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Premessa  

La presente valutazione viene redatta a seguito dell’incarico ricevuto dalla Camera di Commercio 

Industria Artigianato Agricoltura di Foggia.  

La richiesta avanzata è relativa alla stima del più probabile valore di mercato ai fini della vendita 

relativa all’immobile di proprietà della Camera di commercio di Foggia ubicato al Km. 2.200, Via 

Manfredonia a Foggia.  

Il fabbricato ospita il laboratorio chimico merceologico LACHIMER, Azienda speciale della Camera 

di commercio di Foggia, realizzato nel 1994 grazie ad un progetto cofinanziato dalla Unione 

Europea, attraverso il Fondo Europeo di Sviluppo Regionale e dal Ministero delle Attività Produttive. 

La stima viene redatta sulla base della documentazione in possesso della Camera di Commercio di 

Foggia, delle informazioni reperibili agli atti dell’Agenzia delle Entrate e a seguito di indagini di 

mercato. 

 

 

PARTE I – DESCRIZIONE GENERALE DEL BENE 

1 Ubicazione del bene  

L’area urbana in cui è presente il bene è ubicata all’estremità nord del “Villaggio Artigiani”, quartiere 

sviluppatosi a metà anni ’70 a nord-est del centro cittadino, nei pressi del cimitero e della via che 

porta a Manfredonia ed al Parco Nazionale del Gargano. La zona è caratterizzata dalla presenza di 

numerose aziende e capannoni produttivi sparsi su oltre 400.000 mq. In particolare, l’unità 

immobiliare oggetto di stima è collocata al Km. 2.200, Via Manfredonia. 
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Figura 1 - ubicazione immobile oggetto di stima 

 

Figura 2 - vista satellitare fabbricato Lachimer 
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2 Descrizione dell’immobile  

L’immobile è attualmente adibito a Laboratorio Chimico e merceologico.  

La sede del Lachimer consta di 2 capannoni prefabbricati in cemento armato e di una struttura 

metallica, adiacenti e collegati tra loro a costituire un unico corpo. Il fabbricato a struttura metallica 

ospita la zona di ricevimento e gli uffici, mentre i due capannoni sono rispettivamente destinati al 

laboratorio materiali da costruzione e al laboratorio chimico-microbiologico; nella parte destinata al 

laboratorio chimico vi è anche la zona utilizzata per le attività di assaggio degli oli, oltre ad una sala 

corsi/riunioni ubicata al piano rialzato. Dell’anzidetto compendio fanno parte anche due aree 

scoperte interamente recintate situate su fronti opposti. Per originaria costruzione, i due capannoni 

confinano per parte del lato lungo, con analoghe strutture di proprietà della società Grafiche Grilli 

Srl.  

La costruzione dei due capannoni è stata ultimata nel 1983. Sono stati realizzati in conformità di 

progetto approvato su parere favorevole espresso dalla Commissione edilizia comunale nella 

riunione del 10 settembre 1980, in esecuzione della concessione rilasciata dal Sindaco di Foggia il 

28 marzo 1981 n.70/1981. L’acquisto dei due capannoni da parte della CCIAA di Foggia è avvenuto 

in due momenti diversi: nel 1994 e nel 2003.  

 

Figura 3 - vista dell'immobile e limiti di proprietà 
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Figura 4 - vista 1 

 

Figura 5 - vista 2 

 

3 Stato conservativo dell’immobile  

Tutto il fabbricato ha un’età di oltre quaranta anni, mentre gli impianti (idrico, elettrico, gas, gas 

tecnici, antincendio) sono stati realizzati nel 1994, anno di realizzazione del laboratorio. A causa di 

tale vetustà nonché della tipologia costruttiva, sia i locali che ospitano i laboratori che quelli che 

ospitano gli uffici sono caratterizzati da diffusi ammaloramenti degli strati di finitura e numerosi 

malfunzionamenti degli impianti.  

In particolare, si segnalano interruzioni e malfunzionamenti delle linee elettriche a servizio del 

laboratorio chimico a partire dagli interruttori posti nel quadro generale a protezione delle linee, 

nonché delle linee di distribuzione di luci e prese a servizio delle apparecchiature di prova. A causa 

di ciò, attualmente, solo una fila di neon del laboratorio chimico (delle quattro presenti) è in grado di 
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funzionare quasi regolarmente, mentre nella sala lavaggio l’illuminazione è garantita esclusivamente 

da un faretto appositamente sistemato, dato il non funzionamento dei neon a soffitto. 

Particolarmente compromessa è anche la situazione relativa alla tenuta dell’impermeabilizzazione 

del manto di copertura del capannone in corrispondenza della muratura al confine con la proprietà 

adiacente, Grafiche Grilli Srl e del corpo uffici, segnatamente nella zona di giunto tra il capannone e 

la struttura metallica, a causa della natura originaria di tettoia metallica del manufatto che fu soggetta 

a sanatoria edilizia da parte dell’originario proprietario (Salcesi). La descritta mancanza di tenuta 

alle precipitazioni meteoriche delle impermeabilizzazioni esistenti ha determinato ammaloramenti 

sia dei sottostanti controsoffitti che delle tinteggiature e delle finiture delle pareti, nonché 

deterioramenti diffusi delle installazioni e degli arredi presenti in laboratorio, costituendo un 

potenziale pericolo per i lavoratori anche in ragione della presenza di numerose reti impiantistiche, 

segnatamente quelle elettriche. Allo stato attuale, in occasione di piogge, si determinano infiltrazioni 

abbondanti di acqua nel laboratorio e negli uffici e interruzione della corrente elettrica. 

Di notevole peso è anche la situazione di degrado in cui versano le recinzioni a protezione del 

fabbricato e i cancelli metallici scorrevoli destinati a consentire l’accesso all’insediamento; le 

recinzioni sono infatti diffusamente arrugginite e rimaneggiate, mentre i cancelli risultano bloccati 

nella loro sede non funzionando il sistema elettrico di apertura ed essendo inefficaci le componenti 

di ancoraggio alla porzione fissa della recinzione.  

In relazione alla parte impiantistica andrebbe anche verificata e revisionata sia la funzionalità 

dell’impianto antincendio a sprinkler che dell’impianto antifurto, in considerazione della vetustà degli 

stessi. 

Un’ultima menzione meritano le alberature secche ed incolte presenti nelle aree scoperte laddove 

fusti e vegetazione hanno parzialmente inglobato e deformato la recinzione, invadendo peraltro parte 

della sede stradale aperta al traffico veicolare. 

Si riportano di seguito alcune immagini degli interni. 
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4 Identificazione catastale  

La proprietà immobiliare è composta da due subalterni ed è censita al NCEU di Foggia in particolare: 

FOGLIO PARTICELLA SUB. CAT. CLASSE CONS. SUP. CATASTALE RENDITA 

53 15 2 D/1    13.066,36 €. 

53 15 14 D/1       3.280,00 €. 

 

Gli immobili del gruppo D sono immobili a destinazione speciale; in particolare alla categoria D/1 

sono identificati gli Opifici.  
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Figura 6 - estratto di mappa catastale e individuazione sei subalterni 

 

5 Consistenza immobiliare  

Sulla visura catastale per gli immobili in categoria D non è indicata la superficie catastale. 

La consistenza è stata desunta dalla documentazione fornita dalla proprietà in particolare dagli atti 

di provenienza che riportano: 

 primo capannone – atto del 1994: 462 mq sup. coperta – 491 mq sup. scoperta  

 secondo capannone – atto del 2003: 280 mq sup. coperta – 260 mq sup. scoperta 

 superficie complessiva coperta: 742 mq 

 superficie complessiva scoperta: 751 mq 

Le aree scoperte sono interamente recintate e adibite in parte a piazzale di servizio di pertinenza 

esclusiva, confinante con la strada da cui ha accesso, con un lato con la proprietà coperta e con un 

lato con la proprietà confinante Grafiche Grilli-Srl e in parte a cortile. 

Con riferimento al D.P.R. 138/98, le superfici di pertinenza esclusiva, come in questo caso la 

superficie scoperta, viene calcolata al 2% in quanto detta superficie è maggiore della superficie 

coperta.  

Viene assunta quindi la superficie pari a 757 mq quale consistenza dell’immobile da valutare.  

Con riferimento all’atto di preliminare di compravendita del secondo capannone, si riporta: “….Al fine 

di consentire l’accesso all’unità immobiliare, è stata costituita una perpetua servitù di passaggio 
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pedonale e carraio, da esercitarsi mediante ogni sorta di veicoli sulla fascia di suolo adibita a strada 

provata dipartendosi da via Manfredonia; con espressa pattuizione che su tale strada non è 

consentito ad alcuno di effettuare parcheggio o sosta e che tutti i relativi oneri di manutenzione 

ordinaria e straordinaria e di eventuali opere di miglioria ed incrementative (quali in particolare i 

rifacimento del manto stradale ed illuminazione con palificazione) saranno sostenuti da tutti coloro 

che ne fruiranno, in misura proporzionale fra di loro... “ 

 

PARTE II - PROCESSO DI VALUTAZIONE 

6 Scopo della stima 

Scopo della presente relazione estimale è la determinazione del più probabile valore di mercato ai 

fini della vendita, dei fabbricati di proprietà della Camera di commercio di Foggia e a destinazione 

laboratorio Chimico. La valutazione viene eseguita con riferimento all’attualità ed alle condizioni in 

cui si presenta l’immobile considerato libero da vincoli di qualsiasi genere. 

Con riferimento alle informazioni ed alla documentazione fornita dal cliente, la superficie è pari a 757 

mq, di cui 742 mq di superficie coperta e 751 mq di superficie scoperta. Tale superficie viene 

omogeneizzata al 2% (rif. Cap.  Consistenza dell’unità immobiliare”) per concorrere alla superficie 

commerciale complessiva oggetto di valutazione che risulta quindi pari a 757 mq. 

 

6.1 Criteri e metodologie estimative 

 L’analisi valutativa è un processo che si pone l’obiettivo di individuare il più probabile valore 

di mercato di un bene, in relazione ad una serie di fattori che riguardano:   

 Il bene, in questo caso l’immobile e la condizione in cui lo stesso si trova, sia dal punto di 

vista conservativo che dal punto di vista della localizzazione, dell’utilizzo al momento della 

valutazione; 

 La situazione di mercato ed il mercato di riferimento (compravendite, locazioni, investimenti) 

in cui l’immobile da valutare deve necessariamente essere inserito e considerato al fine di 

poter esprimere il proprio valore; 

 Il profilo del potenziale acquirente/locatore che opera all’interno del mercato di riferimento 

utilizzato per la valutazione (pubblico, privato, investitore...). 

 Definito lo scenario sul base degli elementi sopra citati, è indispensabile individuare il metodo 

di valutazione ritenuto più adeguato affinché il valutatore possa determinare il più probabile 

valore di mercato dell’immobile in esame. 
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I metodi di valutazione riconducibili agli IVS (International Valuation Standard) sono essenzialmente 

sintetizzabili in tre tipologie:   

 metodi comparativi, declinabili nelle diverse forme che questi possono assumere (MCA –

Market Comparison Approach, Asking Price, Sistema di Stima, Sistema di Ripartizione...) in 

relazione alle caratteristiche in esame; 

 Il metodo per trasformazione; 

 I metodi per Capitalizzazione dei redditi (Direct Capitalization, Yeld Capitalization, 

Discounted Cash Flow Analysis). 

L’individuazione del metodo di valutazione più appropriato per il bene in esame viene condotta dal 

Valutatore che, calandosi all’interno dello Scenario sopra descritto e applicando un “diagramma di 

scelta”, ha l’onere di definire il migliore metodo valutativo per definire il più probabile valore di 

mercato del bene medesimo, sulla base di due aspetti fondamentali:   

 Il migliore uso possibile del bene; 

 L’attività o meno del mercato di riferimento all’interno del quale si inserisce il bene oggetto di 

stima. 

L’analisi dei due elementi sopra citati consente di individuare il metodo di valutazione più adeguato, 

nell’ottica di ridurre al minimo il riscorso alla “soggettività” del Valutatore.   

6.2 Indicatori di mercato 

Per l’individuazione dei principali parametri tecnico-economici si fa riferimento ai dati contenuti nel 

database dell'OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare), aggiornato semestralmente dall'Agenzia 

delle Entrate.   

Da esso si rilevano gli elementi caratteristici della zona in cui ricade l’immobile in oggetto. Tale zona, 

nel modello territoriale implementato dall’OMI riferito al Comune di Foggia ed alla zona in riferimento, 

è denominata D10: Periferica/VIA SAN SEVERO, VIA SANT`ALFONSO DEI LIGUORI, VIA 

MANFREDONIA, VILLAGGIO ARTIGIANI, VIALE FORTORE, VIA CASTIGLIONE, RIONE DIAZ.   

L’OMI – 1° semestre 2020, per la destinazione d’uso “produttivo” (laboratori), esprime valori che 

variano da un minimo di 450 €/mq ad un massimo di 700 €/mq 
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6.2.1 Banca dati quotazioni immobiliari 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

11 

 



7 Determinazione del più probabile VALORE DI VENDITA CON RICHIESTE DI PREZZI 

(ASKING PRICE)  

Per l’individuazione del valore di vendita è stata svolta un’indagine sul mercato immobiliare e sono 

stati rilevati un certo numero di immobili a destinazione produttiva (capannoni), ubicati nella stessa 

zona di riferimento dell’immobile oggetto di stima.  

Per via della configurazione degli spazi si sono cercati immobili con analoga tipologia spaziale, 

ovvero con grande spazio aperto e locali uffici; non tutti gli immobili individuati hanno superfici simili 

al subjet.  

Considerata la tipologia degli immobili e la loro ubicazione, parte dei dati comparativi presi in esame 

utili ai fini di una valutazione di un immobile con questa destinazione d’uso, ovvero la disponibilità di 

parcheggi, la raggiungibilità, il tipo di zona, sono del tutto analoghi. Mentre i parametri che si 

differenziano risultano la tipologia delle finiture e lo stato manutentivo dell’immobile.  Non sono state 

rilevate transazioni reali.  

La norma UNI 11612:2015 ci permette di utilizzare il sistema comparativo denominato Asking Price.  

Tale metodo, consente di considerare richieste di prezzi per immobili simili offerti in vendita o in 

locazione al fine di rilevare la congiuntura di mercato. 

Al fine di determinare il valore di mercato, nel considerare le informazioni e i prezzi, è necessario 

procedere ad aggiustamenti, al fine di evidenziare eventuali differenze tra le caratteristiche, le 

condizioni dei comparabili e quelle specifiche della valutazione che si sta effettuando. Vengono 

considerate le differenze delle caratteristiche legali, economiche o fisiche dell’immobile di confronto 

e quello dell’immobile oggetto di stima, ovvero è necessario procedere all’individuazione del 

coefficiente correttivo proprio dell’immobile oggetto di stima che tiene conto delle sue particolari 

caratteristiche. 

 

7.1 Individuazione dei set degli immobili da comparare con il metodo Asking Price 

Per effettuare la stima per comparazione utilizzando le richieste di prezzi per immobili simili offerti in 

vendita (Asking Price) è necessario individuare almeno 6 offerte di mercato per avere un dato 

statisticamente attendibile.  

Sono stati individuati spazi con tipologia spaziale paragonabile; ovvero n.6 immobili a destinazione 

produttiva o capannoni, aventi nel contempo la presenza di locali destinati ad ufficio.  

I comparables inseriti nell’analisi si trovano tutti nell’area Villaggio Artigiani, vicino al subjet.  
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Le superfici degli immobili usati per la determinazione del prezzo medio non sono perfettamente 

allineati con quella del bene da stimare: per l’individuazione del campione numerico adeguato sono 

stati inseriti immobili di diversa metratura che varia dai 220 ai 1.098 mq. 

 

7.2 Determinazione del possibile valore di vendita dell’unità immobiliare 

Il più probabile valore di vendita del bene viene stimato con il metodo per confronto o comparazione 

diretta attraverso il set degli immobili comparabili.  

Al prezzo medio ottenuto con il metodo Asking Price, si applicherà il coefficiente correttivo proprio 

dell’immobile oggetto di stima. Tale coefficiente tiene in considerazione le caratteristiche, le dotazioni 

e le predisposizioni proprie dell’immobile oggetto di stima.  

Si riportano di seguito le schede relative all’unità immobiliare oggetto di stima e la scheda relativa ai 

valori medi ricavati dalle richieste di prezzo per immobili simili. 
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7.2.1 Scheda relativa all’immobile oggetto di valutazione 
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7.2.2 Valore medio ricavato dalle richieste di prezzo per immobili simili 

 

7.2.3 Calcolo del più probabile valore di mercato 

La valutazione è stata effettuata nel presupposto che il bene sia esente da qualsiasi peso, servitù e 

vincoli vari e che l’immobile rispetti tutte le norme vigenti in materia urbanistica e ambientale, atteso 

che dagli elementi forniti dalla committenza non è emerso nulla che invalidi tale presupposto. 

Il valore medio ricavato dalle richieste di prezzo per immobili paragonabili risulta pari a 514,96. A 

tale valore viene applicato il coefficiente correttivo che tiene conto delle specifiche peculiarità 

dell’immobile oggetto di stima e che influisce quindi sul valore medio individuato. 
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Concorrono nell’individuazione del coefficiente correttivo parametri come le finiture, la manutenzione 

dell’immobile in generale e delle dotazioni impiantistiche e tecnologiche oltre che i coefficienti riferiti 

all’accessibilità e alle condizioni della zona al contorno (come ad esempio la dotazione di parcheggi). 

Il valore correttivo, peggiorativo a causa principalmente dello stato di manutenzione dell’immobile, 

sia edile che impiantistico, risulta pari a 0,9702.  

 

 Scheda: calcolo del più probabile valore di mercato  

 

 

Da quanto sopra esposto se ne deduce il valore per unità di superficie stimato per l’unità 

immobiliare in oggetto, pari a 499,17 €.. Tale valore rientra all’interno della fascia O.M.I. espresso 

per la zona di riferimento pari a 450 - 700 €/mq. Il valore complessivo dell’unità immobiliare risulta 

pari a 378.208 €. 
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Tuttavia, è doveroso precisare che la fonte dei dati utilizzati per la comparazione riguarda un’offerta 

di mercato. Basandosi su fonti statistiche di settore, la differenza tra il prezzo offerto e il prezzo 

dell’effettiva transazione varia da regione a regione e anche in finzione della tipologia di transazione: 

compravendita o locazione. 

Si ritiene di adottare una percentuale di sconto pari a 10% che tiene conto, oltre che del margine tra 

il prezzo offerto e il prezzo effettivo risultato da transazione anche della limitatezza del mercato di 

riferimento nel quale l’immobile si colloca, avendo una destinazione d’uso specifica. 

Il valore di mercato individuato, ridotto, è quindi pari a 449,65 €/mq. Tale valore è in linea con 

il valore minimo OMI per la destinazione d’uso e la zona di riferimento. 

Applicando quindi il valore individuato attraverso il processo estimativo alla superficie delle unità 

immobiliari (rif. Capitolo precedente “consistenza”, ovvero 757 mq), si individua il più probabile valore 

di vendita pari a 340.387,15 €. 

 

 

7.3 Allegati: 

 Atti di provenienza:  

o Atto di compravendita – 1994 

o Preliminare di compravendita - 2003 

 Visure catastali 

 Estratto di mappa catastale 

 Planimetria di evacuazione 
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