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1 INTRODUZIONE  

Tale relazione di stima viene eseguita su incarico della Phitogen Holding S.p.a., con lo scopo di 
determinare per gli immobili in esame il più probabile valore di mercato per poter procedere alla 
valutazione immobiliare nel modo più congruo possibile.  

La valutazione viene effettuata in riferimento all’attualità; gli immobili sono stati oggetto di sopralluogo in 
data 12/09/2022. 

2 DESCRIZIONE IMMOBILI 

2.1 Immobile in Via Valtellina, 21 

Gli Immobili aono siti in Via Valtellina, 21 nel Comune di San Benedetto del Tronto (Ap) e risultano censiti 
al N.C.E.U. con i seguenti identificativi: 

- Foglio 29 Particella 522 Sub. 1 – Cat. D/7 – PIANO TERRA-PRIMO; 

- Foglio 29 Particella 522 Sub. 2 – Cat. D/7 – PIANO TERRA; 

- Foglio 29 Particella 522 Sub. 3 – Cat. F/5 – PIANO SECONDO-LASTRICO SOLARE; 

L’edificio, in cui sono situate le unità immobiliari, è nella zona Artigianale di Porto d’Ascoli di San 
Benedetto del Tronto (Ap) in prossimità del Quartiere Agraria. 

La zona è di tipo produttivo-artigianale, non vi sono fermate degli autobus, è a ridosso dalla Superstrada 
Ascoli-Mare, la stazione ferroviaria è a 2,50 Km e vicinissimo vi è il casello dell’Autostrada A14. 

Il fabbricato è stato ultimato nel 2016, presenta una struttura portante in cemento armato prefabbricato 
(pilastri, travi e solai), fondazioni costitutite da plinti su pali trivellati e cordoli di collegamento, 
tamponature esterne in pannelli di cemento armato prefabbricato e tamponature interne in cartongesso. 

Il complesso immobiliare è accessibile da ingresso Lato Nord Via Valtellina. 

 

Inquadramento Territoriale 
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3 PRECEDENTI URBANISTICI 

Lo stabile è stato edificato con Permesso di Costruire n. 218 del 19/12/2013, Pratica Edilizia n. D4531 del 
2013, Codice Archivio 8-513-094, rilasciato dal Comune di San Benedetto del Tronto (Ap). 

Ad oggi lo stabile risulta Agibile con Attestazione della completezza Documentale rilasciata dal Comune di 
San Benedetto del Tronto (Ap) avvenuta in data 28/11/2016 prot. 73836. 

4 STATO DI POSSESSO 

Gli Immobili attualmente risultano così distribuiti a livello di proprietà: 

- Foglio 29 Particella 522 Sub. 1 – Cat. D/7 – PIANO TERRA-PRIMO: 

PHITOGEN HOLDING S.P.A. – PROPRIETA’ 1/1 

- Foglio 29 Particella 522 Sub. 2 – Cat. D/7 – PIANO TERRA: 

PHITOGEN HOLDING S.P.A. – PROPRIETA’ 1/1 

- Foglio 29 Particella 522 Sub. 3 – Cat. F/5 – PIANO SECONDO-LASTRICO SOLARE: 

PHITOGEN HOLDING S.P.A. – PROPRIETA’ 1/1 

5 CALCOLO DELLA CONSISTENZA 

Per quanto concerne la consistenza delle unità immobiliari, le superfici sono state rilevate dagli elaborati 
allegati e dalle risultanze del sopralluogo compiuto presso l’immobile: 

- Foglio 29 Particella 522 Sub. 1 – Cat. D/7 – R.C. € 6.408,00: 

EDIFICIO ARTIGIANALE – 1.156,63 m² di cui: 

PIANO TERRA 396.62 m² (Magazzino) 

PIANO PRIMO 759.71 m² (Uffici a Servizio dell’Attività) 

- Foglio 29 Particella 522 Sub. 2 – Cat. D/7 – R.C. € 3.736,00: 

EDIFICIO ARTIGIANALE – 1.016,42 m² di cui: 

PIANO TERRA 1.016.42 m² (Magazzino-Locali Artigianali/Produttivi) 

- Foglio 29 Particella 522 Sub. 3 – Cat. F/5 – R.C. -: 

LASTRICO SOLARE – IMPIANTO FOTOVOLTAICO DA 49 Kw 
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6 CRITERI E METODOLOGIE ESTIMATIVE 

Il primo passo verso la formulazione di un giudizio di stima prevede l’individuazione dell’aspetto 
economico da considerare, in relazione alle finalità per cui la stima è richiesta. L’individuazione degli 
aspetti economici passa attraverso alle scelte dell’approccio più adatto alla soluzione del quesito estimale 
e in generale si può procedere attraverso: 

- 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, di scuola anglosassone, derivante dall’attualizzazione dei flussi di cassa. 

In teoria tutti gli aspetti economici tendono al valore di mercato se si opera in regime di mercato perfetto, 
ma nella realtà si tratta di valori diversi. 

Evidentemente il valore di mercato rappresenta l’aspetto economico di maggiore interesse, quello cui è 
necessario arrivare allorquando siano in gioco finalità come la compravendita di immobili (o operazioni 
riconducibili ad essa, come la permuta). 

Le metodologie utilizzate per determinare il valore di mercato di un bene immobile sono 
sostanzialmente 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, pluripara metrici); 
- 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 
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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”, perchè parte integrante di un 
complesso omogeneo: in tal caso si ricercherà indirettamente il valore di mercato dell’intero e 
quello della porzione residua. 

L’utilizzo dell’uno e dell’altro tipo di metodologia non è in genere una libera scelta dell’estimatore, bensì 
una scelta indotta dalla corretta analisi delle condizioni al contorno e delle finalità della valutazione. 

E’ appena il caso di sottolineare come l’utilizzo del tipo di metodologia condizioni in maniera 
significativa la precisione e 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. 

7 ANALISI DELL’ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE 

Il comune San Benedetto del Tronto (Ap) è all’interno della Provincia di Ascoli Piceno con prevalente 
vocazione turistica; prevalgono le residenze principali ma non sono trascurabili le seconde case per 
villeggiatura soprattutto nella zona di Porto d’Ascoli. 

La Zona Industriale/Artigianale si sviluppa prevalentemente a ridosso del Quartiere Agraria (Area in cui è 
collocato lo stabile oggetto si Stima) e a ridosso della Strada Provinciale 36 verso Acquaviva Picena (Ap). 

La richiesta del mercato è rivolta in modo considerevole all’acquisto di appartamenti di medie dimensioni, 
possibilmente in zona centrale, zone periferiche e comoda ai servizi, mentre per gli stabili 
artigianali/produttivi è richiesto prevalentemente l’affitto in quanto la costruzione e/o 
ristrutturazione/adeguamento di immobili di questo tipo nel corso degli anni procede in modo poco 
accentuato. 

In tali zone, in cui sono in esame gli immobili, la crisi e l’emergenza sanitaria attuale hanno influito molto 
sull’andamento dei prezzi, infatti il numero di compravendite si è ridotto.  

8 SCOPO DELLA STIMA 

La Phitogen Holding S.p.a. ha espresso la necessità di effettuare una valutazione economica ai fini di una 
Stima necessaria per poter valutare l’immobile in oggetto. 

Per cui lo scopo della stima si identifica con la determinazione del valore dell’immobile. 

9 METODOLOGIA ESTIMATIVA ADOTTATA 

9.1 Stima Sintetica Comparativa Pluriparametrica Ponderata 

E’ una procedura estimativa utilizzata qualora non si riesca a reperire dal mercato un campione omogeneo 
di beni simili per un solo parametro, per cui si è costretti a scegliere più parametri. 

Non si definisce il numero di parametri, bensì si stabiliranno quante e quali caratteristiche influenzano i 
valori dei beni e quindi quanti e quali parametri prendere in considerazione. 
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Dopo questa prima fase che si concretizza attraverso la realizzazione di una tabella, ve ne sarà una 
seconda che consiste nel “ponderare” i parametri che non sono numerici ad esempio l’ubicazione, 
l’esposizione, il piano, ecc…. 

Per far ciò si attribuirà coeff. 1 nel caso in cui il parametro si concretizzi con la situazione migliore 
possibile e con coeff. via via minori a 1 nelle situazioni di minor valore. 

E’ proprio questo il momento cruciale della stima nel quale si deve cercare di essere il più oggettivi 
possibile. 

Successivamente verrà reimpostata la tabella precedentemente costruita utilizzando i coeff. di 
ponderazione. 

Si sarà così in grado di scrivere la proporzione risolutiva della stima sintetico comparativa pluripara 
metrica ponderata: 
 

Vx : (px1 * px2 * px3 * pxn) = ΣV : Σ(p1 * p2 * p3 * pn) 
 

Vx = [ΣV/ Σ(p1 * p2 * p3 * pn)] * (px1 * px2 * px3 * pxn) 

9.2 Conteggio Estimativo 

9.2.1 IMMOBILE VIA VALTELLINA, 21 (F. 29 PART. 522 SUB. 1-2) 

Poiché dal mercato non si riesce a reperire un campione omogeneo di beni simili, si è costretti ad 
impostare una stima pluriparametrica ponderata scegliendo quali parametri, la superficie, l’ubicazione, il 
livello di piano e l’esposizione. 
I dati così individuati verranno impostati nella seguente tabella: 
 
 
Poiché alcuni coeff. presi in considerazione non sono numerici, andranno adeguatamente ponderati con 
l’attribuzione di coeff.: 

 

- UBICAZIONE:  

CENTRO STORICO 1.00 

CENTRO 0.95 

SEMIPERIFERIA 0.90 

PERIFERIA 0.85 

ZONA RURALE 0.70 
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- PIANO: 

TERRA 0.85 

1 0.95 

2 1.00 

3 0.90 

4 E OLTRE 0.85 

 

 

- ESPOSIZIONE: 

SUD 1.00 

SUD-EST 0.98 

SUD-OVEST 0.95 

EST 0.95 

NORD-EST 0.85 

OVEST 0.90 

NORD-OVEST 0.85 

NORD 0.80 

Verrà adesso impostata la tabella definitiva della stima pluripara metrica ponderata, aggiungendo le 2 
colonne del valore unitario e del valore totale. 

 

Si è così in grado di impostare la proporzione della stima pluripara metrica ponderata: 

Vx : (px1 * px2 * px3 * pxn) = ΣV : Σ(p1 * p2 * p3 * pn) 
 

Vx = [ΣV/ Σ(p1 * p2 * p3 * pn)] * (px1 * px2 * px3 * pxn) 
 

= (4'915'668,02 / 8'117,717) * 1'538,62 = € 931'713,31 
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9.2.2 IMMOBILE VIA VALTELLINA, 21 (F. 29 PART. 522 SUB. 3) 

L’impianto Fotovoltaico collocato sul Piano Secondo/Lastrico Solare, è costituito da n. 196 moduli da 250 
Wp cadauno, per una Potenza di Picco complessiva di 49 kW. 

E’ accessibile da una Scala in acciaio collocata su un terrazzo al Piano Primo nella Zona Uffici a servizio 
dell’attività. 

Considerando l’impianto fotovoltaico in oggetto, si evince come la produttività media sia pari a: 

 

Considerando un rendimento annuo del 2% circa, è possibile attribuire all’impianto fotovoltaico in oggetto 

un valore di circa € 56'000,00, pertanto circa €/kW 1'142. 

10 RIEPILOGO VALORE IMMOBILI OGGETTO DI STIMA 

IMMOBILE VALORE STIMATO € 

IMMOBILE VIA VALTELLINA, 21 (F. 29 PART. 522 SUB. 1-2) 
€ 931'713,31 

IMMOBILE VIA VALTELLINA, 21 (F. 29 PART. 522 SUB. 3)-IMPIANTO 
FOTOVOLTAICO 

€ 56'000,00 

PIAZZALE/CORTE ESTERNA 1'440 M² - €/ M² 35,00 
€ 50'400,00  

 

VALORE TOTALE STABILE € 1‘038’113,31 

11 CONCLUSIONI 

Sulla base di quanto sopra esposto per lo stabile, il suo più probabile valore di mercato risulta essere pari 

ad € 1’038'113,31. 
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12 ALLEGATI 

- Visura Catastale; 

- Planimetrie Immobile; 

- Permesso di Costruire per Costruzione Stabile; 

- Attestazione Agibilità Stabile. 

 

San Benedetto del Tronto (Ap), 15/09/2022 

 

 

  

Il Tecnico 

Ing. Vinciguerra Antonio 
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