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A questo punto, una volta stabilito il valore di mercato complessivo del compendio locato, si 

può procede al calcolo del valore locativo dell’immobile (Rendita annua, in formula R), che sarà 

pari al canone mensile moltiplicato per dodici mensilità ossia: 

 R = € 3.200,00 X 12 = € 38.400,00. 

A questo punto si calcola il rendimento annuo lordo come in formula in nota 1: 

r = R : Vm complessivo 

e quindi 

r = € 38.400,00 : 718.007,45 = 0,0535 = 5,35 % (espresso in termini percentuali). 

Una volta individuato il rendimento lordo del canone rapportato al complessivo valore di 

mercato (5,35%) del complesso immobiliare locato, ai fini della verifica della congruità del 

canone di locazione di complessi industriali ed artigianali possono richiamarsi ad esempio “ex 

multis” i risultati di uno studio condotto dall’Università di Pavia, in collaborazione con EconLab 

Research Network.  

Secondo quanto emerge dalla Ricerca condotta dai citati Istituti, intitolata "Verifica del rapporto 

rischio – rendimento di un investimento in immobili ad uso industriale, all’interno di un 

portafoglio diversificato, attraverso l’analisi di alcuni casi di studio rappresentativi del mercato 
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italiano” realizzata su un campione rappresentativo di immobili produttivi che fanno riferimento 

alla classe degli immobili industriali di tipo Commerciale, Industriale/Artigianale e Direzionale 

durante il periodo 2007/2016, è stato messo in luce che i rendimenti effettivi medi per ogni 

comparto per tutto il periodo hanno conseguito i seguenti risultati:  

-  il comparto industriale artigianale riporta un rendimento effettivo medio del 4,42% 

-  il comparto direzionale riporta un rendimento effettivo medio del 3,31%  

-  il comparto commerciale riporta un rendimento effettivo medio del 3,24%. 

A prescindere dal fenomeno di nota desertificazione che ha interessato in questi anni il nucleo 

industriale di Isernia – Venafro, il rendimento lordo del canone rapportato al complessivo valore 

di mercato pari a 5,35% per il canone di affitto del contratto di locazione ultraventennale 

oggetto di esame può ritenersi senz’altro congruo. 

 

Sul quesito n. 2 

Pertanto, valutata per quanto detto la congruità del canone complessivo, possiamo determinare 

la ripartizione del canone di Locazione Ultraventennale, già pattuito dalle parti, in proporzione 

aritmetica al Valore di Mercato dei singoli beni locati. 

Quindi, dovendo ripartire necessariamente il canone di locazione totale pari ad € 3.200,00, in 

modo congruo per ciascun immobile oggetto di locazione e per le due distinte procedure, non si 

può che farlo secondo un criterio di rigida proporzionalità aritmetica in base, cioè, ai valori di 

mercato dei singoli immobili rapportati al valore totale di mercato dell’intero compendio locato, 

comprensivo naturalmente del valore del terreno censito al foglio 36, particella 433 non 

pignorato, che il C.T.U. è stato chiamato implicitamente a valutare.  

Tale criterio (matematico algebrico) è l’unico che, peraltro, consentirebbe di garantire un 

identico rendimento lordo per tutti i sub oggetto di locazione, senza fare differenziazioni nei 

rendimenti che rischierebbero di essere meramente arbitrarie, trattandosi di un contratto 

unitario.  

Ciò anche perché non si è trattato di stabilire la congruità di una locazione ex ante, ossia da 

oggi in avanti, ma di verificare ex post la congruità di un canone complessivo già pattuito e 

opponibile alle procedure, onde poter stabilire la porzione di canone di competenza di ciascuna 

procedura nonché di ciascuna unità immobiliare. 

Ne consegue che possiamo determinare la ripartizione del Canone complessivo di Locazione 

Ultraventennale, già pattuito dalle parti, in proporzione aritmetica al Valore di Mercato dei 

singoli beni:   

 

VALORE TOTALE DEI BENI DEL COMPENDIO = € 718.007,45 

CANONE DI LOCAZIONE DELL’INTERO COMPENDIO = € 3.200,00 
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Ripartizione Sub 11: 

 

Valore di Mercato = € 180.336,45 

; Incidenza in % sul Canone di Locazione =                                       

€ 180.336,45/€ 718.007,45 = 25,12% 

; Canone di Locazione di competenza =                                                       

€ 3.200,00* 25,12/100 = € 803,72 

; Rendimento Lordo in % =                                                                  

; € 803,72*12/€ 180.336,45 = 5,35 % 

 

Ripartizione Sub 13: 

 

Valore di Mercato = € 15.975,00 

; Incidenza in % sul Canone di Locazione =                                       

€ 15.975,00/€ 718.007,45 = 2,22% 

; Canone di Locazione di competenza =                                                   

€ 3.200,00* 2,22/100 = € 71,20 

; Rendimento Lordo in % =                                                                         

€ 71,20*12/€ 15.975,00 = 5,35 % 

 

Ripartizione Sub 5: 

 

Valore di Mercato = € 126.504,00 

; Incidenza in % sul Canone di Locazione =                                       

€ 126.504,00/€ 718.007,45 = 17,62% 

; Canone di Locazione di competenza =                                                   
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€ 3.200,00* 17,62/100 = € 563,80 

; Rendimento Lordo in % =                                                                         

€ 563,80*12/€ 126.504,00= 5,35 % 

 

Ripartizione Sub 6: 

 

Valore di Mercato = € 150.192,00 

; Incidenza in % sul Canone di Locazione =                                       

€ 150.192,00/€ 718.007,45 = 20,92% 

; Canone di Locazione di competenza =                                                   

€ 3.200,00* 20,92/100 = € 669,37 

; Rendimento Lordo in % =                                                                         

€ 669,37*12/€ 150.192,00= 5,35 % 

 

Ripartizione Sub 9: 

 

Valore di Mercato = € 40.000,00 

; Incidenza in % sul Canone di Locazione =                                       

€ 40.000,00/€ 718.007,45 = 5,57% 

; Canone di Locazione di competenza =                                                   

€ 3.200,00* 5,57/100 = € 178,27 

; Rendimento Lordo in % =                                                                         

€ 178,27*12/€ 40.000,00= 5,35 % 

 

Ripartizione Sub 10: 

 

Valore di Mercato = € 60.000,00 
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; Incidenza in % sul Canone di Locazione =                                      

 € 60.000,00/€ 718.007,45 = 8,36% 

; Canone di Locazione di competenza =                                                   

€ 3.200,00* 8,36/100 = € 267,41 

; Rendimento Lordo in % =                                                                         

€ 267,41*12/€ 60.000,00= 5,35 % 

 

Ripartizione Terreno Particella n. 433: 

 

Valore di Mercato = € 145.000,00 

; Incidenza in % sul Canone di Locazione =                                       

€ 145.000,00/€ 718.007,45 = 20,19% 

; Canone di Locazione di competenza =                                                   

€ 3.200,00* 20,19/100 = € 646,23 

; Rendimento Lordo in % =                                                                                 

€ 646,23*12/€ 145.000,00= 5,35 % 

 

Riassumiamo, quanto detto, nella seguente Tabella: 
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