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PREMESSA 

Su richiesta della Pubblica Amministrazione, l’Ufficio Valorizzazione del Patrimonio, ha redatto 

la presente perizia di stima volta a determinare il più probabile canone di locazione in uso, 

mediante procedura ad evidenza pubblica, di un locale ad uso ufficio all’interno della struttura 

commerciale in viale Kennedy. 

In attuazione della richiesta, al fine di esperire le necessarie indagini per l’analisi complessiva 

dell’immobile da stimare, sono stati effettuati sopralluoghi in sito e verifiche generali presso i 

servizi competenti. 

 

UBICAZIONE DELL’ IMMOBILE.  

Il locale oggetto di stima è ubicato al Piano Secondo presso il Centro Commerciale di viale 

Kennedy, è di proprietà del Comune di Latina ed è bene disponibile. 

 

DESCRIZIONE DEL BENE 

In data 08.07.2020, per quanto già premesso, è stato effettuato un sopralluogo ricognitivo al fine di 

individuare le diverse dotazioni funzionali e lo stato conservativo dei locali sopra citati, l’esito viene di 

seguito descritto. 

Il locale  oggetto di stima ha una superficie di circa 317,00 mq. È situato al piano primo all’interno del 

Centro Commerciale di viale Kennedy. 

E’ identificato al catasto urbano al Foglio 168 Mappale 1900 sub 111. 

Attualmente il locale presenta sporadiche infiltrazioni d’acqua lungo alcune pareti e sul soffitto di 

alcune stanze. 

L’immobile è composto di n°4 vani e un blocco dedicato ai servizi igienici e deposito. E’ ben illuminato, 

ed caratterizzato da ampie finestre. Gli infissi sono in buono stato. 

          La tabella sotto riportata sintetizza tutte le superfici della struttura e le relative volumetrie: 

LOCALE 

BLOCCO 
FUNZIONI superfice 

(mq) 
altezza interna    

(ml) 
volume netto (mc) 

locale 
uffici 287,00 3,00 861,00 

Servizi 
igienici/deposito 

30,00 3,00 90,00 

TOTALE  317,00 
 

951,00 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  
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INQUADRAMENTO URBANISTICO -TERRITORIALE 

Piano Particolareggiato  

Zona Q2- 

L’area oggetto di stima da PRG ricade nella zona Q2- Quartiere Europa ed è Edilizia di 

Ridimensionamento- Espansione-Completamento. 

 

Il PTPR (Piano Territoriale Paesistico Territoriale Regionale)  

Al fine di evidenziare le indicazioni ivi contenute sono stati inseriti gli stralci delle tavola A e B in che 

evidenziano rispettivamente: 

Tav. A35 Foglio 400 - Sistemi del paesaggio insediativo - “Paesaggio degli insediamenti urbani”. 

Tav. B35 Foglio 400 - Individuazione degli immobili e delle aree tipizzati dal Piano Paesaggistico art. 134 

comma 1, lett. c Dl.gs 42/04 - 2) aree urbanizzate del PTPR 

Dati catastali  

 L’immobile in stima risulta identificato nel Catasto del Comune di Latina al Foglio 168 part. 1900 sub 111 

(vedere visura allegata).  
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ELABORATI  D’ INQUADRAMENTO  

 S TR AL CI O  ORT OF OT O  C ON  UBI CAZ IONE  DEL L ’ I MMOBI L E   

 

S T R A L C I O  P T P R   -  T A V O L A  A 35  F O G L I O  40 0  -   B E N I  P A E S A G G I S T I C I   
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S T R A L C I O  P T P R   -  T A V O L A  B 3 5  F O G L I O  40 0  -   B E N I  P A E S A G G I S T I C I   

 

S T R A L C I O  P RG  Z ONA  Q 2 
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DETERMINAZIONE DEL VALORE  DI  LOCAZIONE PIU’  PROBABILE  

Stima del bene  

Per la determinazione del valore del bene, di cui determinare il più probabile valore di locazione 

immobiliare, il procedimento di stima utilizzato è quello “sintetico-comparativo”, mediante il 

confronto diretto con dati desunti dal mercato. Attualmente, tale procedura, rappresenta il metodo 

più appropriato e di più ampia applicazione. 

Come primo approccio si è definito un mercato elementare omogeneo in cui esistono immobili 

sostanzialmente analoghi per caratteristiche a quelli oggetto di stima, in modo da individuare il 

segmento di riferimento (caratterizzato da localizzazione, destinazione d’uso, tipologia immobiliare, 

tipologia edilizia, dimensione, caratteri della domanda e dell’offerta, forma di mercato, fase del 

mercato immobiliare). Secondo quanto espresso da un’ampia letteratura in materia estimativa, nel 

processo di analisi sono stati inoltre considerati valori intrinseci del bene che influenzano il mercato, 

quali la localizzazione e l’ubicazione rispetto al centro urbano, il collegamento con le principali 

infrastrutture, le caratteristiche morfologiche e tipologiche, l’epoca di costruzione, l’influenza dei 

fattori esterni ambientali, che incidono sulla scelta del valore medio attribuito in base ad un 

parametro di riferimento. 

Al fine di reperire dati certi sono stati considerati come riferimento: 

 indagini di mercato dirette su locazioni attraverso l’interrogazione del software AccertaTu per 

la gestione delle entrate, in dotazione al Servizio Entrate dell’Ente e contenente, tra l’altro, i 

dati dei canoni annuali dei contratti di locazione in essere; 

 banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio - Osservatorio del Mercato 

Immobiliare. 

 Come è noto il mercato immobiliare fa riferimento generalmente alla superficie commerciale nel caso 

di determinazione del valore di mercato degli immobili, al contrario, la superficie utile viene utilizzata 

per la determinazione del valore locativo o di concessione immobiliare. 

Alla superficie delle unità principali, vanno aggiunte le superfici delle pertinenze esclusive, 

opportunamente omogeneizzate, ottenendo così la superficie virtuale complessiva commerciale o 

utile, a seconda che debba determinarsi il valore di mercato ovvero il valore locativo come nel 

caso in esame. 

In particolare, per la locazione e per la concessione immobiliare, si ritiene corretto utilizzare la 

"superficie utile lorda" cioè la superficie delimitata dal perimetro esterno dell'unità immobiliare, 

misurata al netto delle murature esterne ed al lordo delle tramezzature interne.  
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Per la determinazione della superficie utile come sopra definita, valgono le regole di carattere 

generale (relative anche alla determinazione della superficie commerciale). 

Pertanto, dovendo procedere alla stima della superficie utile lorda dell’immobile, considerate le 

omogeneizzazioni (D.P.R. 138/1998), risulta come da tabella sotto riportata: 

 

Blocco 
Funzioni superfice 

(mq) 
Coefficiente 

D.P.R  138/98 

superficie 
ragguagliata (mq) 

Locale/bar 
uffici 287,00 1,00 287,00 

Servizi igienici/deposito 30,00 0,80 24,00 

TOTALE  317,00  311,00 

  

 

Inoltre, ad ulteriore verifica, si riportano i valori di locazione desunti dalla banca dati dell’Agenzia delle 

Entrate, espressi in €/mq al mese e riferiti alla superficie netta.  

Tenuto conto che l’attività commerciale avente funzione bar  si trova all’interno del Palazzetto dello 

Sport in via dei Mille, luogo con assidua frequentazione, e tenuto conto dello stato di conservazione e 

di manutenzione della struttura,  si è ritenuto opportuno applicare un valore medio pari a 5,75 € al 

mese per metro quadro di superficie utile lorda, rispetto ai valori indicati dall’OMI. 

Inoltre è stata interrogata la banca dati del software applicativo “Accerta Tu” su di un totale di due 

immobili locati presso Viale Kennedy ed in ubicazioni adiacenti. La media dei valori al metro quadro 

risultante sui restanti è stata pari ad un Valore Medio di Mercato è di €/ mq 7,50 

Considerando il prezzo unitario di locazione stabilito dalla tabella OMI di €/mq 5,75 e il Valore Medio 

Di Mercato di €/ mq 7,50 (Accerta Tu) si genera un valore medio pari ad €/ mq 6,62. 

Inoltre è importante specificare che l’immobile presenta delle forti infiltrazioni d’acqua lungo le pareti 

perimetrali e sulla superficie di copertura. 

Questa condizione penalizza il valore dell’immobile, pertanto viene considerato il valore minimo di € 

4,80 al mese per metro quadro di superficie utile lorda. 

Alla luce delle condizioni di del sopralluogo effettuato in loco  
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Pertanto il prezzo medio al mese per metro quadrato è il seguente: € 4,80 

Il valore di locazione del bene relativo all’immobile oggetto di stima, come meglio identificate 

nell’elaborato specifico (vedere allegati), risulta essere: 

 

superficie complessiva (mq)  €/mq (al mese) TOTALE/mese 

311,00  €  4,80  €   1.492,80 

 

Conclusioni 

In sintesi avremo un importo totale di: 

 canone di concessione annuo complessivo da corrispondere pari a: 

  € 1.492,80 x 12 mesi = € 17.913,60 

 

Il canone complessivo annuo è di € 17.913,60 

Quanto sopra per l’espletamento dell’incarico richiesto. 

 

ALLEGATI  

  VISURA CATASTALE FOGLIO 168 PART.1900 SUB 111 

  PIANTA CATASTALE 

 

 

 

 

 

                                 Firma 

Arch. Diva Stamegna 



Direzione Provinciale di Latina 

Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 07/07/2020 - Ora: 12.11.52

Visura per immobile Visura n.: T149857 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati al 07/07/2020

Dati della richiesta Comune di LATINA ( Codice: E472)

Provincia di LATINA

Catasto Fabbricati Foglio: 168 Particella: 1900 Sub.: 111

Unità immobiliare

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 168 1900 111 1 A/10 U 13,5 vani Totale: 317 m² Euro 3.974,14 Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di

superficie.

Indirizzo VIALE JOHN FITZGERALD KENNEDY SNC piano: 2;

AnnotazioniAnnotazioni classamento e rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (D.M. 701/94)

INTESTATO 
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 COMUNE DI LATINA con sede in LATINA 00097020598* (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 15/04/2014 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 12/05/2014 Repertorio n.: 69189 Rogante: COPPOLA GIUSEPPE Sede: LATINA

Registrazione: Sede: CESSIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO (n. 8853.1/2014)

Mappali Terreni Correlati

Codice Comune E472 - Sezione A - Foglio 168 - Particella 1900

Unità immobiliari n. 1

Visura telematica esente per fini istituzionali

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Fine



1
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Ultima planimetria in atti

Data: 07/07/2020 - n. T149335 - Richiedente: STMDVI83L45D708W

Data: 07/07/2020 - n. T149335 - Richiedente: STMDVI83L45D708W

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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