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A - ASPETTI GENERALI 

A.1- Scopo della valutazione 

Scopo della valutazione è l’alienazione dei beni in oggetto in applicazione del Regolamento 

Regionale 4 aprile 2012 n. 5. 

 

B – DATI DISPONIBILI O REPERITI 

B.1 - Ubicazione dell’immobile 

I terreni di che trattasi sono ubicati nel centro abitato di Borgo Faiti, tra i terreni e fabbricati 

contraddistinti con le particelle nn. 26-48-89-304-208-351-352 tutte allo stesso foglio 158, 

ed ha una estensione superficiale pari a complessivi mq 2289,00. 

 

B.2 - Descrizione generale dell’immobile 

Il terreno oggetto di vendita catastalmente è costituito dalla particella 88 e la particella 151 

al foglio 158 del Comune di Latina entrambe di proprietà regionale con qualità Seminativo 

classe 1.  

 

B.3– Consistenze 

Le consistenze delle superfici, dalle quali poi saranno estrapolati i dati da prendere come 

base di calcolo per il successivo conteggio estimativo, sono riassunte nel prospetto seguente: 

 

SUPERFICI 

FOGLIO PARTICELLA SUPERFICIE mq INTESTAZIONE CATASTALE 

158 88 2.253 Regione Lazio 

158 151 36 Regione Lazio  

 

 

 

B.4– Inventario dei beni immobili Regionali 

Detti beni risultano iscritti nella Deliberazione della Giunta Regionale 22/12/2023 n. 940 

avente per oggetto - Approvazione aggiornamento al mese di Dicembre 2023 dell’Inventario 

generale dei beni immobili regionali contraddistinto con la dicitura “Libro 18” - Allegato B.1.3 

– Patrimonio disponibile terreni non utilizzati ai fini agricoli: 
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C – DOCUMENTAZIONE DISPONIBILE E REPERITA 

C.1 – Proprietà 

Le particelle di che trattasi sono intestate come specificato nella tabella descritta al punto 

B.3. I beni provengono dalla ex ONC e trasferiti alla Regione Lazio ai sensi dell’art. 58 della 

legge 112/2008.  

 

C.2 – Situazione urbanistica 

Come risulta dall’allegato stralcio del certificato di destinazione urbanistica il terreno ricade 

all’interno del P.P.E. di Borgo Faiti nelle seguenti zone:  

Si riassumono le superfici, ricadenti per destinazione urbanistica, come segue: 

Edilizia Isolata – Tipologia I1: mq 1.520,00 

Verde Pubblico Attrezzato: (mq 493+mq 36) mq 529 

Viabilità: mq 240 

La porzione del lotto in questione che ricade nella zona Edilizia Isolata – Tipologia I1 è 

edificabile e normato nelle Norme di Attuazione dei Piani Particolareggiati dei borghi come di 

seguito: 

 Si ritiene doveroso segnalare che nella porzione di lotto edificabile di che trattasi, i 

“Caratteri Particolari” dei tipi edilizi indicati nello stralcio di NTA che precede, riguardanti la 

forma (quadrata) nonché gli angoli e il  baricentro per l’ubicazione del fabbricato all’interno 

del lotto, non possono più applicarsi a causa di fabbricati adiacenti e ricadenti nella medesima 

Zona Urbanistica (I1), realizzati con con caratteristiche ubicative completamente diverse da 

quelle contenute nelle citate NTA e alle quali adeguarsi per la costruzione di quanto 

realizzabile. 
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C.3 – Rilievo geometrico  

Si allega Planimetria dell’area interessata redatta in relazione alle previsioni di piano: 
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D – CRITERIO DI STIMA ADOTTATO 

Il valore di stima verrà determinato sommando i valori calcolati in base alla superficie e alle 

destinazioni urbanistiche delle oggetto di stima:  

- per il calcolo del valore commerciale della parte che ricade in zona urbanistica “Verde 

Pubblico Attrezzato” e “Viabilità” si procederà utilizzando i valori VAM al mq; 

- il valore commerciale della restante porzione che ricade in zona urbanistica “Edilizia 

Isolata – Tipologia I1” verrà determinato mediante il valore di trasformazione sulla cui 

base si procede al calcolo come appresso descritto: in riferimento alle citate opportunità si 

determina il più probabile valore di mercato di un’area fabbricabile che risulterà dal 

valore di mercato dei fabbricati, diminuito del costo di costruzione, scontando all’attualità 

tale differenza in previsione della durata della trasformazione, e cioè del tempo di 

realizzazione. 

Questo valore risultante è il limite superiore di convenienza economica al di sopra del quale 

un ipotetico imprenditore non avrebbe convenienza ad acquistare l’area. Può pertanto 

proporsi la seguente formulazione del procedimento analitico:  

 

Va = (Vmp – Kc) / (1 + r) n   

dove: 

Va = valore attuale dell’area (da determinare) 

Vmp = valore dei fabbricati ottenuto dalla trasformazione (calcolato con riferimento ai valori 

desunti dalla banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate O.M.I. riferite 

alla zona di Latina; 

Kc = costi relativi alla costruzione considerando il costo al mq di costruzione; 

r = saggio di attualizzazione degli investimenti desunta dalla corrispondente Microzona; 

n = tempo, espresso in numero di anni, intercorrente tra la stima e l’inizio di redditività del 

fabbricato, che si assume pari a 60 mesi (5 anni) – Le fasi dell’operazione immobiliare, in 

considerazione anche del particolare momento di congiuntura che attraversa il mercato 

immobiliare, si ipotizzano articolate secondo il seguente andamento: 

 

TEMPISTICA DELL’OPERAZIONE IMMOBILIARE  

Analisi di fattibilità e acquisto dell’area da trasformare Momento iniziale 

Durata procedimento autorizzativo, amministrativo, urbanistico fino 

all’inizio lavori 
Mesi 12 

Durata dei lavori fino alla consegna Mesi 36 

Durata di commercializzazione dell’immobile Mesi 12 

DURATA TOTALE DELL’INTERVENTO Mesi 60 
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D.1 – Stima per valore di trasformazione 

Si procederà innanzitutto alla determinazione del valore di mercato applicando i valori OMI 

della zona interessata (Vmp): 

VALORI OMI 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Per tale operazione occorre determinare la sup. commerciale alla quale applicare i valori di 

mercato facendo una simulazione di ingombro sul lotto di una ipotetica struttura realizzabile, 

  per quanto sopra ne consegue il calcolo: 

Mc realizzabili (previsione PRG) mq 1.520 x mc/mq 2,81                                      mc   4.271.20 

Cubatura di progetto (m 42,70 x m 7,84) x m 12,00  mc   4.017,24 

Superficie Sedime fabbricato 

mc 4017,24/m 12,00                                                                  mq      334,77 

Verifica limiti percentuali superficie coperta (25%)  

mq 1520 x 0,25 = mq 380 > mq 334,77 

3 
Superficie complessiva appartamenti (tre piani) 

Mq 334,77 x 3 mq 1.004,31  

Si ipotizzano n° 12 appartamenti di 69,00 mq 

Superficie lorda appartamenti mq 69 x 12   mq     828,00 

Superficie volume tecnico (rampe scale n°2)                      mq       60,00 

Corte   mq 1.520 – mq 334,77                                                 mq 1.185,23     

Appartamento tipo 

Superficie utile                                                                  mq    58,65 

Snr complessiva (P.T. Garages e Cantine ecc.)                                                             mq 233.55     

Sc (Su appart. + 60% Snr) mq 703.80 + mq 140,13   mq    843,93 
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DETERMINAZIONE Kc= Costo di costruzione  

Cc al mq
mq 

edificabili
Totali

A 1.694,44€   843,93 1.429.988,75€    

B

C

D

E

F

G

H

I

L

M

N

Kc 1.429.988,75€    

Pubblicità immobiliare

Incidenza pargheggi

Il Costo dell'Edilizia Sovvenzionata (CTN) è desunto dalla Circolare Ministeriale n 880 del 12/09/2021

Costo Totale

Oneri di Permesso a Costruire legge 10/77 = 5% di A

Utile del promotore edilizio max  15% 

Spese di rogito e ipocatastali

CALCOLO DEL COSTO DI PRODUZIONE DEL FABBRICATO Kc

Costo di costruzione residenziale al mq = € 1.694,44

Circolare-prot-n-8880-del-16092021

Costo di  costruzione residenziale 

Oneri professionali  max 18% (Voci A-B-C-D)

Tipologia onerosa (Schiera e singola) max 5%

Edificazione su terreni accidentati max 5%

Interventi localizzati in comuni sotto 500 m slm con 

popolazione superiore a 100.000 abitanti max 5%

Miglioramento requisiti acustici ed igrotermici max 6%

Intervento in zona sismica max 7%

 

 

 

 

 

Vani
Superficie 

mq

Superficie 

ragguagliata

Locali principali 828,00 828,00

Garages e Cantine 274,77 68,69

Corte 1185,23 118,52

TOTALE 1015,22

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE LORDA VENDIBILE

D.P.R. 23/03/1998 n. 138

Metodo di ragguaglio

100% - intera superficie

25%
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CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO Vmp: 

 

Superficie 

commerciale mq

Valore di mercato 

€/mq (medio/ 

OMI)

Prodotto Vmp

1015,22 1.575,00 €                  1015,22x1575 1.598.971,50 €         

VALORE DI MERCATO

 

 

Il valore di trasformazione si ottiene per differenza, anticipata al momento di stima, tra il 

valore di mercato del bene trasformato ed il costo necessario per la trasformazione applicando 

la seguente formula: 

Va = (Vmp – Kc) / (1 + r) n 

 

 

 

E – DETERMINAZIONE DEL VALORE DELLA STIMA 

r % n

4,75 5

Vmp Kc (1+r)n Va

1.598.971,50 €     1.429.988,75 €  1,261159914 133.989,95 €   

CONTEGGIO ESTIMATIVO

Va = (Vmp-Kc)/(1+r)n

 

  

E.1 – Conclusioni Porzione lotto edificabile (Zona I1). 

 il valore di mercato arrotondato dell’area è pari ad euro 133.990,00 (euro 

centotrentatremilanovecentonovanta/00) in relazione naturalmente a tutte le considerazioni 

suesposte. 
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F – STIMA DEL VALORE PORZIONI LOTTO DESTINATE A “VERDE PUBBLICO 

ATTREZZATO” E “VABILITA’” 

  

VALORI AGRICOLI MEDI 

 

 

Come descritto nei criteri di stima che precedono, le tipologie oggetto della presente 

valorizzazione sono soggette, essendo pubbliche, ad espropriazione per pubblica utilità, pertanto 

valutabili a tal fine mediante i valori medi agricoli (VAM), che sono stabiliti dall’apposita commissione 

provinciale per gli espropri e i cui valori sono specificati nella tabella che precede.  

Il costo verrà quindi calcolato applicando il valori alle qualità agricola “Seminativo “, desumibile dalla 

visura catastale, alla porzione superficiaria delle particelle ricadente sul PRG/PPE Borgo Faiti, in zone 

“Verde Pubblico Attrezzato” e “Viabilita”. Ne scaturisce pertanto la seguente valutazione: 

 

 

 

Verde Pubblico Attrezzato: (mq 493+mq 36) mq 529 

Viabilità: mq 240 

Totale Superficie mq (529,00 + 240,00) = mq 769,00 

Valore qualità “Seminativo” (regione agraria n. 6 Latina) €/mq 1,417 

VALORE  

Mq 769,00 x €/mq 1,417 = € 1.089,67 
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F1 – Conclusioni porzioni lotto destinate a “Verde Pubblico Attrezzato” e “Viabilita” 

il valore di mercato arrotondato dell’area è pari ad euro 1.090,00 (euro Millenovanta/00) in 

relazione naturalmente a tutte le considerazioni suesposte 

 

G – CONCLUSIONI GENERALI 

      A conclusione della presente stima si può affermare che il valore di mercato del compendio 

costituito dalle particelle fg 158 nn 88 e 151 e pari alla somma di € 133.990,00 e € 1.090,00  per 

un Valore complessivo di € 135.080,00 (eurocentotrentacinquemilaottanta/00) in relazione a tutte 

le considerazioni suesposte e in quanto contenuto negli allegati Certificato di Destinazione 

Urbanistica ed estratto del PPE di Borgo Faiti  con relative NTA. 

Ciò esposto si ritiene utile segnalare che l'alea di variazione insita in ogni processo valutativo di un 

bene immobile è quantificabile nell'ordine del 10% circa (±5%) e, pertanto, in tale ambito può 

collocarsi il prezzo di alienazione del bene, senza pregiudicare la correttezza e l'attendibilità del 

relativo criterio estimativo. 

 

H – ALLEGATI 

 

H.1 – Mappa catastale (Foglio 158) 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 12 

 

 

H.2 – STRALCIO PPE BORGO FAITI  
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H.3 – NTA BORGO FAITI  
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H.4 – Documentazione fotografica del lotto 
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H.5– CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA 
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