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L’area di sedime esterno, sub 8 e sub 9 part.lla 774, oltre a rappresentare di fatto l’accesso 

comune al sub 10 e sub 11 in oggetto, consentono anche contestualmente l’accessibilità al sub 4 

(D/1) non incluso nella presente relazione; allo stato attuale l’area esterna di pertinenza, la 

part.lla 774 comune alle n 2 unità produttive (sub 10 + sub 11) non presenta divisioni fisiche, è 

di fato senza soluzione di continuità, e risulta pavimentata in cls tipo industriale per l’intera 

superficie. 

Immobile “B” – Sub. 10 

Trattasi di immobile mono piano, con forma planimetrica regolare, assimilabile ad un rettangolo, 

struttura portante verticale mista, realizzata con pilastri in acciaio e sistema di tamponatura delle 

pareti sia in laterizio intonacato che con pannelli sandwich coibentati; le pareti esterne 

presentano aperture del tipo continue fino all’altezza di imposta della falda di copertura; 

quest’ultima è realizzata con strutture portanti in acciaio di forma triangolare (1/2 capriate), 

disposte in successione longitudinalmente alla pianta; a seguire, sovrastante sistema di arcarecci 

longitudinali sempre in acciaio, con successivo piano di falda con pannelli sandwich coibentati; 

il piano di copertura presenta interruzioni della pannellatura con blocco infisso per captazione 

luce naturale zenitale. 

Planimetricamente lo spazio interno è libero da elementi strutturali verticali, denota una discreta 

illuminazione naturale, alimentata oltre che dalle aperture zenitali in copertura, anche dalla 

presenza di finestre a nastro sulle pareti longitudinali, inclusa quella in adiacenza al contiguo sub 

11, essendo di fatto più alta. Le pareti di tamponatura sono rifiniti internamente con pannelli in 

cls e/o laterizio intonacato, con esternamente finitura con pannello sandwich coibentato; la parete 

interna a ridosso dell’adiacente sub 11 è con struttura portante realizzata da pilastri in acciaio, e 

pareti con doppio pannello in lamiera, a seguire nastro finestrato sulla parte sommitale; completa 

la struttura produttiva il pavimento in cls di tipo industriale, e il sistema di illuminazione 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 





 

 

 
lamiera; completa la struttura produttiva il pavimento in cls di tipo industriale, e il sistema di 

illuminazione artificiale fissato alla struttura di copertura. completa lo spazio interno la presenza 

di un carroponte a scorrimento longitudinale con doppia trave portante, mo ortata 

da 32 ton, i binari di scorrimento sono ubicati in senso longitudinale sulle pareti perimetrali 

dell’immobile; il carroponte è completo di argano verticale e relativa struttura di comando e di 

manovra. L’immobile presenta n 2 distinti ingessi carrabili sui rispettivi fronti anteriore e 

posteriore. Lo spazio interno è occupato lateralmente dalla filiera delle macchine operatrici e 

produttive delle aziende attualmente in locazione: l r la realizzazione 

di prodotti lavorati e/o semi-lavorati in acciaio con macchine a controllo numerico, saldatrici, 

ecc. Esternamente al volume principale dell’officina, sono presenti n 2 distinti ulteriori volumi 

funzionali: 

- il primo realizzato con struttura in muratura/c.a. di forma regolare rettangolare, con 

destinazione uffici-amministrazione; si compone di n 2 ripostigli, locale antibagno e n 2 wc, 

il resto della superficie è adibita ad uffici con pareti divisori in alluminio/vetro; 

- il secondo realizzato con struttura prefabbricata di forma regolare rettangolare, con 

destinazione deposito; presenta n 3 distinti accessi, come unico ambiente e altezza min pari a 

mt 2,50 ed altezza massima pari a mt 2,85. 

L’immobile insiste sulla part.lla n 774, che confina rispettivamente sul fronte posteriore con le 

part.lle n 4293 e n 4295 di proprietà lateralmente con part.lla 358 

La superficie lorda complessiva dell’immobile sub 11 risulta essere pari a mq 954,00 adibita 

ad attività produttiva, oltre la superficie di pertinenza (sub 9) pari a circa mq 1.765,50, 

quest’ultima, calcolata ovviamente al netto della superficie coperta del sub 11 (capannone 

produttivo). 

A seguire i quadri sinottici di riepilogo delle superfici dell’immobile produttivo sub 10 e sub 11. 
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5. LA VERIFICA DELLA REGOLARITÀ EDILIZIA-URBANISTICA E CATASTALE DEL COMPENDIO 
IMMOBILIARE, DELL’ESISTENZA DELLA DICHIARAZIONE DI AGIBILITÀ, ECC. 

 
I suddetti beni immobili hanno le seguenti formalità pregiudizievoli: 

→ Trascrizione RG 10536 RP 7958 del 04/07/2000; convenzione edilizia del Notaio 
Borrelli del 15/06/2000 rep 14464. 

→ Iscrizione RG 703 RP 58 del 15/01/2021; ipoteca legale della Soget Spa di Pescara del 

14/01/2021 rep 203191 con cui a garanzia della somma di € 31.607,75 si iscrive ipoteca 

legale di € 63.215,50. L'ipoteca colpisce la p.lla 804 
 

Compendio produttivo ubicato nel Comune di Ortona - Prov. di Chieti in C.da Gagliarda snc, 

individuato al NCEU al Fg 48 p.lla 774, costituito dai sub 10 e sub 11 quali immobili produttivi, 

e contestualmente dai sub 8 e sub 9 quali aree esterne di pertinenza. La documentazione tecnico 

amministrativa, stante la tempistica oltremodo lunga da parte dell’UTC per la procedura di 

accesso agli atti, nonché le vigenti restrizioni Covid, e le esigenze di parte Committente, è stata 

resa direttamente disponibile dalla medesima. 

Dalla disamina dei documenti tecnico amministrativi resi disponibili dalla proprietà, si evince 

che l’attività edilizia afferente gli immobili produttivi in oggetto, risulta essere la seguente: 

→ Titolo Edilizio: Concessione Edilizia in Variante n 26 in data 29/01/1982 avente 

oggetto costruzione di un capannone per realizzazione e riparazione macchine agricole, a 

firma dei tecnici Ing Livio Iacovella e Geom Nicola Iezzi, come da seduta Commissione 

Edilizia in data 13.11.1981; 

→ Titolo Edilizio: Concessione Edilizia in Variante n 180 in data 30/08/1983 avente 

oggetto varianti interne al costruendo capannone produttivi di cui alla CE n 26 del 

29/01/1982, a firma dei tecnici Ing Livio Iacovella e Geom Nicola Iezzi, come da seduta 

Commissione Edilizia in data 03.06.1983; 

→ Titolo Edilizio: Permesso di usabilità regolarmente rilasciato in data 16.02.1984 per il 

suddetto immobile di cui ai precedenti Titoli Edilizi, composto da locali officina, 

ingresso, refettorio, spogliatoi, servizi igienici uffici amministrativi e uffici tecnici, a 

seguito di: dichiarazione UTC del 12.09.1983, Parere ULSS n 9 del 04.02.1984, 

Certificato di Collaudo statico rilasciato dall’Ing Luciano Primavera per le opere in 

c.a., visto l’attestato dell’Ufficio del Genio Civile di Chieti per avvenuto deposito n 
2348 di Prot. del 22.12.1982, visti gli oneri di legge regolarmente corrisposti. 
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Il compendio immobiliare in oggetto, allo stato attuale, come dichiarato e documentato dalla 

proprietà Società risultano occupati da Società terze, come regolarmente si evince dai 

relativi contratti di locazi ne stipulati e allo stato attuale in essere; nel dettaglio: 

1) Contratto di Locazione di affitto d’azienda Rep. n. 7.046 raccolta n. 5.769 Registrato a 
Chieti il 21/10/2020 al n 280 di Serie IT redatto da Notaio Gennaro Luca Giordano 

otarili Riuniti di Chieti, Lanciano e Vasto: Concedente la 
 che affitta alla S e 

bile oggetto del contratto di locazione di affitto 

d’azienda è censito al NCEU Comune di Ortona al Fg 48 – Part.lla 774 - Sub 9 (area 

esterna, erroneamente indicata presumibilmente nel contratto di locazione come Sub 8), 

Sub 10 (capannone produttivo) e Sub 11 (capannone produttivo) per la porzione come da 

allegato grafico allegato al contratto di locazione medesimo; il contratto di locazione 

include al contempo l’uso contestuale degli impianti, dei mobili e arredi d’ufficio, mezzi di 

trasporto, mezzi di sollevamento interni, macchine utensili, ecc come meglio descritto e 

dettagliato dal medesimo atto di locazione di affitto d’azienda che si allega alla presente; 

durata contratto di locazione anni 6, con decorrenza 01/01/2020 termine al 31/12/2025 
con successivo tacito rinnovo di ulteriore anni sei; il canone di locazione è fissato 

nell’importo di € 39.000,00 annui (diconsiEuroTrentanovemila/00) oltre IVA come per 

Legge, con rivalutazione Istat a partire dal secondo anno; 

2) Contratto di Locazione Registrato a Chieti il 13/09/2019 al n 853 di Serie IT: 

Anzideo; l’immobile oggetto del contratto di locazione di affitto d’azienda è censito al 

NCEU Comune di Ortona al Fg 48 – Part.lla 774 - Sub 8 (con area esterna di 

pertinenza pavimentata di mq 2.850,00 circa, e di mq 480,00 circa non pavimentati), Sub 

10 (parte di capannone produttivo per una superficie di mq 600,00 circa) come da 

allegato grafico; durata contratto di locazione anni 6, con decorrenza 01/09/2019 

termine al 31/08/2025 con successivo tacito rinnovo di ulteriore anni sei; il canone di 
locazione è fissato nell’importo di € 21.000,00 annui (diconsiEuroVentunomila/00) 

oltre IVA come per Legge, con rivalutazione Istat a partire dal secondo anno; 
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7. ESISTENZA DI FORMALITÀ, VINCOLI O ONERI, ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE, 
PRESENTI, INCLUSI VINCOLI DERIVANTI DA CONTRATTI INCIDENTI SULLA ATTITUDINE 
EDIFICATORIA, O VINCOLI DI CARATTERE STORICO-ARTISTICO. 

8.  DETERMINAZIONE DEL PRESUNTO VALORE DI STIMA, INDICAZIONE DEL CRITERIO 
ADOTTATO AL FINE DELLA DETERMINAZIONE DEL PREZZO BASE DI VENDITA. 

8.1 I CRITERI DI STIMA 

 
A seguire schema grafico con identificazione delle singole aree oggetto dei su richiamati 

contratti di locazione di cui al punto 1) e punto 2) come da allegato. 
 

Per quanto concerne le part.lle in Zona agricola E – Comune di Ortona – Ch al NCT al Fg 48 

part.lla 4293 e part.lla 4295 sono anch’esse in possesso della 

risultano allo stato attuale incolte. 
 

Per quanto documentato e dichiarato dalla proprietà non risultano esservi. 
 

 

Lo scopo della presente stima consiste nella determinazione del valore di mercato del compendio 

produttivo in oggetto, nell’attuale stato di fatto d’uso e manutenzione, contestualmente ed 

unitamente a tutti i mezzi e/o attrezzature di produzione presenti, fissi e/o mobili, così come 
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espressamente e dettagliatamente indicato e descritto dei rispettivi contratti di locazione, con 

particolare riferimento al contratto di locazione d’azienda tra la Soc 

Metal srl: contratto di locazione di affitto d’azienda Rep. n. 7.046 raccolta n. 5.769 Registrato a 

Chieti il 21/10/2020 al n 280 di Serie IT come da allegati con indicazione delle suddette 

attrezzature e macchine di produzione. Nel dettaglio, la presente relazione, parte integrante della 

domanda di Concordato n 02/2022, è finalizzata alla determinazione del valore di stima di n 2 

lotti funzionali distinti, così come attualmente articolati e funzionanti in relazione ai vigenti n 2 

contratti di locazione di cui ai paragrafi che precedono; nel dettaglio, i n 2 lotti funzionali sono 

stati direttamente individuati ed indicati dalla Committenza in ragione della richiamata domanda 

di Concordato n 02/2022; completano il compendio i n 2 terreni agricoli alla part.lla n 4293 e 

4295 entrambi al Fg 48, entrambi contigui al Lotto n 1 pur separati dal muro in c.a di confine., il 

tutto come layout che segue. 

Si precisa inoltre, che tutte le singole misurazioni e planimetrie sono state direttamente estratte 

dall’Agenzia del Territorio, nonché rese direttamente disponibili dal Committente, per quanto 

concerne gli elaborati di progetto di cui ai rispettivi titoli abilitativi regolarmente rilasciati dal 

Comune di Ortona – Ch. 

I criteri di misurazione adottati per i beni da stimare sono riferiti: al sistema IVS (International 

Valuations Standards), al EVS (European Valuations Standards), nonché alla Norma UNI 10750, 

il SIM (Sistema Italiano Misurazioni); per quanto concerne inoltre la valutazione immobiliare, è 

stato adottato per quanto possibile il sistema MCA (Market Comparison Approach), mediante 

l’uso dei comparabili, esso si basa sulla rilevazione dei dati reali di mercato e delle 

caratteristiche degli immobili (superfici principale e secondarie, stato di manutenzione, impianti 

tecnologici, ecc.) prendendole come termine di paragone del confronto estimativo. Segue 
planimetria con individuazione dei n 2 lotti produttivi di stima innanzi richiamati. 
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8.2 LA LETTERATURA CORRENTE 

 
 

 
 

La letteratura corrente in ambito estimativo prevede la scelta dell’approccio più adatto alla stima 

immobiliare che in generale si può sintetizzare con le seguenti classificazioni di approccio: 

- l’approccio di mercato, che ha come obiettivo l’aspetto economico del valore di mercato; 

- l’approccio tecnico, che permette di apprezzare l’aspetto economico del valore di costo; 

- l’approccio finanziario, cui possono essere ricondotti sia il classico valore di 

capitalizzazione, sia il valore derivante dall’attualizzazione dei flussi di cassa. 

Oggetto della presente è quello di individuare il più probabile Valore di Mercato dei beni in 

oggetto come da premessa. 

Le metodologie utilizzate per determinare il valore di mercato di un bene immobile possono 

sostanzialmente essere di due tipi: 

- la metodologia diretta, basata sulla comparazione, che è applicabile quando si verificano una 

serie precisa di condizioni al contorno, quali l’esistenza di beni similari al bene da stimare, la 

dinamicità del mercato immobiliare omogeneo del bene da stimare e la conoscenza dei prezzi 

di compravendita di beni similari al bene da stimare risalenti a un periodo prossimo a quello 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 



 

 

 
di stima. La comparazione diretta si esplicita essenzialmente attraverso il metodo 

comparativo, declinato secondo tutti i diversi procedimenti che ad esso possono ricondursi 

(mono parametrici, pluri parametrici); 

- le metodologie indirette, attuate attraverso procedimenti analitici, si utilizzano in assenza di 

una o più fra le citate condizioni necessarie all’uso della metodologia diretta, e si basano sulla 

ricerca indiretta del valore di mercato, ricercando uno degli altri valori (di costo, di 

riproduzione deprezzato, di trasformazione e secondo alcuni autori, di capitalizzazione) visti 

in questo caso non come aspetti economici autonomi, ma come procedimenti mediante i quali 

apprezzare l’aspetto economico del valore di mercato. 

In particolare l’utilizzo delle metodologie indirette si attua mediante: 

- un approccio tecnico, ad esempio ricercando il valore di costo attraverso l’analisi dei fattori 

produttivi che concorrono alla produzione del bene; 

- un approccio finanziario, utile quando siano noti o indagabili i dati reddituali del bene, 

approccio che consente ad esempio di ricercare il valore di capitalizzazione attribuibili al 

bene. 

Esistono infine aspetti economici ulteriori, che possono essere considerati derivati da quelli già 

citati, che costituiscono ulteriori strade indirette per la stima del valore di mercato, ed in 

particolare: 

Il valore di trasformazione aspetto economico che va considerato quando il bene non ha un 

mercato, ma è suscettibile di trasformazione (tecnicamente realizzabile, legalmente possibile, ed 

economicamente conveniente) in un bene che è invece apprezzato dal mercato; in tal caso il 

valore ricercato sarà definito dalla differenza fra il valore di mercato del bene trasformato e i 

costi, oneri e spese di trasformazione; 

Il valore di surrogazione aspetto economico che va considerato quando non sia possibile una 

trasformazione, ma sia però ipotizzabile la realizzazione di un bene capace di 

surrogare/rimpiazzare quello in oggetto, ovvero sia in grado di fornire le sue stesse utilità: in tal 

caso si cercherà indirettamente il valore equiparandolo alle spese sostenibili per surrogarlo e il 

procedimento da utilizzare sarà quello riconducibile al valore di riproduzione deprezzato; 

Il valore complementare aspetto economico che va considerato qualora la particolarità del bene 

analizzato sia in relazione alla sua condizione di bene “accessorio”, perché parte integrante di un 

complesso omogeneo: in tal caso si ricercherà indirettamente il valore di mercato dell’intero e 

quello della porzione residua. 
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L’utilizzo dell’uno e dell’altro tipo di metodologia è in genere una scelta dell’estimatore indotta 

dalla corretta analisi delle condizioni al contorno e delle finalità della valutazione. 

È opportuno sottolineare come l’utilizzo del tipo di metodologia condizioni la correttezza del 

valore stimato; i metodi diretti hanno un’alea di incertezza ben minore che quelli indiretti, 

tenendo presente che, ad esempio, nell’utilizzare l’aspetto economico del valore di 

trasformazione o di riproduzione deprezzato si effettua una previsione analitica dei costi da 

sostenere per l’intervento, ma questi costi derivano sicuramente da una comparazione di mercato 

(prezziari regionali delle opere edili, delle Camere di commercio, ecc.), e così pure il valore del 

bene trasformato deriverà da una comparazione con dati appartenenti ad un mercato conosciuto, 

ma comunque contenente un’alea di incertezza. 

 
I procedimenti di valutazione sono gli strumenti tramite i quali si giunge al calcolo del valore di 

mercato e dei valori diversi dal valore di mercato. 

Gli International valuation standards considerano che gli approcci più diffusi per stimare il 

valore di mercato di un immobile sono: il sales comparison approach o metodo del confronto 
di mercato (o market approach); l’income capitalization approach o metodo della 

capitalizzazione del reddito (income approach); e il cost approach o metodo del costo (di 

ricostruzione deprezzato). 

Il metodo del confronto di mercato è un procedimento di stima del valore o del canone di 

mercato, basato sul confronto tra l’immobile oggetto di stima ed un insieme di immobili di 

confronto simili scambiati di recente e di prezzo o di canone noti. Il metodo consiste in una 

procedura di comparazione sistematica che prende come termine di paragone le caratteristiche 

tecnico-economiche degli immobili. Il metodo si basa dunque sulla rilevazione dei dati reali di 

mercato e delle caratteristiche degli immobili. 

Il procedimento di stima per capitalizzazione del reddito comprende i metodi che giungono al 

valore di mercato considerando la capacità degli immobili di generare un reddito. Questo 

procedimento si basa sulla trasformazione del reddito di un immobile in valore capitale 

attraverso il saggio di capitalizzazione. Il procedimento di capitalizzazione del reddito possiede 

una vita propria nell’attività di consulenza (counseling e appraisal consulting). L’investitore può 

essere maggiormente interessato a conoscere il flusso dei ricavi e dei costi dell’investimento 

immobiliare e il suo rendimento piuttosto che il valore, oppure il valore futuro contro il prezzo 

presente. Nel counseling, il valore di capitalizzazione diviene il valore di investimento da 
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attribuire a un flusso di ricavi e di costi, una volta fissato il saggio di profitto. 

Il metodo del costo (di ricostruzione deprezzato) è un procedimento di stima mirato a 

determinare il valore di un immobile attraverso la somma del valore di mercato del suolo e del 

costo di ricostruzione dell’edificio, eventualmente deprezzato. L’impiego del metodo del costo è 

spesso suggerito nella stima degli immobili strumentali (agricoli, artigianali, industriali, ecc.), di 

immobili speciali, di immobili secondari e di parti di immobili complessi. È diffuso nelle stime 

contabili dei cespiti del patrimonio aziendale, nelle quali spesso è riferito al costo storico. 

Nel caso specifico si è utilizzato il metodo del confronto di mercato per la determinazione del 

probabile valore di mercato dei beni immobili in oggetto, si è proceduto secondo il metodo 

diretto ossia della comparazione del valore del bene con beni similari ricadenti nella zona 

omogenea per tendenze di mercato, e temporalmente prossimi per transazioni avvenute. 

 
I procedimenti di stima market oriented si basano sulle rilevazioni dei dati di mercato, 

attraverso la ricerda dei cosidetti “comparabili”. 

Il market comparison approach (MCA) o sales comparison approach è un esempio di una 

tipica elaborazione estimativa svolta attraverso la rilevazione del prezzo e delle molteplici 

caratteristiche possedute dagli immobili. Il confronto tra le unità immobiliari produttive rilevate 

e quella oggetto di stima si svolge tramite un processo sistematico di aggiustamenti dei prezzi di 

mercato noti, in base alle differenze nelle caratteristiche degli immobili. La diffusione del MCA 

nelle sue molteplici varianti e nei vari campi di applicazione per la stima degli immobili è 

generale nei paesi di moderna tradizione estimativa. 

Il sistema di stima al pa sa sulla rilevazione dei prezzi e delle caratteristiche 

degli immobili. Per quanto concerne il Valore di Mercato si precisa inoltre che i dati tecnici 

utilizzati nella relazione (dati catastali, superfici dell'unità immobiliare etc) sono stati desunti sia 

dalla documentazione costituente il fascicolo procedurale, sia da documenti richiesti e prodotti 

presso i relativi uffici competenti: Amministrazione Comunale, Agenzia del Territorio, ecc, 

nonché da quanto verificabile direttamente dallo scrivente. 

Si specifica inoltre, che sono stati effettuati ulteriori accertamenti ipo-catastali, oltre ad ulteriori 

verifiche in ordine a servitù attive o passive, ad usufrutti ed altri diritti reali, nonché alla 

regolarità edilizio-urbanistica dell'unità immobiliare stessa. Sono stati inoltre effettuati 

opportuni sopralluoghi per accertare e verificare presunti valori economico-estimativi riguardanti 

il mercato immobiliare locale. Alla stima del valore di mercato dei beni in oggetto si è pervenuti 

ione del procedimento estimativo cosiddetto "metodo sintetico 
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8.4 IL METODO DI STIMA ADOTTATO 
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comparativo” e “metodo per di merito”, basato sul raffronto diretto tra i beni in questione ed una 

molteplicità di beni similari qualora riscontrabili nella medesima zona; nel caso specifico, stante 

la tipologia degli immobili produttivi e le peculiarità costruttive, non essendo stato possibile 

riscontrare in zona transazioni e/o compravendite per beni similari, si è inteso di fatto mediare il 

metodo MCA con l’utilizzo di una serie di coefficienti parametrici di valore per ragguagliare e 

considerare le singole peculiarità e specificità degli immobili da stimare rispetto ai valori di 

mercato riscontrabili e documentabili attraverso le principali banche dati del settore: Il Borsino 

Immobiliare, l’Agenzia del Territorio OMI, ecc. 

Il risultato della stima è da intendersi rigorosamente riferito e limitato al periodo in cui sono state 

effettuate le relative indagini e, in quanto valore previsionale medio ordinario, puo' discostarsi 

dal prezzo conseguente ad una eventuale effettiva compravendita dipendente da fattori soggettivi 

e dalla capacità contrattuale dei contraenti. In conseguenza delle caratteristiche tipologiche e 

dello stato di fatto del bene immobile oggetto della presente stima si rende necessaria, inoltre, 

una scelta idonea dei procedimenti di valutazione finalizzata ad una corretta formulazione del 

giudizio di stima richiesto. Fondamento di una stima espressa attraverso l'uso del cosiddetto 

procedimento comparativo diretto è, difatti, la possibilità di individuare sul mercato di 

riferimento una serie statisticamente sufficiente di beni similari a quello oggetto di valutazione 

(in riferimento alle sue caratteristiche estrinseche ed intrinseche) dal prezzo di scambio noto 

(compravendita avvenuta nel recente passato). Contestualmente nel caso che il bene in oggetto 

non sia omogeneo a quelli con cui lo si dovrebbe comparare, si rende necessario l'utilizzo di 

differenti (indiretti) procedimenti di stima. Questi ultimi, quindi, rispetto alla comparazione di 

tipo diretto devono maggiormente tendere alla piena comprensione delle “peculiarità” riscontrate 

in confronto all’ordinarietà” dei dati rilevabili dal mercato a cui si fa riferimento, nonché alla 

determinazione dei cosiddetti punti di merito necessari alla definizione di parametri valutativi da 

utilizzare. Nella individuazione del presunto valore €/MQ di riferimento dei singoli immobili, 

stante le peculiarità morfologiche, strutturali, tipologiche, logistiche, di fruibilità, ubicazione, di 

vetustà, ecc non risultando sempre di facile reperibilità i cosiddetti “comparabili”, soprattutto per 

quanto precisato al comma che precede, nonché anche in virtù delle effettive compravendite 

concluse, ossia della diretta reperibilità dei valori di compravendita per immobili simili per 

caratteristiche intrinseche ed estrinseche, a tale scopo sono stati inseriti i cosiddetti coefficienti 

parametrici di valore. I parametri costitutivi effettivamente considerati nella ricerca del più 

probabile valore di mercato della “parte” in oggetto, in termini di trasposto ed adeguamento del 

valore medio-statistico identificato e relativo a simili condizioni medio-statistiche di riferimento, 
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nonchè di valori per la locazione di immobili simili come da quadro sinottico che segue: 
 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 





pag. 26 a 33 

 

 

 
Caratteristiche mercantili immobiliare produttivo: 

In considerazione che gli immobili costituenti il Lotto n1 (Sub 10 parziale + Sub 8) ed il Lotto 
n 2 (Sub 10 parziale + Sub 11 + Sub 9) sono entrambi in Categoria D/1, con rispettivamente 

superfici lorde commerciali come da quadro sinottici a seguire, e relative aree di pertinenza 

esterne, oltre la ricerca e verifica di dati economici di cui al Borsino Immobiliare (quotazione 

2021/2022), si è inteso effettuare anche ricerche attraverso software dedicati, es Stimatrix-City, 

di comparabili direttamente estratti da atti di compravendita avvenuti per beni similari in aree 

limitrofe, nonché temporalmente affini; nel dettaglio la ricerca in ambito territoriale non ha 

rilevato compravendite di immobili simili in periodi compresi negli ultimi 24/36 mesi, pertanto 

la comparazione è stata perseguita rispetto ai valori presunti desumibili da banche dati 

disponibili e documentabili, con contestuale applicazione dei cosiddetti “coefficienti parametrici 

di valore” al fine di considerare debitamente i “punti di merito” dell’asset immobiliare. 

L’analisi del mercato immobiliare afferente la tipologia in esame evidenzia una percentuale di 

compravendite pari a circa il 14,90%; a seguire sintesi di analisi di mercato – Market Report 

per andamento quotazioni, andamento compravendite, ripartizioni compravendite per 
tipologia immobili, con riepilogo storico vendite “non residenziali” per singole annualità a 

confronto. 

Andamento quotazioni - Ortona 
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Andamento compravendite - Ortona 

 

Ripartizioni compravendite - Ortona 
 

Storico compravendite “non residenziali” - Ortona 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 





 

 

 
rispettivi presunti valori di mercato sulla base dei valori derivanti dai comparabili e dalle 
indagini di mercato, nonché dai rispettivi coefficienti parametrici di valore adottati. 

I coefficienti parametrici di valore utilizzati ai fini della incidenza della sanatoria 
urbanistica e strutturale. 

Þ  in termini di componente zonale, assumendo un coefficiente K 
zon 

= 0.98 per considerare le 

caratteristiche e peculiarità logistiche di accesso all’area ed ai singoli n 2 lotti, ubicati si in 
zona periferica, ma pur collegata discretamente alla rete urbana ed extra-urbana, nonché 
nelle vicinanze del casello A/14 direzione Bari-Milano; 

Þ  in termini di componente strutturale, assumendo un coefficiente K 
str 

= 0,97 tenuto conto 

della datazione della costruzione della struttura prefabbricata e dell’attuale stato di 
manutenzione ed efficienza dell’intero compendio produttivo, anche in funzione 
dell’attività produttiva in essa attiva; 

Þ  in termini di contesto generale complessivo della zona di insediamento, della dinamicità 
economica-produttiva attuale, allo stato generale, assumendo un coefficiente K  

sta 
= 0,97; 

Þ  in termini relativi alla funzionalità dell’immobile e delle dotazioni macchine e attrezzature 
di cui alle attività in locazione, assumendo un coefficiente K  

funzionalità 
= 0,98; 

Þ  in termini relativi all’età del fabbricato nel suo complesso, assumendo un coefficiente K 

= 0,96 tenuto conto del periodo di costruzione recente; 

 
 
età 

Þ  in termini di accessibilità interna/esterna, di logistica, della potenzialità riferita all’area di 
sedime perimetrale edificabile, assumendo un coefficiente K 

esp-pos 
= 0,98 tenuto conto 

contestualmente che l’immobile è ubicato in prossimità di altro capannone contiguo della 
medesima proprietà, locato a terzi, con area esterna di sedime senza soluzione di continuità 
per gli immobili produttivi presenti; 

Þ  in termini della componente afferente la regolarità tecnico-amministrativa, assumendo un 
coefficiente K  

reg amm 
= 1,00, per la disponibilità delle autorizzazioni, del certificato di 

agibilità, dei collaudi, ecc. 
 
Þ  in termini della potenzialità di ampliamento e/o trasformazione del compendio attuale sul 

sedime di pertinenza, assumendo un coefficiente K  
pot trasf 

= 1,10 

 
Þ in termini di redditività del compendio produttivo in funzione del recente contratto di 

locazione immobile e/o contratto di affitto d’azienda, entrambi rinnovabili per ulteriore + 6 
anni, assumendo un coefficiente K 

reddituale per la proprietà. 

 
redditività 

= 1,10, in quanto rappresentativo di un flusso 
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8.8  VALORE DI STIMA LOTTO N 1 E LOTTO N 2 CON METODO CAPITALIZZAZIONE DIRETTA 

 
 

 
 

Ai fini della determinazione del presunto valore di stima dei lotti in oggetto, stante per entrambi 

la presenta di specifici contratti di locazione in essere, rinnovabili entrambi alla scadenza di 

ulteriori anni 6, si ritiene utile ai fini della presente, determinare anche il presunto valore di stima 

utilizzando il metodo della capitalizzazione diretta; il suddetto metodo noto anche come “direct 
capitalization” converte il canone di mercato o il reddito annuo atteso dell’immobile nel 

valore di mercato del medesimo. 

Il suddetto valore di mercato può essere calcolato in due modi distinti: 

1) moltiplicando il canone di mercato per il rapporto prezzo-reddito RPR con la 

seguente formula: V= C x RPR dove V è il valore di mercato dell’immobile da 

stimare (in €), C il canone di mercato dell’immobile da valutare (€/annuo), e RPR è il 

rapporto prezzo-reddito o numero degli anni; 

2) dividendo il reddito netto annuo dell’immobile per il saggio di capitalizzazione con la 

formula V = R/i, dove V è il valore di mercato dell’immobile da stimare (in €), R è il 

reddito annuo dell’immobile da valutare (€/annuo) e “i”il saggio di capitalizzazione 
annuo. 

Nel caso specifico è stato utilizzato il metodo di cui al punto 2) stante i dati noti. 

Nel caso specifico non essendo stato possibile determinare con oggettività il reddito netto 

rispetto al canone di locazione, sono state ipotizzate e detratte in quota percentuale come di 

seguito riepilogato: 

Quote percentuali presunte delle spese in detrazione 

- spese di manutenzione ord + straod. circa 2-4 % del Reddito lordo 
- spese per servizi circa 2-5 % del Reddito lordo 
- detrazione per possibili sfitti e inesigibilità circa 1-4 % del Reddito lordo 
- assicurazioni circa 0,5 % del Reddito lordo 
- ammortamenti circa 1 % del Reddito lordo 
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il valore di stima complessivo risulta pertanto pari a: 

1) Valore Lotto n 1 pari ad € 305.650,00 

2) Valore Lotto n 2 pari ad € 399.830,00 

per un valore complessivo pari ad € 705.480,00 

diconsi € Settecentocinquemilaquattrocentottanta/00 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 






