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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA 

Premessa 

Teramo al n. 279, con recapito in Corropoli (TE), viale Vibrata n.4,  è stato nominato dal Giudice  
Delegato dott.ssa Domenica CAPEZZERA, su richiesta del Commissario Liquidatore avv. Ludovico 
De Benedictis, quale tecnico stimatore nella procedura Concordato Preventivo n. della 
F.G. Group S.r.l. in liquidazione, per la stima degli immobili di proprietà della suddetta società siti 

nei Comuni di Pescara (PE), Chieti (CH), Giulianova (TE), San Benedetto d.T. (AP) 
Procedeva quindi ad eseguire gli opportuni accertamenti ed esaurienti sopralluoghi volti ad acquisi-

icevuto. 
In data 27/04/2021  congiuntamente al Commissario Liquidatore - si è recato in Pescara dove, alla 
presenza del sig. Faieta Gabriele legale rappresentante della F.G. Group S.r.l. in liquidazione, ha 
preso visione degli immobili siti in via Nazionale Adriatica Nord n.230 e ha esperito gli esami tecnici 
di rito. 
Successivamente, in data 11/05/2021 si è recato a Giulianova (TE) dove ha preso visione 
de in via Galileo Galilei e ha esperito gli esami tecnici di rito.  
In data 12/05/2021 si è recato a Chieti (TE) dove alla presenza del sig. Faieta Gabriele legale rap-
presentante della F.G. Group S.r.l. in liquidazione
Chieti Scalo, via Benedetto Croce n. 386, e ha esperito gli esami tecnici di rito.  
Infine, in data 18/05/2021 i è recato a San Benedetto del Tronto (AP) dove ha preso visione 

via Silvio Pellico e ha esperito anche in questo caso gli esami tecnici di rito. 
 In particolare ha proceduto alla rilevazione dello stato di fatto dei beni da stimare e delle relative 
pertinenze e r-
ne il più probabile valore. 
Ha quindi provveduto a effettuare opportune indagini di mercato, allo scopo di definire gli aspetti 
economico-estimativi da assumere a riferimento. 
Per quanto accertato e verificato, di seguito si esprimono le risultanze delle proprie determinazioni 
peritali che, in considerazione della molteplicità degli immobili, sono come di seguito articolate: 

-  
Ogni bene immobile è localizzato e identificato catastalmente e urbanisticamente; è de-
scritto nella sua storia, nelle sue caratteristiche e nella sua consistenza, anche in relazio-
ne ai beni mobili e alle eventuali attrezzature presenti. 

-  
i-

nazione del più probabile valore dello stesso e dei beni mobili e delle attrezzature in esso 
presenti. 

-  
Si procede quindi alla determinazione del complessivo valore di mercato dei beni e suc-

eni. 

F.G. GROUP s.r.l.

F.G. Group S.r.l. in liquidazione
(CH), Giulianova (TE), San Benedetto d.T. (AP), Chieti

presenza del sig. Faieta Gabriele F.G. Group S.r.l. in liquidazione

Successivamente, in data 11/05/2021 si è recato a Giulianova (TE) dove ha preso visione 
de in via Galileo Galilei e ha esperito gli esami tecnici di rito.
In data 12/05/2021 si è recato a Chieti (TE) dove alla presenza del sig. Faieta Gabriele legale rap-
presentante della F.G. Group S.r.l. in liquidazione
Chieti Scalo, via Benedetto Croce n. 386, e ha esperito gli esami tecnici di rito. 
Infine, in data 18/05/2021 i è recato a San Benedetto del Tronto (AP) dove ha preso visione 

via Silvio Pellico e ha esperito anche in questo caso gli esami tecnici di rito.
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Criteri di stima 

Nel caso in esame, il giudizio di valore è richiesto ai fini di una procedura di concordato preventivo - 
richiesto dalla F.G. Group S.r.l. con sede legale in Pescara, che comprende a garanzia il ricavato 
desumibile dalla liquidazione degli immobili di proprietà. A tale riconoscimento dello scopo della 

rcio".  
Al fine pervenire al richiesto giudizio di stima  che deve essere oggettivo, generalmente valido e, 

a-
zionalità  di seguito si illustrano i diversi criteri di stima utilizzati con riferimento alle specifiche tipo-
logie di beni. 

Criteri di stima dei beni immobili 

Come si diceva, per pervenire al richiesto giudizio di stima - che deve essere oggettivo, general-
mente valido e, quindi, da formularsi sulla base del principio della ordinarietà  è disponibile nell'e-

criterio del valore di mercato a-
razione diretta, o sintetico-comparativo. 
Si evidenzia tuttavia che i beni da stimare sono di diversa tipologia (terreni e fabbricati) e che per 

i-
moniale non soddisfa il requisito della razionalità, appare opportuno procedere altresì ad una stima 
di confronto del valore così ottenuto con il met n  
La media dei risultati emergenti dall'applicazione dei due metodi di stima può essere assunta, di 

 
L'applicazione del metodo di comparazione diretta (sintetico) comporta la formazione di una scala 

i-
t-

tazioni relative a compendi di caratteristiche analoghe a quello da stimare. Nella fattispecie, sulla 

, in linea di principio, del crite-
rio di mercato con il metodo sintetico comparativo, sia per quanto riguarda i terreni sia per i fabbri-
cati.  
Inoltre, t-
traverso il e-
stimativo articolato a-
ratteristiche e alle condizioni del bene: i criteri del  del o-
gazio  

il bene viene stimato per comparazione con se stesso lad-
dove è disponibile il valore storico del fabbricato oggetto di stima, a seguito di compravendite av-
venute in precedenza. Tale valore può essere utilizzato direttamente, dopo essere stato corretto 
per svalutazione monetaria, vetustà, obsolescenza e per eventuali interventi  che hanno mutato le 
con . 
Il ne  determina un valore pari al costo che si sosterrebbe per la 
costruzione, ai prezzi odierni, di immobili di tipologia analoga (residenziale nel caso) e presentanti 

F.G. GROUP s.r.l.

F.G. Group S.r.l. con sede legale in Pescara, che comprende a garanzia il ricavato 
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le medesime uti  si fonda sul 
a-

rebbe disponibile a spendere più di quanto gli costerebbe realizzarlo direttamente (principio di so-
stituzione). In questo caso il criterio del "costo di sostituzione" è usato come punto di riferimento 
per valutare il livello del rischio dell'investimento stesso1. 
Per quanto detto, quindi, per la stima degli immobili in oggetto saranno applicati alternativamente 
due dei seguenti tre metodi di stima: 

1. sintetica comparativa (sia per terreni sia per fabbricati); 
2. storica (sia per terreni sia per fabbricati, qualora non modificati); 
3. stima analitica basata sul valore del costo di sostituzione (per i soli fabbricati di recente 

realizzazione o trasformazione). 
L applicazione di due di questi tre metodi fondamentali, scelti in relazione alle caratteristiche e alle 
condizioni dei beni, condurrà alla determinazione di due distinti valori: ove questi non risultassero 
molto dissimili verrà operata una media aritmetica per la determinazione del VALORE FINALE DI 
STIMA. 

Stima con metodo di comparazione diretta 

Come si diceva, in relazione alle caratteristiche degli immobili in esame, avuto riguardo al fatto che 
gli stessi presentano carattere di ordinarietà, appare percor
del valore di mercato, essendo possibile desumere dal mercato immobiliare dei rispettivi ambiti dati 
economici relativi a recenti compravendite delle tipologie di immobili della fattispecie, rilevabili 

che definisce quanto meno un orizzonte di riferimento al quale i potenziali acquirenti traguardano il 
proprio apprezzamento. 
Occorre precisare che i fabbricati in esame si presentano in buone condizioni e sono stati realizzati 
nella stessa epoca e pertanto si ritiene che sul valore ottenuto a nuovo debba essere operata la 
stessa una debita decurtazione per vetustà degli stessi. 
Nella determinazione del valore si suppone la piena proprietà da parte della ditta venditrice, 

n-
lle 

condizioni estrinseche ed intrinseche dei beni. 
Fra le condizioni estrinseche si considerano la prossimità ed il collegamento con il centro degli affa-
ri, degli uffici, la salubrità della zona in cui sorgono gli immobili, la maggiore o minore disponibilità 
dei servizi pub

o-
fessioni o di attività particolari, ecc.  

                                                 
1

 Al fine di evitare confusioni si forniscono di seguito le definizioni del costo di riproduzione o di ricostruzione (reproduction cost) e del 
costo di sostituzione o di rimpiazzo (replacement cost): 
- "Costo di riproduzione è il costo stimato per costruire, ai prezzi normali di mercato in vigore al momento della redazione della stima, 

un edificio perfettamente identico a quello da peritare, con gli stessi materiali, norme, disegni, particolari e gravato dai medesimi di-
fetti, deterioramenti e obsolescenze dell'edificio da stimare". 

- "Costo di sostituzione è il costo stimato per costruire, ai prezzi normali di mercato in vigore al momento della redazione della stima, 
un edificio che abbia destinazione equivalente a quella dell'edificio da stimare, utilizzando materiali moderni, di normale livello quali-
tativo, stile e distribuzione degli spazi interni". 

La stima del costo di sostituzione in luogo di quella del costo di riproduzione, è il più delle volte una via obbligata per il perito, laddove 
zzazione di voci di 

costo parametrizzati desunti dal mercato delle costruzioni, opportunamente adeguati al livello di vetustà ed obsolescenza 
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Fra le condizioni intrinseche sono prese in considerazione la maggiore o minore rispondenza allo 
scopo cui il bene è destinato, il grado di rifinitura, lo stato di manutenzione e conservazione, le ca-

sviluppo dei servizi interni, le dimensioni dei 
vani in relazione a quello normale per il tipo di fabbricato in valutazione, la consistenza complessi-
va, ecc. 
Il Valore Unitario riscontrato è quindi verificato sulla base delle condizioni estrinseche ed intrinse-
che del nbene al fine di determinare il Valore Unitario di Stima del bene, attraverso il procedimento 
di tipo sintetico- Stima per punti di merito moltiplica-
tiva  Unitario di Stima ricercato si ha, in generale: 

V unitario stima =  V unitario medio x  K  

dove:    V unitario medio = Valore Unitario Attribuito  

 K = Kpe x Kpi x Kj x Kp 

essendo: Kpe = caratteristiche posizionali estrinseche 

Kpi = caratteristiche posizionali intrinseche 

Kj  = caratteristiche intrinseche e/o tecnologiche 

Kp= caratteristiche produttive 
 
Rilevato il prezzo unitario medio di mercato e conoscendo una qualità media del bene di riferimen-
to, que  da un coefficiente sintetico basato sulle 
caratteristiche del bene da stimare. Il Valore Unitario del bene così ottenuto sarà moltiplicato per la 
superficie commerciale calcolata (superficie esterna lorda sommata alle superfici accessorie rileva-
te per des e
mercato dei beni in parola. 
In particolare, le caratteristiche dei beni immobili si esprimono in letteratura come sintesi dei vari 
contributi, attraverso alcuni val t-
teristica con qualità superiore alla media, oppure inferiori in caso di scarsa qualità. 
Nel caso degli immobili in esame, le principali caratteristiche sono state rilevate analiticamente e 

documenti analizzati, dei rilievi effettuati e delle indagini condotte sul luogo, attraverso specifiche 
tabelle relative alle caratteristiche dei beni immobili in oggetto, si ottengono i coefficienti di rettifica 
che saranno applicati alla specifica tipologia di bene per procedere poi alla stima del suo valore di 
mercato. 

Stima Storica 

applicabile laddove è disponibile il valore storico del fabbricato ogget-
to di stima, a seguito di compravendite avvenute in precedenza, e in condizioni di: 

- permanenza nel tempo delle caratteristiche del bene 
- permanenza delle condizioni di mercato del bene  
- prezzi storici realizzati da una compravendita normale (ad es. devono essere scartati i 

prezzi realizzati con aste) 
Tale valore può essere utilizzato direttamente, dopo essere stato corretto per svalutazione moneta-
ria, vetustà, obsolescenza e per eventuali interventi  che hanno mutato . 

V = kPn + A - D con k = g(xi ) 
dove: 
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V =  
k = fattore di attualizzazione dei dati storici  
Pn =  
xi = fattori che influenzano il valore nel tempo  
A = aggiunte  
D = detrazioni 

Stima analitica sul valore del costo di sostituzione. 

per produrre un edificio di analoga utilità. Tale costo non ha un effettivo collegamento con il corri-
spondente costo storico sopportato per la realizzazione in quanto le costruzioni subiscono spesso 
diversi e successivi in
e la qualità del prodotto non consentono il semplice ragguaglio temporale. Nel costo, inoltre, inter-
viene il prezzo del fattore produttivo area, nella sua attualità, ipotizzandola terreno fabbricabile edi-
ficato nei limiti della volumetria storicamente realizzata. 
Il procedimento consiste nelle seguenti fasi: 

a) stima del prezzo del terreno come se fosse libero da costruzioni e pronto per essere utiliz-
zato, secondo quanto consiglia l'analisi HBU (Highest and best use); 

b) stima del costo di sostituzione del bene nello stato in cui si trova al momento della perizia; 
c) stima della rilevanza economica di due fattori di decurtazione che eventualmente incidono 

per i beni oggetti della presente perizia si ritiene ininfluente; 
d) sommatoria del valore stimato o prezzo del terreno ai costi di ricostruzione meno i deprez-

zamenti (tutti) calcolati, nell'ipotesi di proprietà libera da ogni gravame, servitù, ecc.; 
 
 
Di seguito quindi si procede alla determinazione del più probabile valore di ogni singolo bene og-
getto di stima. 
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A.1 _ IMMOBILE 01 

A.1.a Localizzazione, confini,  identificazione catastale e proprietà 

A.1.a.1 Localizzazione 

e 01 interessato dalla procedura consiste in un insieme di unità immobiliari peste 
un edificio a carattere commerciale/residenziale, costituito da 4 piani fuori terra (di cui 

uno sottotetto) e un piano interrato sito in Pescara e precisamente in: 
 Comune: Pescara (PE) 
 Località: Santa Filomena 
 Via : Adriatica nord n° 230, 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Localizzazione  dell oggetto di perizia 
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Viste dei confini e delle recinzioni 
 

Sud-
est 

Nord-
est 

Sud-
est 
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A.1.a.2 Confini 

L'immobile confina a Sud Est con Via Giosuè Borsi, a sud con Via Ruggero Settimo, a sud-ovest 
con Via Nazionale, a Nord-ovest  con Via Ciro Menotti e a Nord-Est con abitazione di altra proprie-
tà, salvo altri ed aventi causa. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Vista aerea della proprietà (delimitata da poligonale rossa) 

 

F.G. GROUP s.r.l.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 architetto                                                                                                                        PERIZIA DI STIMA  

Viale Vibrata, n.4  - 64013 Corropoli (TE)                                                                                                                                 Concordato preventivo n. 14/2019 
F.G. GROUP s.r.l. 

 

 
 

Pagina 12 di 94 
 

A.1.a.3 Identificazione catastale 

Al Catasto dei Fabbricati del Comune di Pescara (PE), il complesso immobiliare è allibrato con i 
dati riportati nella tabella n. 1: 
 

Tabella n.1  Individuazione del complesso al catasto edilizio urbano 
 Foglio Mappale Sub categoria classe consistenza   
1 4 942 5 C/6 3 Mq. 48,00 141,30  
2 4 942 6 D/1   40,00  
3 4 942 9 D/8   11.618,00  
4 4 942 11 D/8   5.814,00  
5 4 942 13 C/6 3 Mq.39,00 114,81  
6 4 901  F/1  Mq.14,00   

 
 

 

 

 

 

 

 

Individuazi  
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A.1.a.4 Proprietà 

La proprietà intesta a: F.G. GROUP S.R.L. IN LIQUIDAZIONE Sede: PESCARA (PE) Codice Fi-
scale: 01710990688, proprietà per 1/1 in quanto edificato dalla stessa in proprio su aree acquisite 
in data 02/02/2006 con atti a rogito Notaio in Pescara,  rep. 94501, registrato a Pesca-
ra il 06/02/2006 al n. 968. 
 
 

A.1.a.5 Formalità pregiudizievoli 

Iscrizioni: 

- Ipoteca volontaria iscritta a Pescara il 6 febbraio 2006 al n.559 R.P., a favore della BANCA POPOLARE DI 
LANCIANO E I SULMONA S.P.A. per: 

o euro 8.000.000,00 a garanzia del mutuo di euro 4.000.000,00 concesso con atto a rogito Notaio 
Massimo D'Ambrosio del 2 febbraio 2006, Rep.94502; 

- Ipoteca volontaria iscritta a Pescara il 3 marzo 2008 al n.667 R.P., a favore della BANCA POPOLARE DI 
LANCIANO E SULMONA S.P,A. per: 

o per euro 3.000.000,00 a garanzia del mutuo di euro 1.500.000,00 concesso con atto a rogito Notaio 
103714; 

- Ipoteca volontaria iscritta a Pescara il 7 agosto 2008 al n.3004 R.P., a favore della BANCA POPOLARE DI 
LANCIANO E SULMONA S.P.A. per:  

o per euro 2.000.000,00 a garanzia del mutuo di euro 1.000.000,00 concesso con atto a rogito Notaio 
Massimo D'Ambrosio del 5 agosto 2008, Rep.104771; 

- Ipoteca volontaria iscritta a Pescara il 01 luglio 20210 al n.2741 R.P., a favore della UNICREDIT 
CORPORATE BANKING  S.P.A. per: 

o euro 2.800.000,00 a garanzia del mutuo di euro 1.400.000,00 concesso con atto per notaio Massi-
mo D'Ambrosio del 30 giugno 2010, Rep.108348; 

- Ipoteca volontaria iscritta a Pescara il 28 febbraio 2013 al n. 240 R.P., a favore della BANCA POPOLARE DI 
LANCIANO E SULMONA S.P,A. per: 

o euro 1.400.000,00 a garanzia del mutuo di euro 700.000,00 concesso con atto a rogito Notaio An-
tonio Mastroberardino del 26 febbraio 2013, Rep.171624; 

- Ipoteca giudiziale iscritta a Pescara il 27 luglio 2017 al n.1527 R.P., a favore di Unicredit s.p.a. per: 

o euro 550.000,00, a garanzia del pagamento della somma di euro 518.209,44, oltre interessi e spe-
se, in forza di decreto ingiuntivo del Tribunale di Pescara n.1610 del 14 giugno 2017; 

Altre: 

- Verbale di pignoramento trascritto a Pescara il 31 agosto 2017 al n.8430 R.P., a favore di Unicredit s.p.a. 

F.G. GROUP s.r.l.

F.G. GROUP S.R.L. IN LIQUIDAZIONE Sede: PESCARA (PE) Codice Fi-
scale: 01710990688, 
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A.1.b Posizione urbanistic  

Nel vigente P.R.G. del Comune di Pescara  oggetto di procedura, ri-
cade in Zona B3-Completamento e Recupero, . 

 

 
Stralcio del P.R.G. con individuazione lott oggetto di perizia 

 

 
 
Sul bene e-
nabilità o indivisibilità, di diritti demaniali (diritti di superficie o servitù pubbliche) o di usi civici. 
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A.1.c  

è stato realizzato tra gli anni 2006 e 2009. 

è stato realizzato in forza dei seguenti titoli: 

 Permesso di Costruire n.358/2006 del 20/09/2006 (permesso originario); 

 Permesso di Costruire n.55/2008 del 12/03/2008 in variante essenziale al PdC n. 
358/06, per maggiore altezza, modifiche interne, modifiche esterne; 

 DIA prot. 111826 del 30/07/2008 per realizzazione recinzione e tratto di marciapiede su 
Via Nazionale Adriatica Nord; 

è stato interessato dalle seguenti pratiche di condono: 

 Concessione Edilizia in Sanatoria n. 3820 del 21/07/1994 a seguito di richiesta di con-
dono edilizio ai sensi della L. 47/85; 

 Permesso in Sanatoria n. 038 del 21/07/2005 a seguito di richiesta di condono edilizio ai 
sensi della L. 326/2003 per maggiore altezza interna dei locali commerciali pari a cm. 
40, ampliamento locale commerciale di mq. 17,42, realizzazione di tettoia/portico della 
superficie non residenziale di mq. 77,35. 

le è dotato dei seguenti certificati: 
 Certificato di Agibilità prot. 109746/09 del 02/09/2009. 

risulta interessato da successive modifiche. 

 

In base ai suddetti titoli autorizzativi le superfici realizzate risultano le seguenti: 

Superficie coperta complessiva = mq. 904 circa 

Superficie Utile Lorda complessiva = mq. 5.325, 70 circa 

Area a corte comune = mq. 890,00 circa 

 

Parte delle suddette superfici, tuttavia, non sono oggetto di perizia e pertanto di seguito si riportano 
le piantine catastali degli immobili interessati dalla procedura, come rappresentati negli elaborati 
catastali redatti dal geom. Petaccia Alessandro Chieti n. 1165 e depositati in data 
01/08/2008 - PE0155915. 
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PIANO INTERRATO                                                                                            

 

 

 

 

 

 

 

 

Fg. 4 part. 942 sub 9  Esposizione/Deposito 

 

 

 

SUPERFICIE Utile Lorda Mq. 1.510
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PIANO TERRA         

                            

Fg. 4 part. 942 sub 6 Centrale elettrrica 

 
 

Fg. 4 part. 942 sub 5  Officina 

 

 

Fg. 4 part. 942 sub 9  Negozio 

 

 

Fg. 4 part. 942 sub 13  Garage 

 
 

                                                                
SUPERFICIE Utile Lorda Mq. 593 
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PIANO PRIMO                                                                                                   

 

Fg. 4 part. 942 sub 11  Esposizione 

SUPERFICIE Utile Lorda Mq. 882 

 

PIANO SECONDO                                                                                               

 

Fg. 4 part. 942 sub 11  Sottotetto a uso ufficio 
 
 

SUPERFICIE Utile Lorda Mq. 388 
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A.1.d Descrizione degli immobili 

I beni oggetto di perizia si configura come un complesso edilizio ad uso commerciale, con aree di 
pertinenza dotate di posti auto. 
Ris ana di Pescara in zona semicentrale, al numero civico 230 
di Via Nazionale Adriatica Nord, declinazione pescarese della Strada Statale 16  Adriatica, che 
qui assume la caratteristica di strada mercato, adeguatamente servita dai mezzi pubblici e ben col-
legata sia con la città che con i principali assi viari, nonché dotata dei principali servizi cittadini, 
commerciali e di luoghi di aggregazione. 
Si accede alla proprietà attraverso un sistema viario consolidato in diretto collegamento con i par-
cheggi di pertinenza. 
 

 
 

 
Viste da Via Nazionale Adriatica Nord 
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Viste accessi  pedonali e carrabili 

 

si sviluppa su un quattro livelli fuori 
terra oltre uno interrato. Le unità immobiliari di interesse occupano interamente il piano interrato e il 

principale costituita da una rivendita di motocicli. Su via Nazionale Adriat

posto su via G. Borsi. 
Al livello terreno è collocato lo spazio di vendita e 
collegamento verticale che permettono una agevole accessibilità ai livelli interrato e primo, destinati 

e-
zionali. Tutti i livelli sono dotati di gruppi di servizi igienici adeguati per dimensione e requisiti di ac-
cessibilità delle strutture. 
Le altezze interne dei locali variano a secondo dei livelli e precisamente: 
- piano interrato: ml 4,20; 
-  piano terra: ml. 3,00; 
- piano primo: parte  ml. 2,70  e parte ml. 3,00 
- piano secondo: altezza media 2,25. 
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Viste ingresso principale su via Nazionale Adriatica Nord 

 
Per quanto rilevabile a vista, il fabbricato presenta le  seguenti caratteristiche tipologico-costruttive: 

o Struttura: in cemento armato, su fondazioni gettate in opera; 

o Copertura: di tipo piano; 

o Tamponatura esterna: vetrate strutturali e pannelli in 
ancorati a baraccatura metallica. 

 
Pavimentazione: gres ceramico di ottima qualità 
Rivestimenti: ceramica nei locali servizi igienici  
Finiture: intonaci e tinteggiature al civile 
Infissi interni: legno 
Infissi esterni: alluminio con tende automatizzate 
Dotazione di impianti:   

elettrico e di illuminazione per commerciale 
Idrico per civile 

Termico Climatizzazione 
impianti speciali Antincendio 

 N° 2 montacarichi e n° 1 ascensore 
 Gruppo elettrogeno 

Stato di conservazione: La struttura si presenta in ottimo stato di conservazione 
Stato di manutenzione: I locali si presentano in ottimo stato di manutenzione 
Ulteriori annotazioni: Ambienti interni a tutta altezza con porzioni di controsoffittature in 

relazione ai locali di servizio e di allestimento 
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Livello terra  Interni negozio / Particolari infissi, soffitti e pavimenti / impianto illuminazione e climatizzazione / ascensore e scale 

 

F.G. GROUP s.r.l.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 architetto                                                                                                                        PERIZIA DI STIMA  

Viale Vibrata, n.4  - 64013 Corropoli (TE)                                                                                                                                 Concordato preventivo n. 14/2019 
F.G. GROUP s.r.l. 

 

 
 

Pagina 24 di 94 
 

 
 
 
 

     
 

      
 

     
 
Livello terra  Interni officina / Particolari reception, garage , spogliatoio e bagno 
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Livello Interpiano / scala e deposito motocicli e materiali 

 

                    

         
Livello interrato / montacarichi e centrale elettrica 
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Livello interrato  Interni esposizione / box vendita / ascensore e scale 
 

      
Servizi igienici 

      
Montacarichi e scale 
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Livello primo  Interni esposizione / box vendita / montacarichi  e scale 
 

 
 
 

      
 

      
Livello secondo  Interni uffici / reception, box uffici, sala meeting e direzionale 
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A.1.e rea di pertinenza 

in parte adibita a viabilità carrabi-
le e asfaltata; in parte destinata agli stalli di parcheggio con pavimentazione in betonella; in parte a 
percorsi pedonali con pavimentazione tipo betonella. 
Tutta la proprietà e dotata di adeguata illuminazione.  
Lungo i confini interni  con elementi strutturali metallici e specchiatu-
re in vetro posta su cordolo di cls. 
Sia gli spazi esterni che le recinzioni si presentano in buono stato e non necessitano di particolari 
interventi, se non di ordinaria manutenzione, per la loro piena funzionalità. 
 

    
Vista della viabilità interna 

A.1.f Consistenza  

Per quanto riguarda la determinazione della consistenza del complesso immobiliare, si è fatto rife-
rimento alle superfici assentite con gli atti autorizzativi precedentemente citati, come verificate du-
rante gli accertamenti tecnici sopralluogo. Di seguito, in particolare, si restituisce il quadro com-
plessivo delle superfici e delle relative destina  
 

 
 
La proprietà si sviluppa quindi complessivamente su una superficie lorda di circa mq. 3.373,00, di 
cui una parte destinata ad attività commerciale, per circa mq. 960,00, una parte destinata a esposi-
zioni e depositi per circa 2.070 alcuni locali destinati a garage e officina per complessivi mq. 335 e 
locali tecnici per circa mq. 8, oltre a mq. 890 di area di pertinenza condominiale. 

nte al livello interrato un mezzanino adibito a deposito di circa mq.600. 
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A.1.g Beni mobili ed attrezzature 

Nel corso del sopralluogo sono stati rinvenuti allestimenti e beni mobili 
commerciale attualmente attiva nei locali che tuttavia non sono considerati ai fini della presente at-
tività peritale. 

A.1.h Ulteriori considerazioni 

Accessibilità 
o Rete autostradale < 2.000mt (asse attrezzato per le autostrade); 
o Rete stradale locale che consente accesso veicolare agevole; 
o Adeguata presenza di spazi adibiti a parcheggi, privati e pubblici; 

Urbanizzazioni e servizi 
o Zona residenziale-commerciale  consolidata e completamente urbanizzata 
o Attrezzature ricreative D<1000mt; 
o Servizi commerciali D<1000mt; 
o Servizi pubblici D<1000 

Vocazione della zona 
o commerciale 

 
o Normale 
o Unità immobiliare caratterizzata architettura curata, buone finiture ed in ottimo stato. 

 
o Al momento del sopralluogo le unità immobiliari risultavano occupate da attività commerciale
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B  VALUTAZIONE DEI BENI 

B.1 Determinazione del valore  01 

B.1.a Stima analitica basata con metodo di comparazione diretta. 

Per quanto detto nella valutazione  si tiene debitamente conto:  
- delle caratteristiche estrinseche, con particolare riguardo alla sua ubicazione e alla sua 

collocazione nella Zona commerciale nord di Pescara (PE); 
-  ed 

alla sua conformazione; 
- delle caratteristiche intrinseche del fabbricato, con particolare attenzione alla sua consi-

stenza e considerando un buono stato di conservazione. 
D i-

.  
Si preci

t-
te le murature interne e perimetrali) ragguagliate in base alle loro specifiche e 
caratteristica, con coefficienti di uso comune nel mercato immobiliare locale. 
Per quanto detto le superfici commerciali sono come di seguito calcolate: 
 
 

 
Dal calcolo sopra effettuato una superficie ragguagliata a uso 
commerciale di circa mq. 2.917,30. 
 
Quotazioni immobiliari  

comparazione, si è fatto 
Pescara, con specifico riferimento 

al Comune di Pescara, Anno 2020  Semestre 2° - Fascia/Zona: Semicentrale/- FASCIA 
LITORANEA NORD FINO AL TRACCIATO FERROVIARIO E VIA A. PALMA - Codice di zona C1  
Microzona Catastale 0, ed ai prezzi di compravendita del locale mercato edilizio, apportando poi 
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adeguati e dovuti ragguagli in considerazione del  luogo, delle dimensioni, dello stato attuale, della 
vetustà e di tutte le altre condizione estrinseche ed intrin
altezza, dotazioni impiantistiche, finiture). 
 

 
 

riferito alla superficie commerciale, 
determinata misurando al lordo le murature interne ed esterne perimetrali, al nuovo e comprensivo 
del terreno.  
In particolare, i Valori di riferimento  relativamente alla tipologia di interesse, nello stato 
normale e riferiti al II° semestre del 2020, risultano i seguenti: 
 

Banca dati delle quotazioni Immobiliari  - Anno 2020  Semestre II° - Provincia di  Pescara - Comune Pescara 
Fascia/Zona: Semicentrale/- FASCIA LITORANEA NORD FINO AL TRACCIATO FERROVIARIO E VIA A. 
PALMA - Codice di zona C1  Microzona Catastale 0 

Tipologia Stato conservativo 
Valore di mercato 

 
Superficie 

L/N 
  Min Max  

Magazzini Normale 840  1650  L 
Negozi Normale 1300  2600 L 

Box Normale 1300 1950 L 
Posti auto scoperti Normale 460 680 L 

Valore Unitario  

l Valore Unitario da attribuire al 
bene per metro quadro di superficie commerciale, come in precedenza opportunamente raggua-
gliata ad uso residenziale: 
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Valore Unitario di Stima  
Il Valore Unitario riscontrato è di seguito verificato sulla base delle sue condizioni estrinseche ed in-
trinseche al fine di determinare il Valore Unitario di Stima del bene attraverso il procedimento di ti-
po sintetico- Stima per punti di merito , precedentemente illustrata. 

Kpe (caratteristiche posizionali estrinseche) 

 

Ki (caratteristiche posizionali intrinseche) 

 

Kj (caratteristiche intrinseche e/o tecnologiche) 

 

Kp (caratteristiche produttive) 
Si riferiscono in particolare allo stato di locazione del bene (esclusa la locazione finanziaria). In considerazio-
ne del bene da stimare si ritiene corretto applicare il valore medio : Kp= 1,00 

K (coefficiente caratteristiche) 

Per quanto detto,  Immobile 0  il coefficiente K è pari a 1,07, come di seguito calcolato: 
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Per quanto sopra esposto, si procede alla stima come di seguito: 

 Valore 
unitario 

coefficiente di 
riduzione K

 Valore ridotto 
Superficie 

ragguagliata
Valore totale di mercato 

per destinazione

destinazione mq

commerciale 1,07 2.917,30 
area di pertinenza 1,07 890,00 

 VALORE DI MERCATO TOTALE DELL'IMMOBILE 

 
Pertanto, il valore dei beni immobili metodo di comparazione diretta, o stima sintetica, è assumibi-
le in  6.358.351,95. 

B.1.b Stima analitica basata sul valore del costo di sostituzione. 

Come precedentemente illustrato, in questo caso il procedimento di stima analitica basata sul valo-
re di costo di sostituzione consiste nelle seguenti fasi: 

a) stima del prezzo del terreno come se fosse libero da costruzioni e pronto per essere utiliz-
zato, secondo quanto consiglia l'analisi HBU (Highest and best use); 

b) stima del costo di sostituzione del bene nello stato in cui si trova al momento della perizia; 
c) sommatoria del valore stimato o prezzo del terreno ai costi di ricostruzione meno i deprez-

zamenti (tutti) calcolati, nell'ipotesi di proprietà libera da ogni gravame, servitù, ecc.; 

1) Prezzo del terreno 

Dalla ricognizione effettuata sui prezzi di mercato di terreni edificabili a destinazione commerciale, 

400/500  
individua il più probabile valore unitario dei 

terreni 450,00 al metro quadrato, sulla base del quale di seguito si determina il Valore com-
plessivo delle aree di proprietà. 
 

Superficie  Valore unitario 
 Valore totale per 

destinazione 
MQ

Terreno edificabile 1800,00

VALORE DEL TERRENO EDIFICABILE
 

 

2) Costo di sostituzione delle strutture edilizie 

In considerazione delle caratteristiche della struttura esistente e delle finiture dei locali, per la de-
terminazione del costo di sostituzione unitario si è proceduto ad una stima per incidenza di costo al 
metro quadro di superficie edificata delle diverse tipologie di opere, come di seguito individuato 

one: 
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Per quanto sopra esposto, quindi, si ritiene che la quotazione corretta al metroquadrato di superfi-
cie da utilizzare per il metodo di stima basata sul valore del costo di sostituzione, da ragguagliare 

 sia la seguente: 

a. per superfici edificate (pari a mq. 3.497) = Euro 1.350,00 
b. per sistemazioni esterne (pari a mq. 890) = Euro 150,00 
c. per allestimento aree soppalcate =  a corpo  

 

 
  
Sommatoria dei Costi di Sostituzione 
Per quanto sopra esposto, si procede alla stima come di seguito: 
 

 Valore totale per 
destinazione 

costo dell'area

costo delle strutture edilizie e delle sistemazioni esterne

COSTO DI SOSTITUZIONE DELL'IMMOBILE
 

 
Il Valore dei Beni Immobili con stima analitica basata sul valore del Costo di Sostituzione è quindi 
assumibile in 5.724.450,00. 
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B.1.c Valore Finale di Stima de  

I due metodi di stima applicati (stima sintetica comparativa e stima analitica basata sul valore del 
costo di sostituzione) hanno condotto a due distinti valori non molto dissimili e comunque la diffe-

e-
mente ammessa nella prassi operativa (Cfr. Circolare 211/T del 25.7.1977 del Dipartimento, ora 
Agenzia, del Territorio del Ministero delle Finanze). 
Conseguentemente, su tali valori è operata di seguito una media aritmetica per la determinazione 
del VALORE FINALE DI STIMA. 
 

 Valore totale per 
destinazione 

A) valore da stima sintetica comparativa

B) valore da stima  analitica su costo di sostituzione

Media tra i due valori

VALORE DI STIMA FINALE DEI BENI IMMOBILI

 
Per quanto sopra esposto, il Valore Finale di Stima dei Beni Immobili è assumibile in:  

6.041.400,00 
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