
Relazione di stima immobiliare – Fallimento n.33/2018 – Tribunale fallimentare di Siracusa RELAZIONE LOTTO N.1 

Tribunale di Siracusa 

Fallimento n.33/2018 

Relazione di stima immobiliare 

LOTTO n.1 

Corpo di fabbrica destinato a opificio, uffici ed area espositiva e pertinenze esterne 

 

 

 

1)Proprietà – Dati catastali 

A) IDENTIFICATIVI UNITA’ IMMOBILIARE n.1  
   
FABBRICATO IN FLORIDIA, VIA FRANCESCO CRISPI SNC PIANO T-1 

FOGLIO PART. SUB. CAT. RENDITA CATASTALE    

 
19 2207   D/7 8 489,00 €   

 

       
INTESTAZIONE UNITA’ IMMOBILIARE n.1 
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-  (Enfiteusi per 1/1) 

-  (Concedente in parte) 

B) IDENTIFICATIVI UNITA’ IMMOBILIARE n.2  

TERRENO IN FLORIDIA, AGRUMETO   
FOGLIO PART. qualità classe superficie (mq) reddito Dom. reddito Agr. 

19 2214 agrumeto 2 100,00 3,46 € 1,34 € 

 

INTESTAZIONE UNITA’ IMMOBILIARE n.2 

-  (Livellario) 

-  ( Diritto del concedente) 

C)IDENTIFICATIVI UNITA’ IMMOBILIARE n.3  

TERRENO IN FLORIDIA, AGRUMETO   
FOGLIO PART. qualità classe superficie (mq) reddito Dom. reddito Agr. 

19 2213 agrumeto 2 22,00 0,33 € 0,30 € 

 

INTESTAZIONE UNITA’ IMMOBILIARE n.3 

- Proprietà 1/9 
- Proprietà 1/3 
- Proprietà 1/9 
- Proprietà 1/6 
- Proprietà 1/9 
-      Proprietà  1/6 

 

Nota: l’unità immobiliare n.3, che fa parte dei beni immobili di proprietà della società fallita e quindi  

oggetto della presente stima risulta al catasto  intestata ad altra ditta. Dalla visura storica, nonché dagli 

atti urbanistici visionati, si evince che, in realtà, tale particella è stata generata dall’ex particella 169, 

che  acquistarono nel 1988, notaio , registrato a Siracusa il 26/01/88 al n.357.   

2) Visure storiche/planimetrie catastali 

Si allegano visure storiche degli immobili di cui al lotto e relative planimetrie catastali ove pertinenti.  

3) Iscrizioni ipotecarie - Trascrizioni pregiudizievoli 

Si allegano ispezioni ipotecarie degli immobili di cui al lotto.  

4) Occupazione immobili – Locazioni 
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Alla data del deposito della presente relazione tutti i beni immobili oggetto di stima risultano 

liberi, atteso che, anche la porzione di bene inizialmente concessa in locazione alla , è 

stata liberata stante l’intervenuta ordinanza di convalida di sfratto n. 7050/2021 emessa in data 

19/06/2021 R.G. n.2787/2021 dal Tribunale di Siracusa e la successiva pronuncia da parte dello 

stesso Tribunale, della sentenza dichiarativa di fallimento n.19/2021 in danno della .  

5) Individuazione dei beni - Descrizione degli immobili 

Coordinate satellitari, registrate all’ingresso della proprietà: 

LATITUDINE: 37.088778° 

LONGITUDINE: 15.155445° 

Il fabbricato è accessibile dalla strada pubblica di via Crispi tramite un cancello scorrevole 

carrabile ed uno pedonale. 

Il fabbricato è stato realizzato tra la fine degli anni ’80 e l’inizio degli anni ’90. È composto da due 

corpi di fabbrica distinti costruiti in aderenza tra di loro.  

Al primo corpo di fabbrica, visibile dalla via pubblica di via Crispi, si accede tramite un cancello 

scorrevole carrabile ed un cancelletto pedonale. Un piazzale di 450mq destinato a parcheggio e 

pavimentato con mattoni autobloccanti in cemento, con la presenza di qualche piantumazione su 

aiuole, conduce all’ingresso, ovvero al  piano terra del fabbricato.  

Il fabbricato presenta una pianta pressoché rettangolare dalla superficie lorda di 344,0mq per 

piano ed è composto da due elevazioni fuori terra, più torrino per l’accesso alla copertura piana 

a terrazzo. Il piano terra è destinato prevalentemente all’esposizione dei prodotti finiti, mentre al 

piano primo sono dislocati gli uffici, alcuni dei quali si affacciano sul secondo corpo di fabbrica 

destinato alla lavorazione dei prodotti manufatturieri.  

Il fabbricato presenta una struttura portante con travi e pilastri in conglomerato cementizio 

armato, con orizzontamenti costituiti da solai in latero-cemento gettati in opera. I tompagni 

esterni sono in elementi in cemento faccia-vista, i tramezzi interni in laterizi forati e intonaco 

cementizio. 

Le pavimentazioni sono in mattoni di  gres porcellanato, la scala di collegamento tra i piani è 

rivestita in elementi di marmo e presenta parapetti in pannelli vetrati su struttura in ferro, gli 

intonaci interni sono di tipo cementizio con sovrastante rivestimento acrilico plastico a spessore, 

i rivestimenti dei bagni in piastrelle di ceramica. Le porte interne sono in pvc, i serramenti esterni 

sono costituiti da infissi in alluminio pre-verniciato e vetrocamera, con tendaggio interno.  

L’impianto elettrico è del tipo sottotraccia ed è certificato alle vigenti normative. L’impianto idrico 

sanitario è realizzato sottotraccia con alimentazione e smaltimento nella rete comunale.  
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Gli ambienti interni sono climatizzati tramite impianto canalizzato alimentato da un’unità fan coil 

a espansione diretta a pompa di calore, di cui non è stato possibile testarne il funzionamento. Al 

piano terra, in prossimità degli uffici, sono inoltre presenti ulteriori climatizzatori a pompa di 

calore. 

L’immobile si presenta in buono stato di manutenzione sia per quanto riguarda la struttura 

portante che per le finiture, sono necessarie solamente opere di tinteggiatura dei prospetti 

esterni e degli ambienti interni, nonché una revisione degli impianti tecnologici e 

riammodernamento dei servizi igienici. 

Il secondo corpo di fabbrica, destinato ad opificio, confina lungo tutto il lato est con il primo corpo 

di fabbrica di cui sopra, al quale è collegato internamente. A nord confina con terreno altra ditta, 

a sud con la particella 1891 e ad ovest tramite una corte, con le particelle 2214 e 2213. 

Presenta tre accessi esterni, costituiti da grandi portoni in ferro, uno a sud e due ad ovest. 

Il corpo di fabbrica è costituito da un unico grande ambiente al piano terra dalla forma 

rettangolare, 33mtx16mt con altezza interna pari a 6.50mt., con copertura piana non praticabile. 

Strutturalmente presenta fondazioni a travi rovesce in conglomerato cementizio armato gettato in 

opera, con travi e pilastri prefabbricati in c.a. e lastroni di copertura in cemento armato 

precompresso. Le pareti perimetrali sono presenti su tre lati (il quarto lato è in aderenza con il 

fabbricato destinato ad uffici con cui comunica tramite porte a piano terra e finestre al primo 

piano) e sono costituite da pannelli prefabbricati in cemento sul quale si aprono alcune finestre in 

alluminio e vetro. Tre grandi portoni in ferro, scorrevoli su binari, permettono l’accesso dai 

piazzali comuni al manufatto. Sulla sommità delle travi interne è posto un carro-ponte che serve 

l’intero ambiente. Il pavimento è costituito da un battuto di cemento tipo industriale, l’impianto 

elettrico è fuori traccia su canaline passacavi e l’illuminazione artificiale è garantita tramite 

lampade lineari tipo neon e fari posti a soffitto. Non sono presenti impianti di 

riscaldamento/raffrescamento. Annesso all’ambiente di lavorazione appena descritto, nella parte 

a nord-est, sono presenti un wc con antibagno e un ripostiglio. Tali locali sono ricavati all’interno 

del primo fabbricato sopra descritto. 

Complessivamente il fabbricato si presenta in buono stato di manutenzione sia per quanto 

riguarda la struttura portante che per le finiture, sono, tuttavia, necessarie opere di 

manutenzione ordinaria dei prospetti esterni e degli ambienti interni, nonché una revisione degli 

impianti tecnologici e il riammodernamento dei servizi igienici. 

6) Consistenza - Calcolo della superficie commerciale

Al momento del sopralluogo è stato effettuato un rilievo fotografico e contestuale  rilievo 

geometrico; è stata, dunque, calcolata la superficie commerciale dell'immobile sia sulla base dei 
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rilievi geometrici, sia secondo la norma UNI 10750 del 2005 ed D.P.R. 138/98. È stata presa in 

considerazione la somma delle superfici coperte calpestabili, comprensive delle quote delle 

superfici occupate dai muri interni e perimetrali, tranne nei casi di muri in comunione i quali 

vengono computati nella misura massima del 50%. La superficie commerciale è arrotondata al 

metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R. 138/98).  

Per quanto riguarda le aree scoperte si adotta un coefficiente pari al 10% (pari a quello 

generalmente adottato per le aree di pertinenza esclusiva), pertanto la superficie commerciale 

risultante sarà ponderata rispetto a tale coefficiente.  

Di seguito si riportano i diversi ambienti che costituiscono il lotto 1 (i due corpi di fabbrica sopra 

descritti) e le loro entità metriche dedotte applicando la normativa di riferimento. Insieme alla 

particella 2207 sono state annesse al lotto anche le particelle 2214 e 2213.  

 

 

7) Accertamento conformità urbanistica/catastale 

Al comune di Floridia si sono susseguite le seguenti vicende autorizzative:  

1) Concessione per la esecuzione di opere n. 185 del 22/11/1988. 

2) Prima variante, riguardante modifiche interne e di prospetto. C.E. n.41 del 22/03/1989 

3) Seconda variante, riguardante modifiche interne e di prospetto. C.E. n.125 del 

08/08/1990 

4) Rilascio del Permesso di abitabilità e di uso da parte del comune di Floridia in data 

05/12/1991 

5) Comunicazione opere interne ai sensi dell’art.9 della L.R.37/85, depositata al comune di 

Floridia in data 26/03/03 al prot.001502. Le modifiche riguardavano la diversa 

distribuzione degli ambienti interni. Comunicazione di fine lavori depositata in data 

01/04/2003 al prot.001620 
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6) Deposito progetto e calcoli relativi all’ impianto elettrico, compreso dichiarazione di 

conformità dell’impianto a regola d’arte e relazione tipologica del materiale utilizzato, 

depositato al comune di Floridia in data 15/10/2004 al prot.20207. 

 

Al Genio civile di Siracusa (come riscontrato nel certificato di collaudo statico delle strutture a 

firma dell’ing.F.Farinella) sono stati depositati ed autorizzati: 

- Deposito del calcolo strutturale in data 12/04/1989 prot. 9167 

- Denuncia delle opere ai sensi della L.1086/71 in data 08/06/89 al n.11236 

- Relazione strutture ultimate depositato in data 10/01/90 al prot.11236 

- Collaudo statico delle strutture depositato in data 08/09/90 al prot.11236 

Il sottoscritto ha proceduto alla verifica presso l'ufficio Tecnico Comunale dei fascicoli relativi alle 

pratiche edilizie sopra menzionate, nonché al raffronto fra le planimetrie catastali, e lo stato dei 

luoghi del quale si è provveduto ad effettuare  rilievo geometrico. 

Dal confronto tra gli anzidetti elaborati e quanto approvato dall’ufficio comunale settore 

urbanistica, nonché dalle planimetrie catastali, si evince quanto segue.   

Le planimetrie catastali, presentate nel marzo 2008, sono corrispondenti a quanto rilevato sui 

luoghi. Rispetto agli ultimi elaborati autorizzati in comune (progetto per opere interne ai sensi 

dell’art.9 LR 37/85, protocollato in comune il 26/03/03 al n.001502, fine lavori prot. 001620 del 

01/04/03) sono invece presenti lievi modifiche alla distribuzione interna. In ogni caso trattasi di 

opere di lieve entità che possono essere sanate all’ufficio tecnico comunale dietro presentazione 

di una C.I.L.A. per opere già realizzate. Tale procedura comporta una spesa complessiva pari a 

€3.200,00 così suddivise: 

- €1.000,00 per sanzione amministrativa per opere già realizzate; 

- € 200,00 spese stimate per diritti segreteria/istruttoria comunali; 

- €2.000,00 spese stimate per onorario per un professionista.   

8) Attestato di prestazione energetica 

Il fabbricato su descritto, censito al catasto fabbricati alla particella 2207 del foglio 19 è 

classificato come categoria D/7 (Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di 

un’attività industriale). Tale categoria catastale corrisponde, ai sensi del DPR 412/93 alla 

categoria E.8 (Edifici adibiti ad attività industriali ed artigianali e assimilabili), per i quali si rende 

d’obbligo la redazione della certificazione energetica nei casi previsti dalla legge (nuova 

costruzione, compravendita, locazione, ecc..). Pertanto, sulla scorta della documentazione 

acquisita e dall’esame dei luoghi, si è proceduto a predisporre l'Attestazione di Prestazione 

Energetica relativamente al fabbricato in questione. La classe energetica è risultata “C”.  
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9)Stima del valore di mercato 

Al fine di determinare il valore commerciale dell'immobile è stato utilizzato  il metodo del 

confronto, attingendo alla pubblicistica di settore ed in particolare alle seguenti fonti: 

o Listino dei valori degli immobili 

o Banca dati delle quotazioni immobiliari – Agenzia delle entrate 

o Fonti dirette in loco 

Sulla scorta delle informazioni assunte, verificato lo stato dei luoghi, il livello di finiture, lo stato di 

vetustà e di conservazione, la localizzazione, le caratteristiche oggettive, i vincoli di natura 

urbanistica, tenuto conto delle quotazioni medie rilevate dalle fonti citate, considerata la 

classificazione catastale e i progetti autorizzati al comune, si ritengono congrui e attendibili i 

valori unitari come di seguito esposti: 

– manufatti a destinazione produttiva 600,00€/mq 

– manufatti a destinazione commerciale/uffici 1.200,00€/mq 

Di seguito si riporta una tabella riepilogativa in cui è indicata la superficie commerciale, il valore 

di mercato unitario e il valore di mercato risultante.  

Il valore di mercato risultante complessivo è pari a €1.221.000,00, che decurtato delle spese di 

regolarizzazione quantificate in €  3.200,00 risulta: 

€ 1. 221.000,00 - € 3.200,00 = € 1.217.800,00 ovvero, arrotondati per eccesso €  1.218.000,00 
(euro unmilioneduecentodiciottomila/00). 

Allegati alla presente: 

all.1A) Titoli di proprietà; 

manufatti a destinazione produttiva 

cod.

riferimento
Superficie 

commerciale 
arrotondata in mq

valore di 
mercato 

unitario €/mq

Valore di mercato 
risultante in €

1 opificio al piano terra 526,00                    600,00 €           315 600,00 €          
2 area scoperta - corte ad ovest 31,00                      600,00 €           18 600,00 €            

3
AREA ESTERNA DI PERTINENZA 

PART.2214
10,00                      600,00 €           6 000,00 €              

4
AREA ESTERNA DI PERTINENZA 

PART.2213
2,00                        600,00 €           1 200,00 €              

manufatti a destinazione commerciale/uffici 

5
piano terra - area espositiva, uffici 

e altri locali
344,00                    1 200,00 €        412 800,00 €          

6 piano primo - uffici 344,00                    1 200,00 €        412 800,00 €          

7
area scoperta - parcheggio ad est 

verso via Crispi
45,00                      1 200,00 €        54 000,00 €            

sommano € 1 221 000,00          
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all.1B) Visure catastali; 

all.1C) Planimetrie catastali; 

all.1D) Rilievo geometrico dello stato dei luoghi; 

all.1E) documentazione urbanistica: Concessione edilizia n.125/1990: 

all.1F) documentazione urbanistica: Permesso di abitabilità e di uso; 

all.1G) documentazione urbanistica: progetto opere interne aprile 2003; 

all.1H) documentazione urbanistica: dichiarazione conformità impianto elettrico ottobre 2004; 

all.1I) A.P.E.; 

all.1L) Documentazione fotografica; 

all.1M) Ispezioni ipotecarie. 

Floridia, 05/12/2021 

 

Il CTU 
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