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PERIZIA GIURATA DI STIMA 
 
La sottoscritta Dott. Architetto Monica Cardin Fontana , con studio a Bologna (Bo) , 
in Via Calzoni n° 1/3 , iscritto all’Albo professionale degli Architetti di Bologna con 
il n° 1972 è stata incaricata dal Commissario Liquidatore –Dott. Luigi Zingone – 
della Società “GAMMA COSTRUZIONI S.A.S. DI DE PACE ROBERTO & C.  in 
fallimento , di eseguire la valutazione di stima dei beni immobili consistenti in un 
fabbricato cielo – terra ad uso laboratorio artigianale con annessi spogliatoi, deposito 
e servizi igienici al piano terra , e un piano soppalco adibito ad ufficio e relativi 
servizi igienici in Roma , Via Delle Driadi n° 45 di proprietà della Società  
“GAMMA COSTRUZIONI S.A.S.” in fallimento. 
La sottoscritta ha preso visione della consistenza degli immobili sulla base delle 
certificazioni catastali , degli elaborati grafici del progetto esecutivo allegati ai 
permessi di costruire, delle documentazioni riferite a eventuali passaggi di proprietà , 
nonché della destinazione d’uso, delle norme e delle condizioni previste dai 
regolamenti edilizi , della relazione ipo-catastale notarile e precisa : 
 
IDENTIFICAZIONE CATASTALE 
Gli immobili  di proprietà alla data odierna risultano: Laboratorio artigianale al 
piano terra  e soppalco; di seguito descritti, con la propria identificazione catastale; 

 
FOGLIO 664 – MAPPALE 556 

Via Delle Driadi n° 45 Roma  

SUB ZONA CATEGORIA CLASSE CONS.MQ. RENDITA €. 
503 6 C/3 5 309 2.138,44 

 
PROVENIENZA DEL BENE 
In data 05 ottobre 2011 con atto a rogito del notaio Dott. Bernardino Corsi  Rep. n° 
40029 raccolta n° 37544 registrato a Roma  il 07.10.2011 al n° 35442/1T la N.T. 
LABORATORY S.R.L.  ha alienato alla società GAMMA COSTRUZIONI S.A.S DI 
DE PACE ROBERTO & C. la seguente porzione immobiliare facente parte di un 
complesso artigianale sito in Roma , nella zona di Torre Angela , Via Delle Driadi n° 
45 e precisamente ; locale a destinazione artigianale , elevantesi su due piani , terra e 
primo . 
 
INQUADRAMENTO URBANISTICO 
Il lotto sul quale è stato edificato il fabbricato oggetto della presente perizia , da un 
punto di vista di commerciabilità gode di buone condizioni al contorno , essendo area 
di insediamento artigianale-industriale posto alla periferia sud-est di Roma facilmente 
raggiungibile tramite il G.R.A. 
Il comparto urbanistico comprende un notevole numero di fabbricati ad uso 
residenziale, per la maggior parte realizzati a partire dagli anni ‘50 , ai margini della 
zona artigianale – industriale , anch’essa di non recente realizzazione. 
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L’area risulta piuttosto congestionata  , con scarse possibilità di parcheggio sia sulla 
pubblica via che all’interno della zona artigianale con notevoli difficoltà ad un 
eventuale traffico pesante di approvvigionamento. 
 
PERMESSI EDILIZI 
L’ immobile in oggetto è stato costruito in assenza di licenza edilizia 
successivamente è stata presentata: 

 Domanda di sanatoria prot. 189344 in data 22.09.1986, 
 Concessione in sanatoria dal Comune di Roma prot. n° 189344/86 – 

Ripartizione xv – n° 277/ S in data 13.05.1993  
 D.I.A. prot. 17150 del 20.03.2001 
 Variante alla DIA prot. 21211 del 09.04.2002  
 Fine lavori prot. 28869 del 14.05.2002.  
 Certificato di agibilità prot. 54045 in data 04.07.2008  
  C.I.L.A. prot. 155549 Il 29.11.2012 per manutenzione straordinaria in corso 

d’opera riguardante una diversa distribuzione degli spazi interni. 
 
DESCRIZIONE DEL BENE 
L’edificio abbinato con la parete sud altro immobile  presenta una pianta trapezoidale 
con laboratorio artigianale a pianta rettangolare  di mq. 200,00  con tetto di copertura 
a due falde , e controsoffittatura interna ed altezza utile di ml. 6,80 pavimentazione in 
piastrelle di ghiaia lavata da cm. 30x30  intonaco alle pareti di colore azzurro sino ad 
una altezza di ml. 2,00 e bianco sovrastante , finestrature lungo la parete esterna lato 
nord ad una altezza di ml. 4,00. I magazzini e lo spogliatoio con servizi igienici al 
piano terra presentano lo stesso stato della pavimentazione e finestrature sul lato est .  
I locali al piano soppalco presentano una pavimentazione in laminato sovrapposto 
all’originale  con finestrature sul lato est.  
Scala di comunicazione con pedate ed alzate in granito di colore grigio scuro.  
Lo stata di conservazione dell’immobile denota come la manutenzione ordinaria e 
straordinaria non siano state effettuate da lungo tempo, con conseguente abbandono 
dell’immobile stesso e la necessità di notevoli spese della messa a norma degli 
impianti elettrici, idraulici riscaldamento e rinfrescamento. 
 
METODO DI STIMA ADOTTATO 
Per la valutazione degli immobili necessitano brevi considerazioni in merito al 
corrente andamento del mercato immobiliare : 
l’attuale contingenza recessiva sulle compravendite del mercato immobiliare ne ha 
influenzato negativamente tutti i settori residenziali ed in particolare i non 
residenziali e i produttivi . 
Altro aspetto rilevante è la carenza generale di liquidità unita al dimezzamento 
dell’erogazione dei finanziamenti bancari rispetto agli anni passati che vanno 
sommati alla cronica mancanza di lavoro remunerativo. 
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L’ immobile in oggetto , la cui valutazione è da ritenersi a corpo e non a misura , in 
quanto eventuali variazioni delle superfici non modificano la valutazione del bene , 
sono stimati con criterio sintetico , nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si 
trovano , attribuendogli Il valore più probabile di mercato. Il valore unitario di 
riferimento è determinato attraverso un’analisi comparativa dei valori di beni simili , 
compravenduti sul mercato immobiliare locale , e anche dei valori forniti da diversi 
osservatori immobiliari (Nomisma e Omi ) ma tenendo conto di tutte le caratteristiche 
del cespite in oggetto e le minori eventuali operazioni di calcolo della consistenza e 
del relativo prodotto con il valore unitario di riferimento hanno significato puramente 
indicativo poiché il valore finale è frutto di considerazioni complessive e 
compensative di tutte le informazioni rilevate , anche eventualmente non riportate 
nella presente perizia. 
 
ELEMENTI COMPARATIVI E QUOTAZIONI LOCALI PER COMPRAVENDITA E 
LOCAZIONE 

Valori di mercato Osservatorio Immobiliare Ag.del Territorio (OMI) 2° semestre 2017 
per laboratori: 
Compravendita 
- laboratori  :   min   600,00 €/mq – max 950,00 €/mq; 
 

Valori di mercato Osservatorio Nomisma 2° semestre 2017 per laboratori/capannoni: 
Compravendita 
- laboratori/capannoni):   min 872,72 €/mq    –  max 1.215,18 €/mq 
 
Media dei valori : € 800/mq. 
 
STIMA IMMOBILIARE 
Per la stima immobiliare si è scelta una media al ribasso tra le varie quotazioni, in 
quanto, a tutt’oggi, il mercato immobiliare ha subito ulteriori deprezzamenti 
specialmente per i capannoni/laboratori; inoltre bisogna tenere conto dello stato di 
vetustà dell’immobile e dell’obbligo di adeguamento a tutte le normative e i costi che 
dovranno essere sostenuti per la riqualificazione dell’immobile.  
Inoltre è da tenere presente lo stato generale di abbandono dell’immobile stesso, con 
spese notevoli di restauro per la sistemazione da parte di un eventuale acquirente. 
Una notevole spesa sarà anche per la pulizia e lo smaltimento delle rimanenze delle 
lavorazioni precedenti stoccate nel piazzale esterno, oltre alla pulizia di tutta l’area 
pertinenziale e dell’immobile stesso. 
 
Concludendo si ritiene corretto applicare i seguenti valori: 
 
laboratorio e locali di servizio   =    €. 800,00 - 35% = 520 €/mq. 
                                          
 

 
 





ALLEGATI 

 

 VISURA CATASTALE 

 PLANIMETRIA CATASTALE 

 VALUTAZIONI IMMOBILIARI OMI & NOMISMA. 

 RELAZIONE NOTARILE IPO-CATASTALE 

 DOCUMENTI COMUNE 

 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

Elenco Immobili
Situazione degli atti informatizzati al 15/07/2018

 

Data: 16/07/2018 - Ora: 18:59:13
Visura N.: T307196

Dati della richiesta
Catasto: FABBRICATI
Comune: ROMA (H501) (RM)
Foglio: 664
Particella: 556
Subalterno da: 503
Subalterno a: 503
Elenco Parziale
 Elenco Unita Immobiliari Individuate 

N. Foglio Particella Sub Z.C. Categoria Classe Consistenza Partita Rendita(Euro) Rendita(Lire)  Indirizzo

Pag. 1 - Fine

1 664 556 503 6 C/3 5 309 mq 2.138,44 4.140.600 VIA DELLE DRIADI, 45 Piano T-1

Unità immobiliari n. 1        Tributi erariali:  Euro 0,90

Visura telematica





Positivo Sufficiente Negativo

Esprimi il tuo giudizio sul

servizio ricevuto premendo su

Ti trovi in: Home / Servizi /  Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Suburbana/TORRE ANGELA (VIA DEL TORRACCIO DI TORRENOVA)

Codice di zona: E15

Microzona catastale n.: 157

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Produttiva

Tipologia
Stato

conservativo

Valore Mercato

(€/mq) Superficie

(L/N)

Valori Locazione (€/mq x

mese) Superficie

(L/N)
Min Max Min Max

Capannoni

industriali
NORMALE 650 950 L 4,3 6 L

Laboratori NORMALE 600 950 L 4,5 7 L

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello più frequente di ZONA

Il Valore di Mercato è espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Il Valore di Locazione è espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S è da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo dell'unità immobiliare

Legenda

Il Valore di Mercato è espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Il Valore di Locazione è espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Nella tipologia è indicato lo stato di conservazione e manutenzione che può assumere i seguenti valori:

Ottimo

Normale

Scadente

Nella descrizione della Zona omogenea è, in generale, indicata la microzona catastale nella quale essa ricade, così come deliberata dal Comune ai sensi

del D.P.R. n.138 del 23 marzo 1998.

Per maggiori dettagli vedi Il codice definitorio

Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato https://wwwt.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/risultato.php

1 di 2 16/07/2018, 17:30



Comune selezionato: Roma

Zona selezionata: Periferia

Microzona selezionata: RM196 Torre Angela (Via di Torrenova - Via del Torraccio di Torrenova - Via Giovanni
Artusi)

Tipologia selezionata: Laboratori

Stato manutenzione selezionato:

Minimo Medio Massimo

916,66 1.176,22 1.435,79

I valori sono espressi in Euro al metro quadrato e aggiornati al 2° semestre 2017

Numero di consultazioni effettuate:
Canoni: 14
Prezzi: 28
Consultazioni residue: 8
Data limite utilizzo: 13/03/2019

http://217.221.59.196/asp/OMIVAL_05Visualizza.asp

1 di 1 16/07/2018, 17:24



Comune selezionato: Roma

Zona selezionata: Periferia

Microzona selezionata: RM196 Torre Angela (Via di Torrenova - Via del Torraccio di Torrenova - Via Giovanni
Artusi)

Tipologia selezionata: Capannoni

Stato manutenzione selezionato:

Minimo Medio Massimo

872,72 1.043,95 1.215,18

I valori sono espressi in Euro al metro quadrato e aggiornati al 2° semestre 2017

Numero di consultazioni effettuate:
Canoni: 14
Prezzi: 30
Consultazioni residue: 6
Data limite utilizzo: 13/03/2019

http://217.221.59.196/asp/OMIVAL_05Visualizza.asp

1 di 1 16/07/2018, 17:36




























































