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VALORE COMMERCIALE DELL’IMMOBILE 
Si redige la presente stima, con riferimento ai valori di mercato relativi al primo 
semestre del 2023, facendo comunque riferimento per i valori comparativi di zona 
al secondo semestre 2022. 

Metodo principale 

Metodo di valutazione: comparativo; Metodo di stima: particolareggiato; Criterio di 
stima: a valore di mercato 

Consistenza ragguagliata 

Al fine di tener conto di ogni superficie proporzionalmente alla destinazione d’uso, 

si applicano delle percentuali di ragguaglio che hanno appunto lo scopo di 

omogeneizzare la consistenza delle superfici diversamente utilizzate. Per il calcolo 

della superficie ragguagliata si fa riferimento a quanto pubblicato dall’Agenzia del 

Territorio nel “ISTRUZIONI PER LA DETERMINAZIONE DELLA CONSISTENZA DEGLI 

IMMOBILI URBANI PER LA RILEVAZIONE DEI DATI DELL’OSSERVATORIO DEL MERCATO 

IMMOBILIARE”. In ragione di quanto su esposto le superfici sono state computate al 

lordo delle tramezzature e dei muri perimetrali. 

Analisi di mercato – individuazione di beni affini a quello in oggetto 

Procedendo in termini di stima comparativa necessita individuare sul mercato 
immobiliare alcuni beni immobili di riferimento, simili per caratteristiche geografiche, 
tipologiche e costruttive a quello oggetto di stima. L’indagine di mercato è stata 
effettuata utilizzando agenzie specializzate nell’intermediazione immobiliare.  

Coefficienti di Ragguaglio 

In ragione delle principali caratteristiche oggettive intrinseche ed estrinseche 
(ubicazione, vetustà, tipologia edilizia, stato di conservazione, dotazione di impianti 
e servizi, consistenza, sistema distributivo) che diversificano gli immobili di riferimento 
rispetto a quello oggetto di stima, è opportuno definire dei coefficienti “punti di 
merito” che consentano una omogeneizzazione dei cespiti posti a confronto. Si 
sottolinea che i punti di merito risultano superiori all’unità quando lo stabile oggetto 
di stima sia migliore di quello preso a comparazione ed inferiore all’unità nel caso 
opposto.  
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Si adottano nello specifico i seguenti coefficienti: 

• Alea Contrattuale (C1): coefficiente derivante dalla fisiologica attività di 
negoziazione che avviene per la presenza della domanda e dell’offerta. È 
chiaro che nella trattativa incidono anche altri fattori di natura 
soggettiva/economica dei quali è necessario avere una conoscenza 
approfondita, ad ogni buon modo, considerando il trend dei valori di 
mercato, si ritiene opportuno applicare un’alea pari al 15%. Tale 
considerazione deriva da un giudizio puramente sintetico posto in essere dal 
tecnico valutatore. 

 

• Ubicazione/Tipologia (C2): sono determinati come rapporto tra i canoni medi 
della zona OMI in cui ricadono i parametri rispetto a quella del bene oggetto 
di valutazione. Inoltre tiene conto della diversa tipologia residenziale. 

 

• Consistenza (C3): gli immobili possono avere dimensioni estremamente varie 
che determinano una diversa appetibilità nel mercato immobiliare, in 
ragione dell’analoga consistenza tra gli immobili di riferimento e l’immobile 
oggetto di stima, si assumono coefficienti correttivi, incrementi o decrementi 
del valore reale.  

 

• Funzionalità (C4): tiene conto della tipologia costruttiva, ossia la rispondenza 
tra il criterio progettuale che ha concepito l’edificio e l’utilizzo finale.  
 

• Finiture/dotazione impiantistica (C5): tiene conto delle differenti finiture e 
dotazioni impiantistiche tra il bene oggetto della valutazione ed i riferimenti.  
 

• Stato manutentivo (C6): tiene conto delle differenze dello stato manutentivo 
tra il bene oggetto della valutazione ed i riferimenti.  

 

 

CAPANNONE INDUSTRIALE 
  
Ubicazione (strada Primosole 43 – Catania) 
L’immobile oggetto di valutazione risulta essere ubicato in Strada Primo Sole 43 in 
Catania, zona industriale periferica del comune. La zona presenta tipologie 
costruttive tipiche industriali quali capannoni, magazzini, depositi, ec...  
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Figura 1: Ubicazione fabbricato - Mappa del territorio 

 
Figura 2: Stralcio ortofotografico 

 

 

 

 

 

 

 

 
Figura 3: Vista aerea 
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Descrizione 
L’immobile oggetto di valutazione consiste in capannone industriale adibito allo 
stato attuale alla torrefazione e packaging del caffè. Il capannone insiste su di 
un’area nella quale sono collocati anche dei magazzini e la casa del custode. Si 
sviluppa su due elevazioni fuori terra; al piano terra si trovano i locali adibiti 
all’attività produttiva ed i locali per lo stoccaggio delle materie prime. Al secondo 
piano sono ubicati gli uffici.             

Rilievo fotografico, dati catastali e planimetrie sono riportati nell’Allegato 01  

Consistenza 
Tabella delle consistenze (arrotondato al metro quadrato) 

DESCRIZIONE SUPERFICIE 
  
Capannone piano terra (superficie artigianale) 3.207 mq 
Capannone piano primo (uffici) 860 mq 
Magazzini esterni 1.466 mq 
Piazzale (aree di manovra) 8.853 mq 

 
Stato di manutenzione 
L’immobile si trova in un buono stato di manutenzione fatta eccezione per i 
magazzini esterni che presentano danni strutturali sia in fondazione che in 
elevazione. Tale stato manutentivo non è sostanzialmente variato dal 2020, anno di 
valutazione della precedente stima, ad oggi.    

Compatibilità con gli strumenti urbanistici vigenti 
Facendo riferimento alla documentazione fornita, si può affermare che l’immobile 
in oggetto risulta conforme alle prescrizioni urbanistiche vigenti. 

Tabella Consistenze ragguagliate 
 

Descrizione Superficie 
(mq) 

% 
ragguaglio 

Superficie 
ragguagliata 

 Capannone PT (superficie artigianale) 3.207,50 100% 3.207,50 
Blocco Uffici 1P 859,75 120% 1.031,70 
Magazzini PT 1.466,25 50% 733,12 
Aree di manovra 8.853,25 10% 885,32 
TOTALE superficie ragguagliata 5.857,64 
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Analisi di mercato – individuazione di beni affini a quello in oggetto 

Parametro 01 

 

DESCRIZIONE ZONA OMI FONTE PROPONENTE

UBICAZIONE

STATO DI 
CONSERVAZIONE

SUPERFICIE 
RAG. (mq)

PREZZO (€)
VALORE 

UNITARIO 
(€/mq)

BUONO 2.135 1.250.000 585,48 

PARAMETRO DI RIFERIMENTO C01

Capannone 
Industriale

E5 Agenzia

DETTAGLI ANNUNCIO

Via Passo del 
Fico, Catania

L'immobile e' composto da due corpi di 
fabbrica distinti. Al suo interno è 
composto da un unico ambiente 
openspace, blocco uffici e blocco servizi 
igienici.Una porzione del capannone, 
posta in corrispondenze dell'ingresso, è 
soppalcata (ideale per posizionare gli 
eventuali uffici), ed è accessibile mediante 
scala in ferro., all'esterno sono presenti 
piano di carico e scarico merci.



ING. PAOLO LI GIOI 
 

      – STUDIO DI INGEGNERIA & ARCHITETTURA 

 

 
 – Studio di Ingegneria & Architettura 

 
 

PAG. 8 

Parametro 02 

 

DESCRIZIONE ZONA OMI FONTE PROPONENTE

UBICAZIONE

STATO DI 
CONSERVAZIONE

SUPERFICIE 
RAG. (mq)

PREZZO (€)
VALORE 

UNITARIO 
(€/mq)

BUONO 1.155 650.000 562,77 
 

PARAMETRO DI RIFERIMENTO C02

Capannone 
Industriale

D1 Agenzia

DETTAGLI ANNUNCIO

Via Alfio Berretta 
9 a Catania

Il bene si articola su più corpi di fabbrica 
che si estendono per una superficie 
commerciale complessiva di circa 1.155 
mq così distribuiti:
PIANO TERRA area accoglienza clienti e 
vendite area amministrazione e direzione 
area magazzino area officina vano 
tecnico/spogliatoi
PIANO PRIMO  sala riunione 
appartamento custode depositi
I due piani sono collegati da una scala 
esterna e da due ascensori.
Il complesso possiede inoltre uno spazio 
esterno di pertinenza esclusiva di mq 500 
circa
L'immobile è stato ristrutturato una 
decina di anni fa.
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Parametro 03 

 

 

DESCRIZIONE ZONA OMI FONTE PROPONENTE

UBICAZIONE

STATO DI 
CONSERVAZIONE

SUPERFICIE 
RAG. (mq)

PREZZO (€)
VALORE 

UNITARIO 
(€/mq)

NORMALE 6.800 1.490.000 219,12 
 

PARAMETRO DI RIFERIMENTO C03

Capannone 
Industriale

E5 Agenzia

DETTAGLI ANNUNCIO

CataniaZona 
Industriale - San 
MartinoS.P. 69II

In un complesso di opifici disponiamo di 
un lotto di complessivi 18000 mq. in cui 
sono presenti tre capannoni industriali.
La loro superficie è rispettivamente di 
3600, 2600 e 600 mq.
La restante metratura è tutta area esterna 
con pavimentazione industriale e circonda 
i tre capannoni.
Due generose entrate permettono sensi 
di marcia opposti.
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Parametro 04 

 

DESCRIZIONE ZONA OMI FONTE PROPONENTE

UBICAZIONE

STATO DI 
CONSERVAZIONE

SUPERFICIE 
RAG. (mq)

PREZZO (€)
VALORE 

UNITARIO 
(€/mq)

NORMALE 8.067 4.000.000 495,85 
 

PARAMETRO DI RIFERIMENTO C04

Capannone 
Industriale

E5 Agenzia

DETTAGLI ANNUNCIO

BELPASSO 
CAPANNONE 

(VIA RINAUDO - 
CENTRO 

DISTRIBUZIONE 
PIANO TAVOLA)

La Proprietà in oggetto è costituita da un 
capannone localizzato in prossimità del 
km 11.500 della S.S. 121, nella parte di 
competenza del Comune di Belpasso (CT) 
della località Piano Tavola.
La struttura è di 8.067 MQ con annessi 
uffici, servizi e spogliatoi, ora dismesso, 
ma utilizzato come centro distribuzione 
per i centri commerciali.
Piazzale di pertinenza esterno retrostante 
l'immobile, con possibilità di qualche 
posto auto in prossimità dell'ingresso.
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Tabella omogeneizzazione parametri 

 

Valore commerciale dell’immobile 
In definitiva, tenuto conto dei valori forniti da fonti ufficiali, delle specifiche 
caratteristiche dell’immobile e dei parametri di confronto, si considera quale valore 
unitario il valore medio tra quelli individuati. In particolare effettuando la media 
algebrica dei valori determinati si ottiene il cosiddetto valore unitario ragguagliato 
pari a:  

Vunitario=(448+391+370+673)/4 = 471,00 €/mq  

Poiché la superficie ragguagliata è pari a mq 5.857,00 il valore dell’immobile risulta 
essere: 

Valore dell’immobile = Superficie * Vu= 5.857,00 mq * 471,00 €/mq = 2.755.718 €  

In considerazione del fatto che circa la metà dei magazzini esterni necessita di 
interventi di consolidamento strutturale, in assenza di indagini specialistiche atte ad 
accertare la causa dei danni strutturali, si ipotizza un incidenza per lavori di ripristino 
di 300,00 €/mq. Tale importo unitario, moltiplicato per superficie dei magazzini 
danneggiati, fornisce il costo di ristrutturazione degli stessi. Questo va decurtato dal 
valore precedentemente trovato.  

Per quanto esposto 

Valore dell’immobile = 2.300.000 €  
 

Catania 19/05/2023   o Estimatore 

aolo Li Gioi 

par.1 585,48 0,85 1,00 0,9 1 1 1 448
par.2 562,77 0,85 0,91 0,9 1 1 1 391
par.3 219,12 0,85 1,37 1 1,1 1,2 1,1 370
par.4 495,85 0,85 1,00 1,1 1,1 1,2 1,1 673

VALORE 
MEDIO 

UNITARIO
471

valore iniziale 
(€/mq)

VALORE 
UNITARIO 

RAGG. (€/mq)C1 C2 C3 C4 C5 C6
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CAPANNONE INDUSTRIALE 
  
Descrizione 
L’immobile oggetto di valutazione consiste in capannone industriale adibito allo 
stato attuale alla torrefazione e packaging del caffè. Il capannone insiste su di 
un’area nella quale sono collocati anche dei magazzini e la casa del custode. Si 
sviluppa su due elevazioni fuori terra; al piano terra si trovano i locali adibiti 
all’attività produttiva ed i locali per lo stoccaggio delle materie prime. Al secondo 
piano sono ubicati gli uffici.             

Ubicazione (strada Primosole 43 – Catania) 
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Zona OMI del bene 

 

Rilievo fotografico 
 

     



ING. PAOLO LI GIOI 
 

       – STUDIO DI INGEGNERIA & ARCHITETTURA 

 

 
 – Studio di Ingegneria & Architettura 

 
 

PAG. 5 

     

     

 

 

     



ING. PAOLO LI GIOI 
 

      – STUDIO DI INGEGNERIA & ARCHITETTURA 

 

 
 – Studio di Ingegneria & Architettura 

 
 

PAG. 6 

     

     

 

 

     



ING. PAOLO LI GIOI 
 

      – STUDIO DI INGEGNERIA & ARCHITETTURA 

 

 
 – Studio di Ingegneria & Architettura 

 
 

PAG. 7 

     

     

         



ING. PAOLO LI GIOI 
 

      – STUDIO DI INGEGNERIA & ARCHITETTURA 

 

 
 – Studio di Ingegneria & Architettura 

 
 

PAG. 8 

     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ING. PAOLO LI GIOI 
 

      – STUDIO DI INGEGNERIA & ARCHITETTURA 

 

 
 – Studio di Ingegneria & Architettura 

 
 

PAG. 9 

Dati catastali 
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Planimetrie 

  

Planimetria piano terra 
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 Planimetria piano primo 

Catania 19/05/2023   rito Estimatore 

 Paolo Li Gioi 
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