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1. Premessa 

Il sottoscritto Ing. Stefano Di Tullio, iscritto all'ordine degli Ingegneri della Provincia di  al 

n.  con studio in  al , per incarico ricevuto dal Dott. Lorenzo 

Chelodi, giusta autorizzazione del Giudice Delegato Cristina Longhi in data 13 Luglio 2020, 

come perito estimatore dei beni immobiliari di proprietà della , nell’ambito del 

Fallimento n. 07/2020, redige la presente perizia allo scopo di quantificare il valore 

commerciale allo stato attuale dell'unità immobiliare sita in Roma, via Gastone Maresca, 38/A. 

 

2. Dati anagrafici degli intestatari delle unità immobiliari. 

Dall’indagine telematica effettuata in data 8 Agosto 2020 presso il catasto della Provincia di 

Roma risulta che i beni oggetto di stima sono intestati a: 

 

 con sede in Roma (RM) Proprietà per 1/1 

Tabella 01 

Il bene risulta pervenuto alla  in virtù dell’atto di compravendita del rogante 

L  in  Rep.: 74854, del 10 Ottobre 2006.
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3. Ubicazione del bene e descrizione catastale. 

I beni oggetto di valutazione sono ubicati nel territorio del Comune di Roma (RM) alla via 

Gastone Maresca, 38/A, composti da diversi corpi di fabbrica all’interno dello stesso lotto 

aventi destinazione urbanistica industriale/artigianale. Gli stessi si sviluppano su un unico 

livello e presentano le medesime tipologie costruttive, caratterizzati da elementi prefabbricati in 

calcestruzzo e metallo adibiti a laboratori di radiochimica per la produzione di radiofarmaci. Gli 

immobili risultano censiti al Catasto Fabbricati della Provincia di Roma come di seguito 

elencato: 

 

Foglio Part. Sub. z.c. Categ. cl Vani Sup. Cat. Rendita 

87 201 512 

513 

6 D/1   
 

3.730,00 € 

87 201 514 

515 

6 D/1    234,00 € 

87 201 516 

517 

518 

519 

520 

6 C/3   67,00 mq 249,14 € 

    Tabella 02 

 

4. Composizione e descrizione del bene 

Le unità oggetto della presente perizia sono site nel comune di Roma – Municipio III alla via 

Gastone Maresca, 38A. L’immobile ricade all’interno del P.R.G. di Roma “Sistema Insediativo 

– Città da Ristrutturare – Tessuti nei Programmi integrati prevalentemente per attività”. Inoltre 

risulta individuato all’interno del P.T.P.R. Tav. A in “Fascia di rispetto delle coste marine, 

lacuali e corsi d’acqua” e “Proposte comunali di modifica dei PTP vigenti” e Tav. B in “Fascia 

di Rispetto dei corsi delle acque pubbliche”, “Aree di interesse archeologico già individuate” e 

“beni d’insieme: vaste località con valore estetico tradizionale, bellezze panoramiche”. 

 

La zona in cui è ubicato lo stabile è prevalentemente di carattere industriale ed è caratterizzata 

da edifici di tipo misto capannoni, magazzini/depositi e laboratori, che si sviluppano 

mediamente su un unico livello. La zona dista dal Grande Raccordo Anulare circa 7 km ed è 

limitrofa al Tevere in quale dista circa 350 m. Il terreno d’interesse comprende diversi corpi di 

fabbrica con destinazione d’uso laboratorio/industriale simil capannoni, con unico accesso 

pedonale e carrabile da Via Gastone Maresca, 38/A.  
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Figura 01 

 

Le unità oggetto della presente perizia si compongono di: 

 

1. Corpo A con superficie di 250,00 mq si sviluppa su unico livello adibito a 

laboratorio (vedi foto 5, 6, 7 e 8); 

2. Area B composta da tettoie e piccoli locali tecnologici a protezione del gruppo 

elettrogeno, della riserva idrica, e della centrale termica (vedi foto 19, 20, 21 e 22); 

3. Corpi C – D – E adibiti ad uso depositi e magazzini ed il corpo F con destinazione 

d’uso uffici e servizi igienici, per una superficie totale di 78,40 mq (vedi foto 11, 12, 

13 ,14 ,15 e 16); 

4. Corpo G contenente cabina Acea come da prescrizione del gestore (vedi foto 23 e 

24). 

 

Dall’accesso effettuato in data 9 luglio 2020 lo scrivente ha constatato che l’immobile risulta 

essere da poco tempo in disuso ma in buone condizioni interne, pertanto non si evidenziano 

situazioni di deterioramento delle finiture. Durante il sopralluogo lo scrivente ha constato che 

oltre ad essere presenti i consueti impianti di condizionamento, elettrico ed idrico sanitario con 

corretto funzionamento, vi sono anche diversi macchinari di complessa entità per la 

produzione di radiofarmaci per i quali non è stato possibile verificarne il funzionamento.  
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5. Verifica Urbanistica 

A seguito delle verifiche svolte tramite l’accesso agli atti effettuato presso l’ufficio Edilizia del 

Comune di Roma in data 02 settembre 2020 e presso l’Ufficio di Scopo Condono Edilizio del 

Comune di Roma in data 4 Novembre 2020, lo scrivente ha constatato che solo per il corpo di 

fabbrica denominato “A” è stata rilasciata concessione in sanatoria n. 171617 del 30/04/1999 

per nuova costruzione con destinazione d’uso per attività industriale/artigianale di 250.38 mq 

mentre per gli altri corpi “C” “D” “E” “F” è stata rilasciata concessione in sanatoria n. 171617 

del 30/04/1999. Inoltre per le aree “B” e “H” sono stati realizzati delle coperture a protezione 

dei macchinari nella parte centrale del lotto e una cabina Acea secondo le prescrizioni del 

gestore come indicato nella SCIA prot. n. 47364 del 22/07/2004 e successiva integrazione 

SCIA prot. n. 68712 del 28/10/2004. 

 

A titolo esemplificativo si riporta di seguito uno stralcio planimetrico con i vari corpi di fabbrica 

in cui vengono specificati i diversi titoli autorizzativi presentati che hanno apportato modifiche 

ai fabbricati. 

 

 
Figura 02 
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Lo scrivente a seguito del sopralluogo effettuato e dell'analisi della documentazione sopra 

citata, ritiene che lo stato di fatto degli immobili oggetto di stima sia conforme al progetto 

autorizzato ed alle planimetrie catastali depositate, ad eccezione delle seguenti difformità:  

 un prolungamento della copertura metallica del corpo E verso il corpo D (vedi foto 11 e 12); 

 un aumento di superficie dato dall’unione dei due corpi “F” e “E” (vedi foto 13, 14 e 15).  

 

Queste difformità rispetto a quanto autorizzato, risultano essere di lieve entità e facilmente 

ripristinabili. 

 

6. Beni materiali mobili compresi nella stima 

Nel corso del sopralluogo effettuato in particolar modo nel fabbricato denominato “Corpo A” 

erano presenti macchinari specialistici utilizzati per la produzione di radiofarmaci, tra cui un 

ciclotrone e vari apparecchi informatici di recente fattura. 

Inoltre nell’area denominata “Area B”, leggermente rialzata dal piano stradale risultano 

collocati alcuni gruppi frigo, un gruppo elettrogeno e diverse unità di trattamento aria a servizio 

del fabbricato “Corpo A” (vedi foto 19, 20, 21 e 22). 

 

Dal Registro Cespiti (vedi allegato F) si evince che il valore iniziale dei beni mobili della società 

è pari a euro 3.614.722,30 al 31/12/2019. 

 

Per tale somma va applicata una riduzione dovuta all’invecchiamento e all’usura giornaliera 

dei beni che è stata stimata, in via cautelativa, in un quinquennio per un importo pari al 40% 

del valore iniziale sopra riportato. 

Oltre all’invecchiamento e all’usura, per detti beni, va considerato che, come evidenziato 

sempre nell’allegato F, erano previsti oneri di manutenzione per circa euro 250.000,00. 

Negli anni 2019 e 2020 tali attività manutentive non sono state ovviamente effettuate 

causando alle strumentazioni ed ai mezzi d’opera (tutte strumentazione di alta tecnologia) un 

ulteriore deprezzamento stimato nel 80% annuo del valore delle manutenzioni. 

Pertanto si può dedurre quanto di seguito specificato: 

 

Valore iniziale =     3.614.722,30 € 

A detrarre:  

Invecchiamento e Usura 5 anni (-40%) =  2.168.833,38 € 

Mancata Manutenzione = (2*250.000*80%)     400.000,00 €  

Valore finale di stima dei beni mobili =  1.768.833,38 € 
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7. Parametri di stima immobiliare 

Va preventivamente osservato che il mercato immobiliare ha in questo periodo assunto un 

carattere di forte instabilità conferendo ai valori immobiliari oscillazioni consistenti dettate non 

solo da un normale rapporto di domanda / offerta ma anche dalla forte crisi del settore che 

negli ultimi anni ha investito il mercato immobiliare nazionale generato anche dall’emergenza 

sanitaria dovuta al ceppo virale SARS-CoV-2. 

Per la stima dei beni oggetto della presente è stato utilizzato principalmente un metodo di tipo 

sintetico comparativo basato sulla determinazione di un prezzo medi di riferimento sulla base 

di informazioni e stime utilizzati per fondi e/o beni consimili. 

 

I dati utilizzati sono stati quelli più possibili attinenti alle caratteristiche dei beni oggetto di 

stima e desunti dalle attività di settore (osservatori immobiliari, primarie agenzie immobiliari, 

ecc…)  onde ridurre il più possibile l'alea d'incertezza attorno alla valutazione dei beni oggetto 

della presente perizia. 

In particolare sono stati utilizzati: 

 

 i dati economici riferiti al I semestre 2020, riportati dall’Osservatorio Immobiliare 

dell’Agenza del Territorio (OMI) per la città di Roma con riferimento alla sottozona: 

Suburbana/Settebagni E50, contigua a quella dei fondi e degli immobili oggetto di 

stima; 

 

 le risultanze ottenute da un'indagine di mercato relativa alle offerte proposte per 

immobili con caratteristiche simili nella zona di ubicazione dei beni di interesse. 

 

Sì riportano di seguito i valori ottenuti ed il relativo prezzo medio di riferimento.  

Resta inteso che il prezzo così determinato dovrà essere contestualizzato con fattori che 

tengano conto dello stato di conservazione dei beni, della specifica destinazione d’uso e che 

siano cautelativi in ordine all’attuale andamento di mercato.  
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VALORE DESUNTO DALL'OSSERVATORIO IMMOBILIARE 
    Valore di mercato (€/mq)    
    Min Max  Medio 
A) Agenzia del Territorio       
  Banca dati delle quotazioni Immobiliari       
  Anno 2020 – Primo semestre       
         

A.1)   
   

         
         
  Capannoni industriali  € 600,00 € 900,00 € 750,00 
      

VALORE DESUNTO DALL’OSSERVATORIO IMMOBILIARE NAZIONALE FIAIP 2019 
   Valore di mercato (€/mq)   
   Min. Max  Medio 
B)       
         
        
        
    1.310,00 1.470,00  1.390,00 
       
Prezzo medio di riferimento € 1.070,00 
       

VALORE DESUNTO CON METODO SINTETICO COMPARATIVO 

    Superficie Prezzo  Costo al 
mq 

C)        
         

C.1)  
  

    

         
  i   400,00 € 365.000,00 € 912,50 

C.2) 
 

     

         
    510,00 € 589.000,00 € 1.154,90 
C.3)        
         
     204,00 € 235.000,00 € 1.151,96 
C.2) 
 

 
 

    

         
    190,00 € 165.000,00 € 868,42 
Prezzo medio di riferimento di mercato    € 1.021,94 
         

VALORE UNITARIO  
Prezzo medio generale  € 1.045,97 
Valore unitario di calcolo   € 1.000,00 

                                                                                                                    Tabella 03 
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8. Stima del valore venale 

Per la stima del valore venale dei beni sono stati utilizzati i dati ottenuti come descritto al 

precedente paragrafo 4 e riportato nella tabella 3. Al prezzo unitario calcolato, sono stati 

applicati dei coefficienti moltiplicativi per tener conto dello stato di conservazione, della 

ubicazione e della destinazione d’uso del bene. Alla stima ottenuta è stato detratto l’importo 

stimato per il ripristino delle difformità urbanistiche riscontrate di cui al paragrafo 7.  

 

 

8.1 Stato di conservazione del bene 

Attualmente i fabbricati appaiono in buone condizioni sia interne che esterne e da poco in 

disuso, inoltre non presentano particolati segni di deterioramento ma solo la consueta usura 

degli spazi vissuti quotidianamente. Pertanto si attribuisce un coefficiente “A” pari a 0,95. 

 

 

8.2 Ubicazione del bene 

Come già precedentemente descritto l’area di interesse è posizionata al di fuori del Grande 

Raccordo Anulare, in corrispondenza dell’uscita 8 Salaria direzione Rieti, poco dopo la località 

Settebagni, più precisamente nella frazione di Tenuta Santa Colomba. Trattasi principalmente 

di una piccola zona industriale caratterizzata da un tessuto urbano con capannoni e priva di 

abitazioni civili. A conclusione di quanto designato si attribuisce un coefficiente “B” pari a 0,90. 

 

 

8.3 Destinazione d’uso 

Dalla visura storica degli immobili si evince che rientrano in attività a destinazione ordinaria 

Gruppo C - C/3 ad uso laboratori per arti e mestieri e a destinazione speciale Gruppo D – D/1 

ad uso opificio e quindi è possibile attribuire un coefficiente “C” pari a 1,00. 

 

 

8.4 Interventi di ripristino della regolarità urbanistica 

Come sopra evidenziato alcuni immobili saranno oggetto di puntuali interventi al fine di 

ripristinare lo stato legittimato, demolendo parziale la copertura del Corpo E e smantellando la 

parte abusiva realizzata tra i due Corpi F ed E. A seguito di quanto descritto si può definire 

una somma pari a 10.000,00 euro per ripristinare l’ultimo stato autorizzativo. 
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8.5 Stima dei beni mobili 

Trattandosi di un laboratorio per la produzione di radiofarmaci sono presenti numerosi 

macchinari di elevata complessità di stima. Pertanto si prende come valore di riferimento 

quanto indicato nel Registro Cespiti al 31/12/2019, come dettagliato al paragrafo 6. 

 

Registro Cespiti al 31/12/2019 

Valore iniziale 3.614.722,30 € 

Usura 5 anni (– 40%) 2.168.833,38 € 

Manutenzione 2 anni     400.000,00 € 

Valore finale 1.768.833,38 € 

Tabella 04 

 

8.6 Stima dei beni immobili 

Di seguito si riporta una tabella sintetica, la quale riporta il valore dei fabbricati, secondo 

quanto precedentemente stabilito nel paragrafo n. 7.  

 

Beni Immobili 

Fabbricati Sup. mq 
Prezzo 

unitario € 
Importo € A B C TOTALE 

Corpo A 250,38 mq 1.000,00 € 250.380,00 € 0.95 0.90 1.00 214.074,90 € 

Area B 48,50 mq 1.000,00 €   48.500,00 € 0.95 0.90 1.00 41.467,50 € 

Corpi C-D-

E-F 

78,40 mq 1.000,00 €   78.400,00 € 0.95 0.90 1.00 67.032,00 € 

Corpo G 24,00 mq 1.000,00 €   24.000,00 € 0.95 0.90 1.00 20.520,00 € 

Totale  343.094,40 € 

Tabella 05 

 

8.7 Stima totale 

Totale stima beni mobili 1.768.833,38 € 

Totale stima beni immobili 343.094,40 € 

Totale stima 2.111.927,78 € 

Tabella 06 
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9. Conclusioni 

Con riferimento a quanto sopra riportato, lo scrivente può concludere la presente perizia 

dichiarando che sulla base dell'indagine effettuata il valore venale attuale del bene descritto è 

di euro 2.111.927,78 (duemilionicentoundicimilanovecentoventisette/78); 

 

*  *  * 

 

Roma, 30 novembre 2020 

Il tecnico 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Allegati 

- All. A n° 24 fotografie; 

- All. B Visure catastali storiche; 

- All. C Planimetrie catastali; 

- All. D Concessione in sanatoria n. 171617 del 30/04/1999; 

- All. E Concessione in sanatoria n. 171621 del 30/04/1999. 

- All. F Registro Cespiti al 31/12/2019; 
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Allegato A 
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Foto 2 
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Foto 6 
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Foto 9 

 

 
Foto 10 
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Foto 11 

 

 
Foto 12 
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Foto 13 
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Foto 19 

 

 
Foto 20 
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Foto 21 

 

 
Foto 22 



                                                                                                                       FALL. 07/2020 
 

Via Gastone Maresca, 38A  22/32 

 

 
Foto 23 

 

 
Foto 24 
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Allegato B 
 
Visura Storica Subb. 512 - 513 
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Visura storica Subb. 514 - 515 
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Visura storica Subb. 516 – 517 – 518 – 519  
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Allegato D 
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Allegato E 
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Allegato F 
 

 






