutenzione, il valore unitario riferilo

alla superficie lorda pué essere assunto pari a € 550,00 per metro quadrato per;

22
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Dott, Tng. Ginseppe Cicero

_teui il valore totale risulta paria: !

et e B e p—

£550,00 x 1.435,00 mq = € 789,250,00

@9 APR. 2888 11:27

P33

|a.cui viene aggiunto il valore delle banching esterne, non inferiore 1 € 100,00|

metro quadiato, per un totale di;

per metro quadrato ¢ quello della zona soppalcata stimabile in € 250,00 per

\
L
1

_iparia:

_[Preciso che il valore unilario assegnato fisulta superiore di circa il 25% ai

_ . €100.00 x 510,00 mq + € 250,00 x 170,00 mq = € 93.500,00,

Pertanto il valore complessivo_del capannone, comprese le banchine risulta

... £789.250,00 + € 93.500,00 = € 882.750,00.

_laurezzature fissi:

|- _portoni sezionali ad avanzamento cleftrico;

_valori_medi di capannoni indystriali con caratteristicho similari per tenere:

- _celle frigo con pannclli di chiusura coibentati nanché impianto completo di]

refrigerazione automatizzato; e

- portali isotermici per il carico diretto delle celle frigo;

- gruppo_antincendio;

- _gruppo gledrogeno;

|-__impianto di aria compressa completo di compressore ed essiccators;

- tre pese a filo pavimento.

PlAZZALI PAVIMENTATI 1L RECINZIONL

€2500 per metro_ quadrato, _compresa la_fondazione con _misto

La parte_pavimentata con asfullo_delle aree esternc ha un valore stimato di}

granulometrico, mentre la parte non asfaftata di € 10,00 per metro quadrato,

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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_________________ .1Complessivamente il valore risulta; j AN
E
£25,00x 4.780,00 mq + € 10,00 x 1.795,00 mq = € 137.450,00, !

La recinzione esterna, tenendn aoche conto dei cancelli di ingresso ha un

valore che pud essere gtimato pari a € 35,000,00, - N
; |
Il _valore complessivo_di piazzeli ¢ recinzioni risulta, quindi, pari a!

€172.45000.

In delinitiva, quindl. il valore del complesso_industrisle allo siato attualo, |

comprese_le arce di pertinenza, gli impianti fissi, le celle frigorifere, con la|

sola _esclusione degli arredi e delle attrezzature mobili che sono

[prospetto:

_______________________________ - valoredellarea E....240.373,00
e . localiufficieservizi € 316,000,00 r _____________________________________
e -.n..tapannone e banchine csterne. € 88275000 |
- piazzalierecinzioni € 17245000 1 ]
__________________ S e JTOTALE € 1,611.575,00
In cifra tonda € 1.610.000,00 (curo unmilioncseicentodiccimila/0n). | ~
Tale valutazione tiene, avviamente, conto della particolare destinazione per iagg _

.Jquale lo stabilimento ¢ stato realizzato.

Mi riferisco, come gid detto, alla dotszione di celle frigorilere per la

i
Tt T L LA TR SRSy B Ve A A DT Pl Pl mm—————— oo -
!

conservazione di prodolti_deperibili come quelli ortofrutticoli, dei_portali:

_isotermici e di turti gli alevi accorgimenti che in un capannone per o' (s

stoccaggio di merei in generiche non sono ordinariamente previsti.

1. ipotesi di un diverso utilizzo del capannone e di una conseguente diversa

|valutazione, come richiesto nel mandato affidatomi, & percorrihile ma non|

i
i
i
1

|

i |
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bisogna considerare la dotazione di impianti cd attrezzature fisse prima

indieati.

i tratterebbe, quindi, di procedere allo smontaggio di tali attrezzature che|

| dette attrezzature che, poi, difficilmente potrebbero essere collocate in aliri

opifici in quanto progettate e dimensionate per questi locali (si pensi alle,
;

eellc, ai portalt isotermici ote.).

|NE, d’altra parte, la rimozione di tali attrezzature comporterebbe un incremento:

 della commerciabilita del?immobile, commerciabilitd che risulta gia alta nello|

{stato i cui si trova, in quanto nel comprensorip di Vittoria la richiesta dii e

capannoni per o stoccagpio dei prodotti deperibili ¢ alta.

__l1In definitiva, quindi, a mio giudizio I'immobile va posto in vendita ncllo stato}

in cui i trova completa di tuiti gli impianti ¢ le atirezeature fissc installate al:

lyengono deseritti e stimati nei prossimi paragrafi,

8. DESCRIZIONE MACCHINARI K ARREDI

| Con riferimento all’ipventario redatto dallufficio il 7.2.2007 ho controilato,,%

nel corso del sopralluogo, la esistenza dei beni inventariati che ho riportato, |

con riferimento all’ubicazione, nell’clenco allegato, ;

Neilelenco, somtartutto per | macchinari destinati alla lavorazione, & riportata)

5 _iuna descrizione pit dettagliata necessaria per Iindividuazione del bene,

11 mandato affidatomi richiede di accertarc ¢ verificare il lunzionamento di

25
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______________ tutti | macchinari e le loro condizioni di manutenzione, S
______________ \Gli arredi e le attrezzature d’ufficio st Lrovano in buono stato e sembrana in)
] efficienza anche sc per le pompe di calore non ho proceduto ad una I-".'_‘_).YE!__d_i_é e -

ASS.

Idescritti ai numeri 5), 8), 23), 24), 39), 43) sono parte dell’impianto_di:

MOLE ROSAFALCO FG

funzionamento, | computer sono obsoleti,

Al fini della valutazione voglio precisare che i beni di cul all’allcgato elenco

videosorveglianza ¢ dell’impianto telefonico per cui gid considerati nclla

siima dell'immobile,

:Per i macchinari ¢ le aftrezzature presenti iella zona di lavorazione si possono

Tutle le lince di layorazione non risullavano in marcia ¢ non lo potevanc!

essere per la mancanza di energia eletrica,

Da una prima analisi esse si trovano in disereto stato di conscrvazionc anche se:

meote bilance, spostate dalla lora normale collocazione, sembrano [uori uso,

I _nastri trasportatori, i convogliatori appaiono in efficicnza e in buone

|Per poter cffettuare una esatta valutazione delle condizioni bisognerebbe:

condizioni di manutenzione.

sufficienti per determinare il valore di tali macchinari.

metlere in marcia le linee di lavorazione, o H
Ritengo, perd, che le informazioni acquisite nel corso del sopralluopo siano:,

Le attrezzature per la movimentazione ed il trasporto sono in buone

condizioni e perfottamente funzionanti, tante che vengono utilizzate dal

comodatario.

9. STIMA MACCHINARI T, ARREDT

In relazione alla qualita e alio stato di manutenzione viene effetluala la stima

26
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Nef prospetto allegato. utilizzando la stessa numerazione dell’elenco dicuiali

precedente_paragrafo, a ciascun bene inventariato viene asscgnato il piu

jprobabile valore di mercato,

e
[l valore stimato complessivo deglhi arredi risulta pari a € 14.430,00

valore di mercato_che tienc conto_della _commerciabilita del benc e,

evenualmente, deg!i onerl per lo smontaggio, it trasporto @ il rimontaggin del|

___________ _.macchinatio, nonché per la sostituzione delle parti fuoriyso. R
1) valure complessivo stimato dei macchinari risulta pari a € 340.300,00.
| M. DESCRIZIONE E STIMA DEGUIAUTOMEZZY B} -
R _|Gli automezzi di propricta della societd fallita sono i yeguenti: ¢ o
____________________________ |- autovettura Peugeot 306 trasformata autocarra per trasporti di cose;
o] turgata AA BBTTR; A U L —
________________ |.... prima immatricolazione 3.3.1995; s
SR | due proprictari prima dj essere acquistata dalia sociels NN - ——
_— e . wel2000: _
._omologata per dug posti; R S ———
____________________ ___valore commerciale € 1.000,00. _
S |- Awtovettura I'iat Pands Van omologata furgone per (rasporto cose; _ e
______________________ targata BP 813 I'M; N A W
i primaimmatricolazione 23.112001; . J RI=1
) omologataper ducposti____ T o —
__. i valorc commerciale € 1.500,00, . e I
.. |Valorc complessiv degli automezzi € 2.500,00. ) .
27
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1L CONCLUSIONI o o

-|Nella presente relazione ho descritto lo stabilimento oggetto della procedura!

{failimentare allegando una completa documentazione [otografica.

|Ho indicato lu consistenza ed i dat] catastali dell’ immonbile allegando 'estratto |

|di mappa e le visure.

|
1'
|

al punto di vista

!
Jurbanistico — edilizio allegando_la relativa documentazio ne rilasciata dagli!

_________________ | uflict,

Ho riscontrato licvissime difformita nei prospetii che _possono, perd, esscre|

;Sanate con la richiesta di una autorizzazione ai sensi dell'art, 13 della| ..

LR378S. |

—— L }

.|Lo_stabilimento industriale & dotato di certificato di prevenzione incendi in i

{Alle luce di guanto sopra lo_stabilimento pud essere immediatamente

atilizzato per Vauivita gid svolta dalla societd fallits sonza pecessitd dif__

ottenere o rinnovare autorizzazioni o permessi.

Mo segnalato la necessith, prima di avviare (auivith, di proceders allal _

|
Ieliminazione delle finestre di comunicazione tra gli uffici del primo piano e!

il capamone,

Contostualmente _si _deve provvedere  ad una completa verifica di

funzionamento di tutti gli impiamtj, compresa [a verifica perindica prevista per|

|
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1} costo stimato di tuti gli intcrventi prima_elencati ¢ di complcsuvr‘

di_lavoro 4'
|

K - .
{Previsti dai D.1.gs. 626/94 ¢ successive modifiche ed integrazioni,

tenendo conto della dotazione di impiantj fissi dettagliatamente illustrata m:i'I

precedent! paragrali,

|Non ho effettuato altre valutazioni che prevedano usi diversi da

quelli per c.ul

& stato realizzaio Iinsedismento in_quanto i costi di trﬂsfommone‘

. |
| Si tenga. comunque, presente il fatto che la concessione edilizia ¢ valida solo |

_[per Ja _destinazione d’uso indicata nel relativo

» cerlificato e che ¢ la alessa

soncessione edifizia, per questo motivo, ¢ stata rilasciata a titolo pratuito.

¢ stimato_in complessivi € -.14.430,00 gli arredj e m

—{& ne ho stimato i valore con rifers rimento al buono stato di conscrvazione.

29 I[
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[Dott. Ing. Giuseppe Cicero

___________________ .g.&.llcg.qt_!..lla presente relazione: :
e | 1) aerofowogratia con ubicaziong immobile; IIIIIIIIIIII it |
e o |4} documentazione fotografica;, — - 'l ........................ N
e e ). Planimetric ¢ prospetti dell'immabilc a scala ridotla; _ ....... o
4) estratto del foglio di mappa &5 del Comune di Vittoria; IIIII - ]
SR g, | 5).__visure catastali; - - L
______________________ Jﬁ) - soncessione edilizia n, 247 del 16,5.2003; l

S mee 20, centificato di conformity L. 64/74 rilasciato ai sensi deli'art. 28 della.
[l e b b S i " TRESS e mmem i it s -

e [ER—— e s m——— |
e Vs . _,._,_..,..!..-. D —

— s —18)._autorizzazione all'uso dell'immabile rilasciata dal Comune di Vittoria in|

_ data 20.5.2004; ’i

9} _dichiarazione di conformitd dell'impi i i N '|

__________________ —p7 s Erone gy coniormita delllimpianto clettrico ¢ di terva ¢ I'implanto]

e e el tTBSMissiONE dati; |
—— " M e e |' e ——— e -

__________________ 10) dichiarezione di conformita dell* impianto idrico: 5
11) dichiarazione di conii d o T

o _|11) dichiarazione di co ita dell’impi idrico — anti i0; i

sirhiarazione ¢ conlormita dell’impianto idrico ~ antincendio; ,u
‘ | e ——

12) centificato di prevenzione incendi; "

— — —.|13) ¢lenco arredi e macchinari; |
r a i B

R L14) stitma arredi e macchinari, i

e Ragusa, 11 luglio 2007
- . ot e - i —

__________________ 1. Leare |

|

....................... ] .. {Ing. Gluseppe Cicern) E

I — I € f
| .

. e o |

i

e e o f

i

B it e e .f
i __
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