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All. 3  
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SERVIZIO TECNICO

Oggetto: Relazione di valutazione del più probabile canone di locazione di parte dell’unità 
immobiliare posta in Martignano (LE), in Piazza G. Palmieri. 

La presente valutazione è stata redatta prendendo a base le quotazioni immobiliari ricavate 
dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.I.).

1) Descrizione dell’Unità Immobiliare 
Trattasi di una costruzione ubicata in Piazza G. Palmieri, realizzata su due superfici: il piano 
terra  e il primo piano. 
L’edificio è di antica costruzione indipendente, di cui una parte al piano terra attualmente è 
destinata agli Uffici Postali (possiede un proprio ingresso indipendente). 
Il piano terra è dotato di un portone, accesso principale e da una uscita secondaria che da verso 
un ampio cortile interno di proprietà di mq 159,13.
Dall’accesso principale (di luce utile mt 2,80) si accede ad un vano ingresso delle dimensioni 
interne nette di mt 7,35 x 4,00; immediatamente a sinistra vi è l’accesso al laboratorio di 
informatica delle dimensioni interne nette di mt 7,35 x 7,45. 
Successivamente percorrendo l’intero ingresso, si accede ad un ampio vano scala (di mt 5,50 x 
6,10) (al di sotto del quale nel sottoscala è presente un piccolo deposito e un vano tecnico), 
nonché, posto sulla destra di esso, all’ascensore. 
Nel cortile è presente un piccolo vano deposito di mq 9,92 e un vano WC di mq 3,72 (non 
usufruibile). 
Le scale sono composte da un primo gradino e successivamente da tre rampe di gradini, larghe 
cm 155, sono provviste di corrimano per tutta la lunghezza. 
Salendo al primo piano vi è un ampio disimpegno di dimensioni mt 3,00 x mt 4,30 e 
immediatamente sulla sinistra una sala attesa di mt. 3,20 x 3,90, ancora a sinistra  vi è l’accesso 
ai servizi igienici dove sono presenti un servizio uomo di mt 0,90 x 1,80, un servizio donna di 
mt 0,90 x 1,80, un servizio per disabili di mt 1,80 x 1,80, nella parte comune di mt 2,00 x 3,80 
vi sono tre lavabi. 
Continuando si accede alla sala tutor e sulla destra ad un ulteriore disimpegno (di mt 4,30 x mt 
3,00) da cui si accede in line d’area all’aula didattica delle dimensioni di mt 7,45 x mt 7,35. 
Tutti gli ambienti di lavoro sono dotati di finestre vetrate (vetrocamera) apribili, idonee ad 
assicurare sufficiente illuminazione naturale ed un valido ricambio d’aria. I locali dei servizi 
sono dotati di finestre che garantiscono il richiesto cambio d’aria all’occorrenza. L’impianto di 
illuminazione è realizzato con neon in sospensione disposti in maniera tale da garantire una più 
che sufficiente illuminazione uniforme e di intensità idonea per le attività da svolgere in modo 
da non rappresentare un rischio per i lavoratori. 



Tutti gli ambienti sono dotati di impianti termoconvettori, ad esclusione dell’antibagno fornito 
di radiatore, con apposito termostato centralizzato e caldaia a metano centralizzata posta nel 
vano tecnico nel sottoscala. 
L’edificio presenta altezze variabili per ogni ambiente a causa della presenza di volte, ovvero 
nel laboratorio informatico al piano terra l’imposta della volta misura m 3,05 e l’intradosso 
della volta m 5,69; al primo piano nell’aula didattica l’imposta a volta misura m 3,13 mentre 
l’intradosso della volta m 6,00; infine i disimpegni, la direzione e l’aula tutor/segreteria posti al 
primo piano, misurano all’imposta m. 4,00 e all’intradosso m. 6,00. 
Detta unità destinata ad attività scolastica, rientra nel campo di applicazione del D.M. 26 agosto 
1992. Ai sensi dell’art. 1.2 la scuola viene classificata del “tipo 0” in quanto attualmente 
possono essere meno di 100 persone fra allievi e personale docente e non docente. L’unità 
immobiliare allo stato attuale dei luoghi, rispetta i requisiti minimi previsti dalla norma ed in 
particolare: 
a) Le strutture verticali ed orizzontali hanno resistenza al fioco superiore a REI30; 
b) Gli impianti elettrici sono stati realizzati a regola d’arte ed in conformità alle disposizioni 

contenute nella Legge 46/90 e s.m.i.. 
c) È garantito il sicuro esodo degli ambienti. 
d) Sono rispettati i punti 3.1, 9.2, 10, 12.1, 12.2, 12.4, 12.6, 12.7, 12.8, 12.9, della norma citata 

in materia di prevenzione incendi. 
L’unità immobiliare destinata ad attività formativa, rientra nel campo di applicazione del D.M. 
236/89. Ai sensi degli artt. 3.2 e 3.3 si prevede il livello più alto di qualità dello spazio 
costruito, ossia l’accessibilità relativamente agli spazi esterni, alle parti comuni e più in 
generale agli ambienti destinati ad attività formativa. Gli ingressi, i percorsi carrabili e gli 
ambienti destinati all’attività in oggetto presentano caratteristiche di accessibilità. I servizi 
igienici sono adeguati all’utilizzo di disabili. Inoltre al fine di superare le barriere 
architettoniche dovute alla presenza delle scale che collegano il piano terra al primo, è a 
disposizione un ascensore che collega i due piani dell’edificio. 
L’unità immobiliare è in buono stato di uso e manutenzione, dotata di impianto di 
riscaldamento autonomo. Non si rendono necessarie opere di manutenzione, ma solo la verifica 
e/o adeguamento degli impianti tecnologici. 

2) Dati catastali 
Al Catasto Fabbricati del Comune di Martignano, il bene in oggetto è distinto nel foglio di 
mappa nr. 5 : 
- parte della particella 342 subalterno 2, categoria B/5, piano: T; 
- particella 342 subalterno 3, categoria B/4, piano:T-S1; 

3) Determinazione della superficie convenzionale 

Calcolo superficie Mq. reali Coeff. Sup. Conv. 

Unità immobiliare 370,54 1,00 370,54 

Autorimesse di uso comune  0,30  

Loggiato di godimento esclusivo 5,30 0,25 1,33 

Superficie scoperta di godimento esclusivo 159,13 0,15 23,87 

Superficie condominiale a verde  0,10  

Superficie convenzionale totale Mq. 395,74 



    4) Zonizzazione 

E’ ubicata in zona omogenea denominata “Centro Storico”. 

Dalla visura della banca dati delle quotazioni immobiliari riferite al 2° semestre 2016, l’unità 
immobiliare ricade secondo la classificazione O.M.I. in zona: 

-   B2 centrale/centro abitato 

5) Fasce di oscillazione 
     I valori delle locazioni dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate 

relativi alla zona interessata a destinazione  “Terziaria”, oscillano per quanto riguarda la 
determinazione del canone mensile tra un minimo di 1,4 €/mq x mese, ad un massimo di 2,1 
€/mq x mese di superficie convenzionale. 

     All’unità immobiliare in oggetto viste le condizioni intrinseche ed estrinseche si attribuisce un 
canone mensile di € 1,75 al metro quadrato di superficie convenzionale. 

     Valore al mq/mensile attribuito € 1,75/mq x mese.  

6) Determinazione del più probabile canone di locazione 

Superficie Convenzionale Valore mensile Canone mensile Canone annuo 

MQ. € € € 

395,74 1,75 692,55 8.310,60 

Martignano, luglio 2017 
                                                                              Il Responsabile del Servizio Tecnico 
                                                                                   Geom. Pantaleo ROSATO   

Allegati:  
- visure catastali; 
- planimetrie catastali; 
- planimetria illustrativa; 
- visura valori O.M.I.; 
























