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N. 117962  di Repertorio    N. 19903 di Raccolta

V E N D I T A

REPUBBLICA  ITALIANA

L'anno duemilaventiquattro il giorno ventotto del mese di giu-

gno

(28 giugno 2024)

in Ragusa, nella mia abitazione sita in Via Paestum n.97.

Innanzi a me Dott. Marcello Zichichi, Notaio in Ragusa,

iscritto al Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di Ragusa

e Modica;

s o n o     p r e s e n t i

- Dr. Salvatore Nicotra, nato ad Acireale (CT) il giorno 6 ot-

tobre 1963 e residente in Acireale, Via Taro (Balatelle) 20,

il quale interviene al presente atto nella qualità di Commis-

sario Liquidatore del Consorzio ASI di Ragusa in

liquidazione, , con sede in Ragusa, Zona Industriale, contra-

da Mugno, presso il Centro Direzionale ASI, ove è domiciliato

per la carica, codice fiscale  00119380889,(giusto incarico

conferito con D.A 4/GAB/2024 del 05 marzo 2024) autorizzato

in esecuzione della determina commissariale n. 116 dell’11 di-

cembre 2023 che in copia si allega al presente atto alla let-

tera "A", e della determina commissariale n. 44  del  17  giu-

gno 2024,  che in copia si allega al presente atto alla lette-

ra "B", dalla cui lettura i comparenti mi dispensano; di se-

guito indicato come “Venditore”;

Raniolo Giovanni nato in Ragusa il giorno 14 maggio 1962 codi-

ce fiscale RNL GNN 62E14 H163Q,  il quale dichiara di interve-

nire al presente atto nella qualità di amministratore unico e

legale rappresentante pro tempore della società a responsabi-

lità limitata "TEKNA SYSTEM S.R.L." con sede in Ragusa, Zona

Industriale III Fase Viale Sedici n. 5, ove è domiciliato per

la carica, iscritta nel Registro delle Imprese del Sud Est Si-

cilia con lo stesso numero del codice fiscale, partita I.V.A.

01406320885,  numero REA RG- 116862, capitale sociale Euro

10.000,00 interamente versato, di seguito indicato come "Com-

pratore".

I suddetti comparenti, della cui identità personale io Notaio

sono certo, mi richiedono di quest'atto al quale premettono:

- Che con Determinazione commissariale n. 116 dell'11 dicem-

bre 2023 il Commissario Liquidatore dei Consorzi per le Aree

di Sviluppo Industriale in Liquidazione della Sicilia Orienta-

le - Consorzio di Ragusa in Liquidazione, ha determinato di

aggiudicare in via definitiva il rustico industriale rappre-

sentato dal lotto n. 5, meglio descritto e coerenziato, con

dati censuari relativi in seno al successivo Articolo 1), al-

la qui comparente società "TEKNA SYSTEM S.R.L." già conduttri-

ce dell'immobile, per l'importo offerto di Euro duecentonovan-

taduemilacinquantasette virgola trentasette (€ 292.057,37) ol-

tre I.V.A., da decurtare con le agevolazioni di cui alla Leg-

ge Regionale 8/2012 e successive modifiche ed integrazioni,
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art. 19 co.9 ter;

tutto ciò premesso

i comparenti convengono e stipulano quanto segue:

ARTICOLO 1

Il  Consorzio per l'Area di Sviluppo Industriale (A.S.I.) in

Liquidazione di Ragusa, come sopra rappresentata, con le più

ampie e complete garanzie di legge, vende e trasferisce in fa-

vore della società "TEKNA SYSTEM S.R.L." che, come sopra rap-

presentata,  al medesimo titolo, accetta e acquista la piena

proprietà del seguente immobile posto nell'agglomerato indu-

striale del Comune di Ragusa, viale XVI n. 5 e precisamente:

- Fabbricato adibito a capannone artigianale composto da un

locale a piano terra della superficie di circa metri quadrati

settecentosessantanove (mq. 769) e da un annesso corpo adibi-

to ad uffici composto da un piano terra di circa metri quadra-

ti sessantadue (mq. 62) e da un primo piano di circa metri

quadrati sessantadue (mq. 62), con circostante piazzale di

pertinenza della superficie di metri quadrati duemilaseicento-

nove (mq. 2.609) circa, nell'assieme confinante con

il detto viale, con proprietà Boscarino o suoi aventi causa e

con proprietà del Consorzio  dagli altri lati; censito detto

immobile alla competente Agenzia delle Entrate, Catasto  Fab-

bricati del Comune di Ragusa - Sez. Urb. A, al foglio 143,

mappale:

- 657 sub.5 Contrada Zona Industriale snc P.T-1 Z.C.1

Categ.D/8 Rendita catastale € 4.305,00.

Il Venditore dichiara e garantisce che al fabbricato in ogget-

to si riferisce la planimetria depositata in catasto in data

20 maggio 2004 protocollo n. RG0076911 che si allega al pre-

sente atto sotto la lettera "C", e che i dati catastali e la

planimetria sono conformi allo stato di fatto della consisten-

za immobiliare sulla base delle disposizioni vigenti in mate-

ria catastale.

Viene allegata al presente atto alla lettera "D" la richiesta

della Comunicazione Antimafia inviata alla Prefettura di Ragu-

sa relativa al Compratore in data  04 giugno 2024, Protocollo

numero 003555920240604.

ARTICOLO 2

Il compratore per se stesso e per i suoi aventi causa a qual-

siasi titolo si obbliga espressamente:

a) a rispettare tutte le norme, disposizioni ed istruzioni

già emanate, ed in prosieguo di tempo, eventualmente da ema-

narsi relative alla disciplina delle opere, attrezzature e

servizi d'interesse e di uso comune eventualmente gestiti

dall’IRSAP, oggi Ente gestore delle aree industriali ex L.R

8/2012 e s.m.i. e da terzi da questo delegati nell'ambito

dell'agglomerato industriale ed in particolare il regolamento

per l’insediamento delle attività nell’ambito delle aree indu-

striali dell’IRSAP, approvato con Delibera del Consiglio di

Amministrazione n. 10 del 6 giugno 2022 e successive modifica-
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zioni ed integrazioni (il “Regolamento”), che il compratore

dichiara di ben conoscere e accettare;

b) a pagare i canoni ed i contributi per la manutenzione e la

gestione di tali opere, attrezzature e servizi, nella misura,

con le modalità ed alle scadenze deliberate dall’ IRSAP;

c) a rispettare le previsioni e i vincoli di destinazione ur-

banistica riguardanti l’area industriale del Consorzio A.S.I.

di Ragusa e dell’IRSAP, dei quali dichiara di avere piena co-

noscenza;

d) a non cedere a terzi, a qualsiasi titolo, lo stabilimento

o parte di esso, per un periodo non inferiore a tre anni dal-

la data del presente rogito, eccetto il caso di autorizzazio-

ne espressa da parte dell’IRSAP;

e) a mantenere, per almeno due anni dalla data di aggiudica-

zione definitiva, i livelli occupazionali dichiarati in sede

di gara, che qui si intendono espressamente richiamati e tra-

scritti e che hanno costituito presupposto essenziale

dell'assegnazione, in quanto hanno determinato, con la valuta-

zione di altri parametri, l’assegnazione in vendita dell'immo-

bile di che trattasi.

Eventuali variazioni al di sotto dei livelli occupazionali mi-

nimi previsti, dovranno essere sottoposti, mediante specifica

istanza motivata, alle valutazioni dell’IRSAP, che si riserva

tutti i diritti discendenti dalla legge o dal Regolamento;

f) a mantenere per almeno anni tre il tipo di attività indu-

striale ad oggi svolta, o altro tipo di attività espressamen-

te autorizzata dall’IRSAP;

g) ad accettare, durante le fasi realizzative dell’iniziativa

proposta, senza riserva alcuna, l'attività e la potestà di vi-

gilanza all’Ufficio Periferico IRSAP di Ragusa.

ARTICOLO 3

- Gli obblighi di cui ai punti d) ed f), hanno carattere es-

senziale e l'inadempimento anche di uno solo di essi costitui-

sce valida causa di risoluzione di diritto del contratto, in

quanto le parti convengono al riguardo la clausola risolutiva

espressa.

In tale eventualità, troveranno applicazione le prescrizioni

del Regolamento e, in particolare, quanto previsto dall’art.

18 dello stesso. Inoltre, il Compratore sarà tenuto al rimbor-

so di tutte le spese sostenute dal Consorzio A.S.I. in Liqui-

dazione di Ragusa o dall’ IRSAP in dipendenza del presente

contratto e della sua risoluzione.

Il mancato rispetto degli obblighi di cui ai restanti punti

del precedente articolo comporta la sospensione dei servizi o

la non concessione degli stessi da parte dell’IRSAP.

ARTICOLO 4

- Le parti convengono che l’ IRSAP  avrà sempre il diritto di

imporre anche successivamente al presente atto, senza corri-

spettivo di sorta, servitù di elettrodotto, metanodotto, ac-

quedotto e fognatura e servitù telefonica sugli spazi non co-
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perti da edifici. Il Compratore si obbliga per sè e per i

suoi aventi causa, a qualsiasi titolo, a concedere le relati-

ve servitù senza corrispettivo di sorta, essendosi tenuto con-

to di ciò nella determinazione del prezzo, ed obbligandosi il

Compratore, altresì, ad intervenire nei relativi atti di con-

cessione di tali servitù.

Saranno rifusi eventuali danni arrecati nell'esecuzione

dell'opera.

ARTICOLO 5

- Dichiara il Compratore di essere perfettamente a conoscenza

del Piano Regolatore territoriale dell'Agglomerato Industria-

le di Ragusa, in atto vigente e di accettarlo in ogni sua par-

te.

ARTICOLO 6

- Garantisce il Venditore la piena proprietà, disponibilità e

libertà ipotecaria di quanto venduto, libero e franco da pesi

ed oneri pregiudizievoli.

ARTICOLO 7

In linea di principio, e per il periodo di tre anni dalla da-

ta del presente rogito, è vietata l'accensione di ipoteche da

parte di terzi nell'immobile assegnato dal Consorzio alla dit-

ta istante, fatta eccezione per gli istituti a garanzia di fi-

nanziamenti pubblici concessi dallo Stato, ferme e impregiudi-

cate le prescrizioni del Regolamento.

Nei confronti degli Istituti di Credito abilitati all’eserci-

zio del credito industriale e/o artigianale e/o commerciale,

non avranno efficacia le clausole limitative di cui al prece-

dente paragrafo, e l'Istituto potrà essere autorizzato dal

Consorzio A.S.I. in Liquidazione di Ragusa o dall’IRSAP ad

iscrivere ipoteca sui menzionati immobili, a garanzia di mu-

tui che eventualmente dovesse concedere, con il limite di un

montante ipotecario massimo pari al 75% (settantacinque per

cento) del prezzo di compravendita.

In tale ultimo caso, qualora si dovesse procedere con la riso-

luzione del presente contratto per una delle ragioni indivi-

duate al precedente art.3 o derivanti dalla legge o dal Rego-

lamento, fermo quanto espressamente sancito dall’art.18 del

regolamento stesso, si precisa che dalla somma pari al 75%

(settantacinque per cento)  del prezzo di compravendita, da

restituire al Compratore, andrà detratta, oltre alle spese in-

dicate al citato art.3, ogni eventuale quota di finanziamento

pubblico ricevuto dall’operatore economico inadempiente, ol-

tre a quanto ancora dallo stesso dovuto all’Istituto di credi-

to ipotecario.

ARTICOLO 8

La vendita avviene al prezzo che i comparenti dichiarano esse-

re stato convenuto in complessivi Euro 292.057,37 (duecentono-

vantaduemilacinquantasette virgola trentasette) oltre all'im-

posta di cui al D.P.R. 26 ottobre 1972 n. 633  successive mo-

difiche ed integrazioni (IVA), da decurtare con le agevolazio-
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ni di cui alla Legge Regionale 8/2012 e successive modifiche

ed integrazioni, art. 19 co.9 ter; così fissato nella allega-

ta delibera alla lettera "A".

Le parti concordano che tali agevolazioni ammontano oggi ad €

108.483,62 (centoottomila quattrocentoottantatre virgola ses-

santadue), al netto dell’IVA, in aggiornamento rispetto a

quanto statuito nella predetta determina 116/2023, in conside-

razione dell’avvenuto pagamento delle ulteriori fatture dalla

data della predetta determinazione ad oggi, e pertanto la dit-

ta Tekna System s.r.l. ha versato mediante bonifico bancario,

meglio infra indicato, in favore del Consorzio ASI in Liquida-

zione la somma di € 178.573,75  (centosettantottomila cinque-

centosettantatre virgola settantacinque),  al netto della cau-

zione di € 5.000,00 (cinquemila virgola zero zero) versata in

sede di gara, come meglio infra indicato, e incassata

dall’Ente a titolo di anticipazione sul prezzo di vendita, ol-

tre IVA, per l’acquisto del fabbricato sopra identificato.

I comparenti dichiarano di essere a conoscenza dell'obbligo

di dichiarare nel presente atto il prezzo realmente pattuito.

Ai sensi degli articoli 21, 46 e 47 del Testo Unico sulla do-

cumentazione amministrativa approvato con D.P.R. 28 dicembre

2000 n. 445, i comparenti, consapevoli delle responsabilità

penali in caso di dichiarazione mendace nonché dei poteri di

accertamento dell'amministrazione finanziaria e della sanzio-

ne amministrativa applicabile in caso di omessa, incompleta o

mendace indicazione dei dati, dichiarano sotto la loro respon-

sabilità che:

- la vendita di cui al presente atto è stata conclusa senza

l'intervento di alcun mediatore;

- il prezzo è stato corrisposto come segue:

* Euro 5.000,00  (cinquemila virgola zero zero) mediante boni-

fico  disposto in data 21 settembre 2023;

* Euro 178.573,75 (centosettantottomila cinquecentosettanta-

tre virgola settantacinque) mediante bonifico effettuato in

data 25 giugno 2024, precisandosi però che in realtà detto bo-

nifico è comprensivo anche dell'IVA relativa pari ad Euro

39.286,22 (trentanovemila duecentoottantasei virgola venti-

due), IVA che per come precisato in seguito non è da versare,

e quindi il Consorzio si obbliga al ristorno della detta impo-

sta.

Il comparente Nicotra Salvatore nella qualità sopra spiegata

con la sottoscrizione del presente contratto dichiara avere

ricevuto il prezzo della vendita dal Compratore e ne rilascia

quietanza, con espressa dichiarazione di non avere altro a

pretendere per qualsiasi titolo, ragione e azione e con esone-

ro per il Conservatore dei Registri Immobiliari competente da

ogni responsabilità per mancata iscrizione di ipoteca legale.

ARTICOLO 9

Il Compratore dichiara di essere già nella detenzione

dell’immobile oggetto della presente compravendita, in quanto
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locatario dello stesso, mentre il possesso di diritto dello

stesso viene trasferito oggi stesso alla parte acquirente po-

tendone questa godere da assoluta e legittima proprietaria

con i vantaggi e gli oneri, salvi gli obblighi ed i limiti di

cui sopra.

ARTICOLO 10

Ai sensi della vigente normativa urbanistica il Venditore di-

chiara che l’immobile in oggetto facente parte dell’agglomera-

to industriale di Ragusa è stato incluso nei programmi annua-

li approvati dal Ministero per gli Interventi Straordinari

nel Mezzogiorno su proposta della Regione Siciliana e approva-

to e finanziato per effetto del T.U delle Leggi sul Mezzogior-

no e pertanto, ai sensi degli articoli 138 del T.U (approvato

con D.P.R 218 del 6/3/1978) e dell’art. 1150 del 1778/1942,

non era necessaria la Licenza Edilizia ora Concessione;

- Che l’immobile è stato regolarmente collaudato ai fini sta-

tici e amministrativi e che pertanto lo stesso non era sogget-

to di rilascio di certificato di abitabilità-agibilità, come

da nota prot. 52337 del 6-10-1997 del Comune di Ragusa;

-  dichiara inoltre di avere fornito al Compratore, che con-

ferma, le informazioni e la documentazione in ordine al rendi-

mento energetico della consistenza immobiliare in oggetto,

ivi compreso il relativo attestato rilasciato in data 4 giu-

gno 2024 dall'ing. Giovanni Cascone con studio in Ragusa

iscritto all’albo dei certificatori energetici della Regione

Sicilia al n. 2555, attestato che a quest’atto si allega alla

lettera "E" (ID 20240604-088009-46605) dalla cui lettura i

comparenti mi dispensano.

Il Compratore, dal canto suo, dichiara di  ben conoscere lo

stato di fatto e di diritto dell’immobile oggetto del presen-

te atto, per averlo condotto in locazione sino alla data

odierna  e ( di accettare gli impianti esistenti nello stato

in cui si trovano),esonerando il Venditore da ogni relativo

obbligo di garanzia e da ogni connessa responsabilità.

ARTICOLO 11

Il presente contratto, ai sensi dell'art. 19 comma 9 della

Legge Regionale 8/2012 e successive modifiche ed

integrazioni, rimane espressamente subordinato alla condizio-

ne sospensiva che la Regione Siciliana, entro trenta giorni

(30 giorni) dalla comunicazione che verrà inviata a cura di

me Notaio, non deliberi l'acquisto dell'immobile in oggetto

alle medesime condizioni.

ARTICOLO 12

Il Compratore, per se stesso e per gli aventi causa, autoriz-

za espressamente il Consorzio A.S.I. in Liquidazione Gestione

Separata IRSAP di Ragusa ad utilizzare i dati forniti, sia du-

rante l'iter della pratica che ha portato all'assegnazione

del suolo oggi ceduto, sia quelli che, in dipendenza delle

specifiche clausole contrattuali, saranno successivamente for-

niti, in conformità della legge n. 675/96.
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Ai sensi degli articoli 21, 46 e 47 del Testo Unico sulla do-

cumentazione amministrativa approvato con D.P.R. 28 dicembre

2000 n. 445, il Compratore, consapevole delle responsabilità

penali in caso di dichiarazione mendace nonché dei poteri di

accertamento dell'amministrazione finanziaria e della sanzio-

ne amministrativa applicabile in caso di omessa, incompleta o

mendace indicazione dei dati, dichiara sotto la loro responsa-

bilità di aver assolto ogni tipo di tributo afferente la con-

duzione dell’Immobile (quale, a titolo esemplificativo e non

esaustivo la TARI, TOSAP, etc.), dichiarando espressamente di

manlevare e tenere indenne il Venditore dal pagamento di qual-

siasi onere.

ARTICOLO 13

Le spese del presente atto e conseguenziali sono a carico del

Compratore.

ARTICOLO 14

Le parti si dichiarano edotte del fatto che i dati personali

inerenti il presente atto verranno conservati da me Notaio,

secondo quanto previsto dalla Legge.

ARTICOLO 15

Ai fini del trattamento tributario dichiarano le parti che il

presente atto essendo sottoposto a condizione sospensiva è

soggetto alle imposte fisse di registro, ipotecaria e catasta-

le mentre il successivo atto di avveramento della condizione,

trattandosi di cessione di fabbricato strumentale per natura,

 effettuato da soggetto IVA  oltre i cinque anni dall'ultima-

zione e che opta per il regime IVA (Art. 10 comma 1,  n. 8

ter IVA)  a favore di soggetto passivo IVA   e sottoposta

all'imposta fissa di registro, all'imposta Ipotecaria con

l'aliquota del 3% (tre per cento) ed all'imposta catastale

con l'aliquota dell'1% (uno per cento), si applica inoltre il

meccanismo dell'inversione contabile (REVERSE CHARGE) ai sen-

si dell'art. 17 coma 6, lettera a-bis IVA.

Le parti mi dispensano dalla lettura degli allegati.
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                                                 Richiesto io

Notaio ho stipulato quest'atto, in parte dattiloscritto da

persona di mia fiducia e in parte scritto da me, e dello stes-

so ho dato lettura ai comparenti che lo approvano.

Consta quest'atto di tre(3) fogli occupati per dieci(10)  pa-

gine e parte di questa  undicesima fin qui e viene sottoscrit-

to dai comparenti e da me Notaio alle ore dodici e minuti qua-

rantacinque (12:45)

F.TO SALVATORE NICOTRA

F.TO GIOVANNI RANIOLO

F.TO DOTTOR MARCELLO ZICHICHI NOTAIO
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