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1.  CENNI STORICI SUL COMPLESSO INDUSTRIALE 
 
 

Sin dagli inizi degli anni 2000, la società si è occupata della lavorazione e del 

confezionamento di calcestruzzo. Nel periodo in cui era ancora florida l’attività edilizia, 

soprattutto nella zona di Gela quale area di indotto legata alla crescita industriale del Gruppo 

Agip di allora divenuto poi Gruppo ENI, la società aumentava la propria 

produttività al punto di chiedere, all’allora Consorzio per l’area di sviluppo Industriale di Gela, 

la disponibilità di un’area per la realizzazione di un fabbricato ad uso uffici, di un capannone 

per officina mezzi ed un impianto di confezionamento del calcestruzzo. Dal 2004 così, tutte le 

attività della società ovvero la costruzione e la fornitura di calcestruzzo 

preconfezionato, nonché l’autotrasporto merci conto terzi, sono state avviate e sono 

proseguite nel sito di Contrada Piana del Signore nel territorio di Gela, sino alla data di 

chiusura attività, oramai lontana nel tempo. 
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FOTO: PANORAMICA ESTERNA “STABILIMENTO”  
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2. SENTENZA DI FALLIMENTO E INCARICO 

 
 
In data 29 Gennaio 2024, l’ Ill. Giudice Delegato del Tribunale di Gela Dott.ssa Stefania Sgroi ha 

nominato l’Avv. Gianluca Nicosia quale Curatore della procedura fallimentare n. 04/2015 R.G. 

Una volta in possesso dei documenti societari, il Curatore esaminava il 

fascicolo della procedura, al fine di verificare le attività espletate dai precedenti Curatori, così 

da poter individuare quelle ancora da porre in essere ai fini della liquidazione dell’attivo 

fallimentare e della chiusura del fallimento. Già da una prima ricognizione dei beni riscontrati 

nella relazione del precedente curatore, in numero inferiore a quelli registrati al netto dei furti 

subiti nel tempo, l’Avv. Nicosia ha ritenuto opportuno nominare uno nuovo stimatore (vedi 

ALLEGATO A). Dalla disamina dei pochi atti in suo possesso, infatti, è risultato per lui 

necessario l’apporto di un tecnico che redigesse apposita perizia estimativa dei cespiti, 

provvedendo poi alla redazione di pertinente inventario completo e dettagliato di tutti i beni 

materiali (impianti, macchinari, attrezzature e mezzi). Pertanto, con istanza al G.D. Dott.ssa 

Stefania Sgroi, l’Avv. Gianluca Nicosia, n. q. di Curatore Fallimentare del Fallimento n. 04/15 di 

 ha chiesto la nomina del sottoscritto Dott. Ing. Ivan Giuseppe Rando, 

regolarmente iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Caltanissetta al n. 804, quale 

tecnico per la stima complessiva del complesso aziendale della sopracitata società, con il 

seguente mandato:  
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“nominare e conferire apposito incarico di stimatore dei beni appresi alla massa attiva del 

fallimento di cui in epigrafe all’ Ing. Ivan Giuseppe Rando, (C.F.  RNDVGS73C27B429D), nato a 

Caltanissetta il 27/03/1973 e ivi residente in Via Ajello nr. 1, con studio professionale in 

Caltanissetta, in Piazza Marconi 22.” 

 

Con provvedimento del 12 Dicembre 2024, il G.D. ha acconsentito alla richiesta nominando il 

sottoscritto Tecnico Estimatore, il quale, accettato l’incarico conferitogli, ha iniziato a 

procedere alla redazione della presente relazione tecnica estimativa, per la valutazione di 

stima complessiva dell’intero corpo aziendale. 
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FOTO: “ALLEGATO A – PAG. 2/2” 
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3. DESCRIZIONI OPERAZIONI PERITALI 

 

Il sottoscritto, accettato l’incarico, ha provveduto con immediatezza a iniziare le operazioni 

peritali con la seguente modalità: ritirare dalla Curatela copia di tutti i documenti presenti e 

utili alla redazione della presente perizia; individuare il perimetro di stima, al fine di porre 

attenzione su tutti i cespiti mobili quali impianti, macchinari, attrezzature, automezzi, arredi e 

macchine d’ufficio; organizzare una prima ricognizione in azienda per verificare in situ lo stato 

e la composizione di tutte le aree esterne e interne costituenti l’intero complesso aziendale; 

verificare, quindi, lo stato di fatto delle aree adibite ad uffici, a magazzino, ad officina e  

ricovero mezzi; riscontrare all’interno dell’intero complesso industriale l’esistenza e il relativo 

stato di tutti i beni di cui agli allegati della Curatela; redigere, infine, pertinente elenco di tutti i 

beni rinvenuti e riconducibili alla società oggetto della presente perizia, indicandone il relativo 

valore, utilizzando i criteri di stima “sintetico - comparativa” e di “capitalizzazione del reddito”; 

concludere con valutazione e indicazione della stima complessiva dell’intero corpo dei beni 

mobili aziendali, sia per l’affitto che per la cessione dei beni medesimi. 
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4. CRITERI DI STIMA 

Un bene mobile industriale (macchinario, impianto, attrezzatura, ecc..) dal momento 

dell’acquisto e per tutta la vita produttiva si deprezza. In via teorica, la vita utile di un bene può 

essere suddivisa in quattro fasi cosi rappresentate: 

 

Prima Fase: di buon mantenimento della efficienza produttiva, che dura circa 1/3 della vita utile; in 

questa fase si ha un deprezzamento pari al 20÷25% del valore iniziale. 

Seconda Fase: che dura circa 1/3 della vita utile, in cui il bene perde più o meno rapidamente 

valore; alla fine di questa fase il valore residuo può attestarsi intorno al 20÷30% del valore iniziale. 

Terza Fase: che dura fino alla fine della vita utile aziendale, in cui il bene perde circa un ulteriore 

10% del valore. 

Quarta Fase: che va oltre la vita utile aziendale, dove il bene conserva un valore residuo non 

inferiore al  "valore di recupero",  dato dal valore  dei  materiali che lo compongono meno i costi di 

smontaggio, smaltimento e trasporto. 
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In termini pratici, quanto sopra descritto viene tradotto in formule matematiche proprie delle 

tecniche di estimo industriale che, tenendo conto di particolari fattori correttivi, possono 

portare ad un valore di mercato del bene valutato. Tra queste tecniche vi è il così detto 

sistema di valutazione sintetico comparativo. Tale criterio, in sintesi, altro non è che quel 

sistema di indagine che consente di determinare il valore di un bene, deducendolo da quello 

altrove di fatto attribuito a un altro bene che presenti caratteristiche simili a quello 

oggetto di accertamento. Nel caso in questione però buona parte dei beni oggetto di stima 

sono parte integrante di un unico ciclo produttivo, per quanto ad oggi NON PIU’ attivo e 

funzionante, al di là della vita utile dei singoli elementi che lo compongono. L’impianto di 

confezionamento del calcestruzzo, infatti, era e resta costituito da diversi macchinari e 

attrezzature non alienabili singolarmente. Per questo motivo, non avendo elementi sufficienti 

tali da poter applicare il metodo sintetico comparativo, per la determinazione del più probabile 

prezzo di mercato dell’impianto nelle condizioni in cui si trova, lo scrivente ha proceduto con il 

metodo della capitalizzazione del reddito. Trattasi di operazione matematica che si compie per 

determinare l'ammontare di un capitale, dividendo il reddito che il capitale produce per un 

saggio d'interesse. Relativamente ai mezzi, infine, è stato utilizzato il sistema “Eurotax” per le 

valutazioni dei veicoli commerciali usati. 
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5. VERIFICA DOCUMENTAZIONE E INDIVIDUAZIONE BENI 

 

La prima fase delle operazioni peritali è consistita nel controllo di tutta la documentazione 

consegnata dalla Curatela, necessaria al fine della individuazione di tutti i beni iscritti alla 

massa attiva del fallimento. Una volta in possesso di tali documenti, lo scrivente ha provveduto 

inizialmente a separare tutto ciò che non era riconducibile ai “beni mobili”. Sono stati, quindi, 

esclusi l’immobile, l’impiantistica ad esso legata, gli interventi edili, e tutto quello che era 

ascrivibile alla categoria dei beni immateriali, ottenendo così un tabulato relativo soltanto ai 

beni da inventariare e stimare. La seconda fase ha previsto, invece, le ricognizioni in situ. Non 

appena ricevuta la visura catastale del sito industriale, la visura storica della CCIAA e 

l’inventario redatto dalla precedente Curatela (Vedi ALLEGATO B), si è proceduto all’esatta 

individuazione delle aree interne ed esterne componenti il complesso industriale, analizzando 

tutte le aree oggetto delle diverse vecchie fasi di lavorazione. A tal proposito, particolare 

attenzione è stata posta all’area produttiva, in quanto quella di maggiore importanza sia dal 

punto di vista funzionale sia dal punto di vista economico, per quanto già alla vista in stato di 

totale abbandono. Successivamente lo scrivente ha appurato l’esistenza o meno di tutti i beni 

mobili indicati nell’elenco di cui sopra, rintracciando sia quelli presenti in situ, sia quelli 

custoditi presso altro deposito. E’ il caso dei mezzi che In realtà rappresentano l’unica tipologia 

di beni mobili, per il cui rinvenimento, non appena reso possibile, è stato effettuato anche 

ulteriore sopralluogo congiunto, al fine di riscontrarne la presenza in un piazzale lontano dallo 

stabilimento, e precisamente sito lungo la SS117 Bis.  Anche in questo caso è apparso evidente 

lo stato di dismissione di tutti gli automezzi ivi allocati. 
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      FOTO: “VISURA CATASTALE”  
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FOTO: “ESTRATTO FOGLIO DI MAPPA SATELLITARE” 
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FOTO: “ALLEGATO B – PAG. 1/4” 
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FOTO: “ALLEGATO B – PAG. 2/4” 
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FOTO: “ALLEGATO B – PAG. 3/4” 
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FOTO: “ALLEGATO B – PAG. 4/4” 
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      FOTO 1: PANORAMICA “AREA ESTERNA” 
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        FOTO 2: PANORAMICA “UFFICI” 

 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 

27 
 

               

 

 

 

              FOTO 3: PARTICOLARE “UFFICI” 
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       FOTO 4: PARTICOLARE “UFFICI” 
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      FOTO 5: PARTICOLARE “UFFICI” 
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FOTO 6: PARTICOLARE “UFFICI” 
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FOTO 7: PARTICOLARE “UFFICI” 
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FOTO 8: PARTICOLARE “UFFICI” 
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FOTO 9: PARTICOLARE “UFFICI” 
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FOTO 10: PARTICOLARE “UFFICI” 
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FOTO 11: PANORAMICA “OFFICINA” 
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FOTO 12: PARTICOLARE “OFFICINA” 
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FOTO 13: PARTICOLARE “OFFICINA” 
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FOTO 14: PARTICOLARE “OFFICINA” 
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FOTO 15: PANORAMICA “IMPIANTO“ 
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FOTO 16: PANORAMICA “IMPIANTO“ 
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 FOTO 17: PANORAMICA “IMPIANTO“ 
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 FOTO 18: PANORAMICA “IMPIANTO“ 
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       FOTO 19: PANORAMICA “IMPIANTO“ 
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FOTO 20: PANORAMICA “IMPIANTO“ 
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FOTO 21: PARTICOLARE “IMPIANTO“ 
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FOTO 22: PARTICOLARE “IMPIANTO“ 
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FOTO 23: PARTICOLARE “IMPIANTO“ 
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FOTO 24: PARTICOLARE “IMPIANTO“ 
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FOTO 25: PARTICOLARE “IMPIANTO“ 
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FOTO 26: PARTICOLARE “IMPIANTO“ 
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FOTO 27: PARTICOLARE “IMPIANTO“ 
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FOTO 28: PARTICOLARE “IMPIANTO“ 
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FOTO  29: PARTICOLARE “IMPIANTO“ 
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FOTO 30: PARTICOLARE “IMPIANTO“ 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 

55 
 

 

     

FOTO 31: PARTICOLARE “IMPIANTO“ 
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FOTO 32: PARTICOLARE “MEZZO CON TARGA CJ951XY“ 
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FOTO 33: PANORAMICA MEZZI – AREA S.S. 117 BIS 
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FOTO 34: PARTICOLARE “MEZZO CON TARGA BY628WA“ 
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FOTO 35: PARTICOLARE “MEZZO CON TARGA DG351XV“ 
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FOTO 36: PARTICOLARE “MEZZO CON TARGA CT775ME“ 
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6. DESCRIZIONE, STATO E VALUTAZIONE CESPITI 

 

Dopo le fasi di accertamento svolte all’interno e all’esterno dell’opificio in questione, si è 

proceduto all’individuazione di tutti i beni in capo alla  Redatto il tabulato 

finale di tutti i beni mobili oggetto di stima, particolare attenzione è stata rivolta ai “beni 

amovibili”. Per quanto tutti i beni mobili possano essere considerarsi “pronto vendita”, così 

nello stato in cui si trovano, in realtà all’interno di un’azienda possono trovarsi beni che, per 

essere pronti alla vendita, necessiterebbero preventivi lavori di smontaggio, revisione ed 

imballaggio. Per questo motivo, nelle operazioni peritali, maggiore concentrazione è stata 

dedicata all’impianto di betonaggio (TABELLA A). Trattasi nel caso specifico di linea di 

produzione realizzata grazie all’assemblaggio di macchinari e singole parti, quali tubazioni, 

raccordi ed elementi accessori, che, una volta dismessi, difficilmente, data la storicità, 

potrebbero essere ricollocati in altro sito garantendone la stessa efficienza. Come 

precedentemente indicato, opportuna sezione è stata dedicata ai mezzi aziendali. Durante 

ricognizione nell’area esterna all’opificio ma ricadente sempre nei confini di proprietà, sono 

stati rinvenuti tutti i mezzi di cui all’elenco consegnato dalla Curatela, aggiornato rispetto a 

quello inizialmente consegnato all’Avv. Nicosia, e individuati nel riepilogo dei cespiti. I mezzi, 

fermi e inutilizzati, sono apparsi tutti nelle stesse pessime condizioni, e quasi tutti, come 

facilmente intuibile dal relativo report fotografico allegato, sono apparsi ormai inutilizzabili. 

 

 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 

62 
 

 

 

Per questi cespiti, è stata, invece, effettuata stima con il sistema “Eurotax”, in maniera da 

determinarne il relativo valore di mercato attuale, tenendo conto anche in questo caso di 

opportuni fattori correttivi. Nell’apposita tabella riepilogativa di seguito riportata (TABELLA B), 

vengono descritti i singoli mezzi indicandone la marca, il modello, la relativa targa, lo stato e il 

singolo valore attribuito per come sopra indicato. Per quanto riguarda, infine, l’esiguo numero 

di arredi d’ufficio, visto il loro stato ed il modestissimo valore, lo scrivente ha ritenuto 

inglobare la relativa stima all’interno della valutazione complessiva di tutto il corpo aziendale. 

 

 

 

  

FOTO: “TABELLA A” 

 

CESPITI  
       

IMPIANTI, MACCHINARI E ATTREZZATURE  
Q.TA' FOTO TIP. DESCRIZIONE STATO STIMA  

1 1,31 Imp. Impianto di betonaggio Dismesso 45.000,00 €  
   TOTALE  45.000,00 €  
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CESPITI 

        

MEZZI 
Q.TA' FOTO TIP. MARCA/MODELLO TARGA LUOGO STATO STIMA 

1 32 Betoniera Astra CJ 951 XY In Situ Dismesso 2.000,00 € 
1 34 Autopompa Fiat 300C BY 628 WA S.S. 117 Bis Dismesso 6.000,00 € 
1 35 Betoniera Astra DG 351 XV S.S. 117 Bis Dismesso 4.000,00 € 
1 36 Betoniera Iveco Magirus CT 775 ME S.S. 117 Bis Dismesso 5.000,00 € 

   TOTALE    17.000,00 € 
 

 

 

 

 

 

FOTO: “TABELLA B” 
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7. CONTROLLO E ACCERTAMENTO FINALE 

 

A completamento delle operazioni peritali, a distanza di mesi, è stato effettuato un controllo 

conclusivo. Scopo di tale verifica è stato quello di accertare l’effettivo stato di tutti i beni 

censiti, sia l’impianto di produzione, sia i mezzi allocati nell’area esterna dell’opificio e nel 

piazzale lontano dallo stabilimento. Nessun’altra variazione in capo alla condizione iniziale dei 

macchinari, la loro allocazione, il loro utilizzo e la loro manutenzione, è stata riscontrata, 

corrispondendo il loro stato con quello finale. Analoga situazione è stata ulteriormente rilevata 

anche in ordine a tutti i mezzi riconducibili all’elenco fornito dalla Curatela, rinvenuti 

all’interno del complesso industriale e non. 
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8. VALUTAZIONE DI STIMA COMPLESSIVA 

 

Come da incarico, al completamento delle operazioni di stima dei singoli beni, lo scrivente si è 

preoccupato di dare seguito alla valutazione di tutto il complesso aziendale. Preso atto che 

questi al momento risultano inutilizzabili, visto il loro valore notevolmente ridotto nel tempo, il 

valore complessivo di stima, attribuito per come sopra descritto, associato all’intero corpo 

aziendale secondo le quotazioni del mercato, è pari ad € 62.000,00 (DICONSI EURO 

SESSANTADUEMILA//00). 
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9.  CONCLUSIONI 

Alla fine di tutte le operazioni peritali condotte con lo spirito di rispondere in maniera puntuale 

e precisa all’espresso mandato conferito, si vuole concludere la seguente relazione di stima 

con una osservazione analitica. La condizione di storicità dell’azienda oggetto di valutazione 

nel suo complesso e la datazione di tutti i componenti integranti dell‘originario ciclo 

produttivo, suggeriscono la possibilità concreta di considerare come prioritaria la valutazione 

di stima complessiva dell’intero ciclo industriale, così da valutare la eventuale possibilità di 

ripresa della produzione in situ. Restano comunque in ordine alla Curatela la volontà e la 

possibilità di cedere o vendere, in blocco o meno, tutti i beni oggetto della massa attiva, 

utilizzando tra le soluzioni proposte, quella più confacente. Ritenuto di aver correttamente 

interpretato e adempiuto ai quesiti richiesti, di aver espletato in ogni sua parte tutte le fasi del 

mandato conferito, e, quindi, di aver fornito oltre le stime anche tutti i dati necessari ai fini 

della cessione o vendita del complesso aziendale oggetto della presente perizia, il sottoscritto 

Dott. Ing. Ivan Giuseppe Rando rassegna la presente al giudizio dell’Ill.mo Sig. G.E. Dott.ssa 

Ester Rita Di Francesco. A disposizione per qualunque chiarimento e/o ulteriore adempimento 

in merito alla presente, si ringrazia per la fiducia accordata e si porgono distinti saluti. 

 

Caltanissetta, lì   20 Ottobre 2025                                Dott. Ing. Ivan G. Rando  
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