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Roma 1° dicembre 2021 

 
 

VALUTAZIONE TECNICO ESTIMATIVA DEGLI IMMOBILI DI PROPRIETA’ 
DEL FALLIMENTO SITI NEL COMUNE DI ARDEA IN VIA SCRIVIA 22 

   
Premessa  

La presente relazione segue quella già redatta completa di successiva integrazione dal 

precedente ctu, geometra Carmine Canofari, alla quale, per evitare di produrre 

documentazione già in possesso della procedura, si rimanda; eccetto, naturalmente, i 

documenti che il sottoscritto ctu ritiene di dover allegare in questa sede.  

La presente relazione è relativa alla rivalutazione di alcuni immobili già stimati ed a quella 

di altri ad oggi acquisiti dal Fallimento. 

Iter urbanistico ed edilizio 

In data 24/2/94 la società fallita otteneva la concessione edilizia n. protocollo 18148, 

pratica 481/93 per la costruzione di “Edifici ad uso turistico alberghiero e residenziale in 

località Nuova California”. 

Detta concessione in osservanza del Piano regolatore Generale di Ardea approvato dalla 

giunta regione Lazio con deliberazione del 01/08/84 n. 5192.  

Successivamente, a seguito di adozione del Piano Particolareggiato Attuativo Nuova 

California, ai sensi della deliberazione del consiglio comunale n. 129 del 09/08/1989, ed 

approvato con delibera consiliare n. 14 del 20/3/1992, i terreni (distinti al catasto al foglio 

53, particelle 1065, 1067, 4385 e 4386) di proprietà della GEIF assunsero destinazione d’uso 

F8 - Servizi Privati -. 

Le norme tecniche relative alla destinazione F8 - Servizi Privati - prevedono la possibilità di 

realizzare attività commerciali quali negozi di vendita, supermercati, ristoranti, bar ecc. oltre  

alla  possibilità  di  realizzare   edilizia   residenziale privata  o  collettiva  nella misura  

massima del 20% dell’intera volumetria. 

I parametri edilizi sono i seguenti: 
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indice di fabbricabilità 1,50 mc./mq.; 

altezza massima degli edifici ml. 10,00; 

volumetria destinata alla residenza privata o collettiva pari massimo al 20% della totale.  

Successivamente al rilascio della concessione edilizia, un’attestazione del sindaco di 

Ardea, su richiesta dalla società GEIF, e rilasciata alla stessa in data 25/5/1994, attesta che 

“ ……. su tali aree (quelle sopra indicate) sono consentite attività ricettive di tipo “residence 

alberghiero” senza obbligo di gestione alberghiera”.  

A fronte di quanto esposto la società GEIF erigeva il complesso edilizio in oggetto, sito in Via 

Scrivia 22 realizzando piccole unità residenziali in due corpi di fabbrica distinti: il primo, a 

forma di “L” articolato su tre piani (piano terra, primo e secondo destinato alla residenza ed 

il terzo alle cantine a servizio degli appartamenti) nella misura dell’80% dell’intera 

volumetria e l’altro in forma di villini a schiera articolati su piano terra a primo nella misura 

del 20% consentito per edilizia residenziale privata o collettiva. 

All’incrocio dei lati del corpo di fabbrica ad “L”, a piano terra è presente “un’appendice” con 

due unità edilizie aventi la prima destinazione commerciale (C/1) e la seconda ad uffici 

(A/10).    

Completato l’intervento edilizio, la GEIF accatastava le unità edilizie del corpo ad “L” (pari 

all’80% da destinare a residence) come fossero unità autonome con destinazione catastale 

A/2 (abitazioni civili) e quelle del  corpo di fabbrica a due piani (pari al 20% da destinare a 

residenza privata o collettiva)  con destinazione catastale A/7 (ville e villini). 

Come detto, a tutte le unità del corpo ad “L” sono stati attribuiti subalterni diversi piuttosto 

che accatastare l’intero bene con un unico subalterno avente categoria D/2 (alberghi e 

pensioni che abbiano fine di lucro) come imposto dalla destinazione urbanistica del progetto 

alla concessione sopra riportata (concessione edilizia n. protocollo 18148, pratica 481/93 per 

la costruzione di “Edifici ad uso turistico alberghiero e residenziale in località Nuova 

California”). 

Prima  della  dichiarazione  di   fallimento  la GEIF  e, successivamente,  la   Curatela  

fallimentare vendevano unità immobiliari ricadenti nella porzione residence con singoli atti. 

Catasto 

A seguito del reperimento di visure storiche aggiornate e relative planimetrie, ad oggi gli  

immobili oggetto della presente relazione, risultano così censiti: 

Comune di ARDEA  

Foglio 53, Particella 4988  
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sub 4 categoria C/1, Via Scrivia snc, piano terra,  classe 3°, superficie catastale mq. 300,00 

rendita € 6.972,17; 

sub 5 categoria A/10, Via Scrivia snc, piano terra, classe U, consistenza vani 1,5, superficie 

catastale mq. 28,00, rendita catastale € 441,57; 

sub 10 categoria A/2, Via Scrivia snc, scala A, piano terra int. 5 e cantina piano terzo int. 5, 

classe 3°, consistenza vani 3, superficie catastale mq. 47,00 (escluse aree esterne), 

rendita catastale € 371,85; 

sub 15 categoria A/2, Via Scrivia s.n.c., scala A, piano primo int. 10 e cantina scala A piano 

terzo int. 10, classe 3°, consistenza vani 3, superficie catastale mq. 48,00 (escluse aree 

esterne), rendita catastale € 371,85;    

sub 38 categoria C/2, Via Scrivia s.n.c, classe 8°, piano terzo scala A, int. 17, consistenza 

mq. 6,00, superficie catastale mq. 9,00, rendita catastale € 41,83;     

sub 49 categoria C/2, Via Scrivia s.n.c,  classe 8°, piano terzo scala B, int. 19, consistenza 

mq. 600,  superficie catastale mq. 8,00, rendita catastale € 41,83;     

sub 50 categoria C/2, Via Scrivia s.n.c,  classe 8°, piano terzo scala B, int. 18, consistenza 

mq. 6,00, superficie catastale mq. 8,00, rendita catastale € 41,83     

Descrizione degli immobili  

Gli immobili in esame ricadono tutti all’interno del primo di fabbrica a forma di “L”. 

La struttura portante è in cemento armato, i solai in latero cemento, le tamponature in 

laterizio tinteggiato. Le finiture interne prevedono: 

pavimenti in ceramica, porte in legno, pareti e soffitti tinteggiati, infissi in legno, persiane di 

sicurezza, portoncino blindato (per gli appartamenti), porte ed infissi in alluminio per il 

locale commerciale e per l’ufficio, porte in lamiera ed infisso in alluminio per le cantine. 

Lo stato degli immobili è da definirsi al di sotto dello “stato d’uso normale”.  

La costruzione dell’intero complesso non è di particolare rilievo e/o pregio, come 

possibile desumere dalle fotografie allegate, sia per i materiali utilizzati che per l’esecuzione 

dei lavori che presentano diversi problemi soprattutto in merito alle rifiniture (intonaci e 

tinteggiature esterne ed interne, pavimenti, ecc.).  

E’ stato visionato l’immobile a destinazione ufficio (A/10) e quello destinato a commerciale 

(C/1); per quest’ultimo, si precisa, non state effettuate fotografie interne, dal momento che 

le trasformazioni effettuate (costruzione di diverse pareti), lo hanno reso difficilmente 

rappresentabile.  

Valutazione economica 
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Per quello che attiene alla valutazione economica dei singoli beni, è necessario fare due 

premesse fondamentali: 

ü le tabelle OMI dell’Agenzia del territorio rilevano i dati per l’edilizia residenziale 

relativamente a ville e villini, essendo queste le tipologie prevalenti nella zona; 

ü le stesse tabelle OMI non danno indicazione per quello che attiene la destinazione 

terziaria (uffici) e commerciale.  

Oltre a ciò è da sottolineare che gli immobili residenziali oggetto di relazione fanno parte 

non solo di un complesso edilizio a schiera ma, in più, serviti da ballatoio esterno per il piano 

primo e secondo, riconducibili alla tipologia definita, appunto, “a ballatoio”, cioè dotata di 

un percorso esterno di distribuzione che passa davanti alle singole unità. 

Si fa presente che detta tipologia per quello che attiene l’introspezione e la privacy delle 

singole unità edilizie non è certo da paragonare alla tipologia delle case a schiera che 

prevede, differentemente, ingressi singoli alle unità edilizie, schermati da muri con 

sovrastanti siepi e/o altro elemento posto proprio per garantire una maggior privacy e 

riservatezza. 

In più, trattandosi  di immobili facenti parte di un complesso realizzato da oltre venti anni 

in uno stato di manutenzione generale, come accennato, che può essere definito al di sotto 

dello “stato d’uso normale”, ne deriva che il valore indicato nelle tabelle OMI (relativo al 1° 

semestre del 2021) per immobili ricadenti in Ardea, località Suburbana Tor San Lorenzo / 

Nuova California, (codice zona E3) in stato conservativo normale, che varia da un massimo 

di € 1.650,00 ad un minimo di € 1.100,00 non può essere preso in considerazione.  

La ricerca di mercato effettuata, basata sugli annunci pubblicitari della zona, propone un 

valore che difficilmente supera € 1.200,00 /mq.; valga per tutti l’annuncio (allegato a questa 

relazione) che indica per un trilocale di recente costruzione di mq. 60,00, in zona vicinissima 

a quella del complesso in esame, una richiesta pari ad € 59.000,00 cioè cioè € 1.000,00 / 

mq.. 

Per quanto sopra esposto, ad avviso del sottoscritto il valore di partenza prudenziale, degli 

immobili in esame aventi destinazione residenziale non può essere neppure pari al valore 

minimo indicato nelle tabelle delle quotazioni dell’Agenzia delle Entrate. 

Tenendo conto di tutte le caratteristiche sopra indicate, il valore proposto è pari ad € 

900,00 / mq.  

Detto valore si riferisce all’appartamento comprensivo della cantina di pertinenza. 
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L’appartamento sub 15 presenta un giardino; per questo bene il sottoscritto ritiene di 

dover aggiungere al valore dell’appartamento un valore a corpo pari ad € 3.000,00. 

Le tabelle di riferimento dell’Agenzia delle Entrate non indicano valore per gli immobili 

aventi destinazione commerciale e terziaria; questi, precisamente il subalterno 4 ed il 5, 

ricadono all’interno del complesso, in area chiusa e lontana da altri immobili aventi la stessa 

destinazione e risultando per questi motivi certamente ben poco “interessanti” per poter 

svolgere l’attività a cui sono destinati.  

L’immobile destinato a commerciale (sub 4), oltre ad una serie di partizioni interne, come 

sopra accennato, realizzate per ottenere diversi ambienti ma non supportate da nessuna 

pratica edilizia, quindi difforme dalla planimetria catastale, presenta un giardino ma il 

sottoscritto non ritiene di dover aggiungere nessun valore all’immobile vista la poca 

sfruttabilità dello stesso, risultando annesso ad un immobile a destinazione commerciale.    

L’immobile con destinazione ufficio (sub 5), è costituito da un unico vano con annesso 

servizio igienico.  

Per la valutazione del bene in C/1 (commerciale) ed in A/10 (ufficio) c’è da tenere presente 

quanto sopra indicato e cioè la loro poca appetibilità data dalla posizione e, per quanto 

attiene all’immobile commerciale, alla sua dimensione ragguardevole. 

Il sottoscritto ritiene che per detti immobili, il più probabile valore di partenza debba essere 

particolarmente contenuto, e cioè: 

per la destinazione C/1 (commerciale)   €  500,00 / mq.  

per la destinazione A/10 (direzione - uffici)  €  600,00 / mq. 

Da ultimo, anche per le cantine “singole” cioè non aggregate a nessun appartamento si 

ritiene di dover applicare un valore prudenziale di partenza particolarmente contenuto, 

considerando anche che gli immobili residenziali sono già provvisti di relativa cantina il che 

renderà la loro vendita più difficile.  

Detto valore viene indicato in     € 400.00 / mq.   

 

Ricapitolando avremo i seguenti valori di partenza: 

§ più probabile valore degli immobili con destinazione C/1 (commerciale)     pari ad 

€    500,00 / mq.  

§ più probabile valore degli immobili con destinazione A/10 (direzione – uffici) pari ad 

€ 600,00 / mq. 
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§ più probabile valore degli immobili con destinazione (A/2) residenziale € 900,00 / 

mq. se privi di giardino; 

§ più probabile valore degli immobili con destinazione (A/2) residenziale € 900,00 / 

mq. oltre € 3.000,00 (a corpo) se provvisto di giardino; 

§ più probabile valore degli immobili con destinazione cantina (C/2) € 400,00 / mq. 

Da questo avremo:  

sub 4 categoria C/1,  

mq. 300,00 x € 500,00 =        € 150.000,00 

sub 5 categoria A/10,  

mq. 28,00 x € 600,00 =        €    16.800,00 

sub 10 categoria A/2,  

mq. 47,00 x € 900,00 + € 3.000,00 per il giardino =    €    45.300,00  

sub 15 categoria A/2,  

mq. 48,00 + 3,78 (terrazzo pari a mq. 15,12 / 4) x € 900,00 =  €     46.602,00 

sub 38 categoria C/2,  

mq. 6,00 x € 400,00 =         €       2.400,00 

sub 49 categoria C/2,  

mq.6,00 x € 400,00 =         €       2.400,00 

sub 50 categoria C/2,  

mq.6,00 x € 400,00 =        €        2.400,00 

Ai valori così ottenuti, è necessario sottrarre i costi che gli acquirenti dovranno sostenere 

per effettuare la sanatoria degli immobili per cambio d’uso che, come detto in premessa, ad 

oggi sebbene accatastati singolarmente (appartamenti, commerciale, ufficio e cantine) 

fanno parte di un unico complesso che avrebbe dovuto avere un unico subalterno che li 

compendiasse in categoria catastale in D/2 (alberghi e pensioni che abbiano fine di lucro) 

come da concessione edilizia. 

Essendo gli immobili accatastati dal 1997, la legge relativa alla sanatoria da utilizzare è la 

326/2003 integrata dalla legge regione Lazio n. 12/2004.  

La sanatoria che dovrà essere presentata, come detto, è per cambio di destinazione d’uso 

e la tipologia più attinente all’abuso da sanare è la n. 3 della legge regione Lazio 12/2004 e 

cioè “opere di ristrutturazione edilizia realizzate in assenza del o in difformità dal titolo 

abilitativo edilizio e non conformi alle norme urbanistiche e alle prescrizioni degli 

strumenti urbanistici di cui all’art. 2, comma 1, lettera e) della presente legge”. 
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L’art. 2, comma 1, lettera e) della legge regione Lazio 12/2004 richiama l’art. 3 comma 1, 

lettera d) del D.P.R.380/01 che si riferisce, appunto, ad interventi di ristrutturazione 

edilizia.  

Come noto è necessario determinare il costo dell’oblazione ed il costo degli oneri 

concessori da dover riconoscere;  

L’allegato A (misura dell’oblazione incrementata del 10%) della legge regione Lazio n. 

12/2004 prevede per la tipologia d’abuso n. 3: 

€ 88,00 / mq. per gli immobili non residenziali  

€ 66,00 / mq. per gli immobili residenziali  

L’allegato B della stessa legge (misura dell’anticipazione degli oneri di concessione) 

prevede i comuni con un numero di abitanti compreso tra 10.001 e 100.000 per la 

ristrutturazione e modifiche della destinazione d’uso con o senza aumento della superficie 

utile lorda (SUL) ed opere realizzate in assenza o difformità dal titolo abitativo ma conformi 

agli strumenti urbanistici:  

€ 40,50 / mq.  

Si precisa che trattasi di anticipazione pari ad un terzo del valore degli oneri; detto 

importo andrà quindi moltiplicato per 3, da cui avremo: 

€ 40,50 x 3 = € 121,50 / mq.   

Per il calcolo della superficie da sanare verrà adottato il seguente metodo: 

1. sistema di computo della superficie per il calcolo dell’oblazione dato da: 

la superficie complessiva del bene “Sc” a cui applicare il costo unitario al metro 

quadrato è costituita dalla somma della superficie utile “Su” + Snr cioè superficie non 

residenziale pari il 60% delle superfici destinate a servizi ed accessori.  

La “Su” riguarda la superficie di pavimento delle singole unità immobiliari, misurata 

al netto delle murature, pilastri, tramezzi, sguinci, vani di porte e finestre, eventuali 

scale interne (per scale interne si intendono le scale dentro l’unità immobiliare, 

pertanto  quelle  esterne alle  unità  che  collegano i vari  piani  del  fabbricato  “vano  

scala” vanno computate come “Snr”);   

La Snr viene misurata al netto di murature, pilastri, tramezzi, sguinci, vani di porte e 

finestre, e riguarda: cantinole, soffitte, locali motori ascensore, cabine idriche, lavatoi 

comuni, centrali termiche ed altri locali a stretto servizio delle unità immobiliari; 

autorimesse singole o collettive, porticati liberi (tale superficie viene esclusa dal 

computo se ne viene prescritto l’uso pubblico), androni di ingressi e vani scala di 
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collegamento dei vari piani del fabbricato; logge e balconi (in tale voce rientra 

qualsiasi solaio esterno praticabile, sia esso a sbalzo che poggiante su struttura 

sottostante, posto a qualsiasi piano, compreso il piano di copertura ed il piano terra). 

2. sistema di computo della superficie per il calcolo degli oneri concessori dato da: 

la superficie lorda edificata “Sl” a cui si applica il costo unitario a metro quadro è 

costituita dalla superficie loda di tutti i piani, interrati e non, con esclusione di: scale, 

vani ascensore, volumi tecnici (centrale termica, elettrica, di condizionamento, ecc.), 

parcheggi di uso pubblico, logge e balconi (sia in aggetto che incassati) come 

precedentemente definiti, autorimesse al servizio dell’unità immobiliare  nella  

misura  massima, per  ogni voce, di un metro quadrato per ogni venti metri cubi di 

costruzione. 

 Oltre a ciò sarà necessario avvalersi di un tecnico iscritto ad ordine e/o albo professionale 

per la redazione della domanda di concessione in sanatoria completa dei diversi documenti 

richiesti e cioè: 

relazione tecnica,  
descrizione dello stato dell’abuso, 
collaudo statico,  
foto dello stato di fatto, 
modulistica, 
ecc. 

Il sottoscritto ritiene che la prestazione professionale potrà avere un costo pari ad € 

2.500,00 per gli immobili ad uso residenziale (A/2), commerciale (C/1) e terziario (A/10) 

ed un costo pari ad € 1.000,00 per le cantine (C/2). 

Avremo: 

sub 4 categoria C/1,  
calcolo dell’oblazione: 
superficie complessiva data da Su + 60% della Snr per come sopra definite. 
Su pari a  mq. 255,00 
Snr pari a  mq. -------- 
totale   mq. 255,00 
mq. 255,00 x € 88,00 =         €  22.440,00+ 
calcolo degli oneri concessori: 
superficie lorda edificata “Sl” a cui si applica il costo 
unitario a mq. per  come sopra definita 
Sl pari a mq. 300,00 x € 121,50 =        €  36.450,00+ 
spese per professionista        €    2.5000,00= 
totale oneri da dover corrispondere oltre spese   € 61.390,00 
sottraendo l’importo ottenuto al valore di mercato  
sopra indicato avremo: 
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mq. 300,00 x € 500,00 =        € 150.000,00- 
totale oneri da dover corrispondere oltre spese     €    61.890,00= 
valore residuo del bene      € 88.610,00  

arrotondato ad € 88.600,00 
che rappresenta il più probabile valore del bene ad oggi nel suo stato di fatto. 

----------------------------------------------------------------------- 

sub 5 categoria A/10,  
calcolo dell’oblazione: 
superficie complessiva data da Su + 60% della Snr per come sopra definite. 
Su pari a  mq. 23,80 
Snr pari a  mq. -------- 
totale  mq. 23,80 
mq. 23,80 x € 88,00 =         €    2.094,40+ 
calcolo degli oneri concessori: 
superficie lorda edificata “Sl” a cui si applica il costo 
unitario a mq. per  come sopra definita 
Sl pari a mq. 28,00 x € 121,50 =        €    3.402,00+ 
spese per professionista         €    2.500,00= 
totale oneri da dover corrispondere oltre spese   €   7.996,40 
sottraendo l’importo ottenuto al valore di mercato sopra indicato avremo: 
mq. 28,00 x € 600,00 =        € 16.800,00- 
totale oneri da dover corrispondere oltre spese     €    7.996,40= 
valore del bene residuo      €  8.803,60 

arrotondato ad € 8.800,00 
che rappresenta il più probabile valore del bene ad oggi nel suo stato di fatto. 

----------------------------------------------------------------------- 

sub 10 categoria A/2,  
calcolo dell’oblazione: 
superficie complessiva data da Su + 60% della Snr per come sopra definite. 
Su pari a  mq. 39,03 
Snr pari a  mq.   3,60 (sup. cantina mq. 6,00 x 60%) 
totale  mq. 42,63 
mq. 42,63 x € 66,00 =         €       2.813,58+ 
calcolo degli oneri concessori: 
superficie lorda edificata “Sl” a cui si applica il costo 
unitario a mq. per  come sopra definita 
Sl pari a mq. 47,00 + mq. 6 cantina = mq 53,00 x € 121,50 =   €    6.439,50+ 
spese per professionista         €    2.500,00= 
totale oneri da dover corrispondere oltre spese   € 11.753,08 
sottraendo l’importo ottenuto al valore di mercato 
sopra indicato avremo: 
mq. 47,00 x € 900,00 + € 3.000,00 giardino  “grande”  € 45.300,00- 
totale oneri da dover corrispondere oltre spese     €  11.753,08= 
valore residuo del bene      € 33.546,92  

arrotondato ad € 33,500,00 
che rappresenta il più probabile valore del bene ad oggi nel suo stato di fatto. 

----------------------------------------------------------------------- 
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sub 15 categoria A/2,    
calcolo dell’oblazione: 
superficie complessiva data da Su + 60% della Snr per come sopra definite. 
Su pari a  mq. 39,05 
Snr pari a  mq. 12,72 (sup. cantina mq. 6,00 + balcone mq. 15,12= mq. 20,26 x 60%) 
totale  mq. 51,77 
mq. 51,77 x € 66,00 =         €   3.416,82+ 
calcolo degli oneri concessori: 
superficie lorda edificata “Sl” a cui si applica il costo 
unitario a mq. per  come sopra definita 
Sl pari a mq. 48,00 + mq. 6 cantina = mq 54,00 x € 121,50 =  €   6.561,00+ 
spese per professionista         €   2.500,00= 
totale oneri da dover corrispondere oltre spese   € 12.477,82 
sottraendo l’importo ottenuto al valore di mercato 
sopra indicato avremo: 
mq. 48,00 + 3,78 (terrazzo pari a mq. 15,12 / 4) x € 900,00  € 46.602,00- 
totale oneri da dover corrispondere oltre spese     €  12.477,82= 
valore residuo del bene      € 34.124,18  

arrotondato ad € 34.100,00 
che rappresenta il più probabile valore del bene ad oggi nel suo stato di fatto. 

----------------------------------------------------------------------- 

sub 38 categoria C/2, classe 8°, piano terzo scala A, int. 17, consistenza mq. 6 rendita 
catastale € 41,83     
calcolo dell’oblazione: 
superficie complessiva data da 60% della Snr per come sopra definite. 
Snr pari a  mq.   3,60 (60% sup. cantina mq. 6,00) 
totale  mq.   3,60  
mq. 3,60 x € 66,00 =        €        237,60+ 
calcolo degli oneri concessori: 
superficie lorda edificata “Sl” a cui si applica il costo 
unitario a mq. per  come sopra definita 
Sl pari a mq. 6,00 x € 121,50 =       €       729,00+ 
spese per professionista        €    1.000,00= 
totale oneri da dover corrispondere oltre spese  €   1.966,60 
sottraendo l’importo ottenuto al valore di mercato 
sopra indicato avremo: 
mq. 6,00 x € 400,00 = € 2.400,00     €    2.400,00- 
totale oneri da dover corrispondere oltre spese    €    1.996,60= 
valore residuo del bene     €     433,40  

arrotondato ad € 400,00 
che rappresenta il più probabile valore del bene ad oggi nel suo stato di fatto. 

----------------------------------------------------------------------- 

sub 49 categoria C/2,  
calcolo dell’oblazione: 
superficie complessiva data da 60% della Snr per come sopra definite. 
Snr pari a  mq.   3,60 (60% sup. cantina mq. 6,00) 
totale  mq.   3,60  
mq. 3,60 x € 66,00 =        €        237,60+ 



Enrico Benedetti 

architetto 

 

 
- Ordine Architetti di Roma n. 8540 -  p.i. 06634490582 - c. f. BNDNRC58S11H501T-  

- Via Quadrelle 37 - 00134  Roma - tel. e  fax 06 - 7194396 - 
- e-mail: benedetti.studio@gmail.com  - p.e.c.: e.benedetti@pec.archrm.it - 

   
                                                                                                                                                                                                                                   (pag. 11 di 12) 
File: RELAZIONE GEIF IMMOBILI IN ARDEA VIA SCRIVIA 22 

calcolo degli oneri concessori: 
superficie lorda edificata “Sl” a cui si applica il costo 
unitario a mq. per  come sopra definita 
Sl pari a mq. 6,00 x € 121,50 =       €       729,00+ 
spese per professionista        €    1.000,00= 
totale oneri da dover corrispondere oltre spese  €   1.966,60 
sottraendo l’importo ottenuto al valore di mercato 
sopra indicato avremo: 
mq. 6,00 x € 400,00 = € 2.400,00     €    2.400,00- 
totale oneri da dover corrispondere oltre spese    €    1.966,60= 
valore residuo del bene     €      433,40  

arrotondato ad € 400,00 
che rappresenta il più probabile valore del bene ad oggi nel suo stato di fatto. 

----------------------------------------------------------------------- 

sub 50 categoria C/2,  
calcolo dell’oblazione: 
superficie complessiva data da 60% della Snr per come sopra definite. 
Snr pari a  mq.   3,60 (60% sup. cantina mq. 6,00) 
totale  mq.   3,60  
mq. 3,60 x € 66,00 =        €        237,60+ 
calcolo degli oneri concessori: 
superficie lorda edificata “Sl” a cui si applica il costo 
unitario a mq. per  come sopra definita 
Sl pari a mq. 6,00 x € 121,50 =       €       729,00+ 
spese per professionista        €    1.000,00= 
totale oneri da dover corrispondere oltre spese  €   1.966,60 
sottraendo l’importo ottenuto al valore di mercato 
sopra indicato avremo: 
mq. 6,00 x € 400,00 = € 2.400,00     €     2.400,00- 
totale oneri da dover corrispondere oltre spese    €     1.966,60= 
valore residuo del bene     €      433,40  

arrotondato ad € 400,00 
che rappresenta il più probabile valore del bene ad oggi nel suo stato di fatto. 

----------------------------------------------------------------------- 

Conclusioni 

 A fronte di quanto sopra esposto, alla documentazione raccolta, alle indagini di 

mercato effettuate ed ai conteggi istituiti, è possibile affermare che nel loro stato di fatto, ad 

oggi, i beni di proprietà dal Fallimento GEIF siti nel comune di Ardea Via Scrivia 22, hanno 

il seguente più probabile valore di mercato. 

· sub 4 categoria C/1, Via Scrivia snc, piano terra,  classe 3°, superficie catastale mq. 
300,00 rendita € 6.972,17; 

valore pari ad € 88.600,00 (ottantottomilaseicento/00) 
 

· sub 5 categoria A/10, Via Scrivia snc, piano terra, classe U, consistenza vani 1,5, 
superficie catastale mq. 28,00, rendita catastale € 441,57; 
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valore pari ad € 8.800,00 (ottomilaottovcento/00) 
 

· sub 10 categoria A/2, Via Scrivia snc, scala A, piano terra int. 5 e cantina piano terzo 
int. 5, classe 3°, consistenza vani 3, superficie catastale mq. 47,00 (escluse aree 
esterne), rendita catastale € 371,85; 

valore pari ad € 33.500,00 (trentatremilacinquecento/00) 
 

· sub 15 categoria A/2, Via Scrivia s.n.c., scala A, piano primo int. 10 e cantina scala A 
piano terzo int. 10, classe 3°, consistenza vani 3, superficie catastale mq. 48,00 
(escluse aree esterne), rendita catastale € 371,85;    

valore pari ad € 34.100,00 (trentaquattromilacento/00) 
 

· sub 38 categoria C/2, Via Scrivia s.n.c, classe 8°, piano terzo scala A, int. 17, 
consistenza mq. 6,00, superficie catastale mq. 9,00, rendita catastale € 41,83;     

valore pari ad € 400,00 (quattrocento) 
 

· sub 49 categoria C/2, Via Scrivia s.n.c,  classe 8°, piano terzo scala B, int. 19, 
consistenza mq. 600,  superficie catastale mq. 8,00, rendita catastale € 41,83;     

valore pari ad € 400,00 (quattrocento/00)  
 

· sub 50 categoria C/2, Via Scrivia s.n.c,  classe 8°, piano terzo scala B, int. 18, 
consistenza mq. 6,00, superficie catastale mq. 8,00, rendita catastale € 41,83     

valore pari ad €400,00 (quattrocento/00) 
  
 

Certo di aver assolto all’incarico affidatogli e rimanendo a disposizione per eventuali 

chiarimenti e/o integrazioni, il sottoscritto ctu, porge distinti saluti. 

 

Enrico Benedetti  

 

--------------------------------------------------------------------------------------------- 

Si allega: 
concessione edilizia protocollo 18148 del 24/02/94, 
attestazione del comune di Ardea in merito all’utilizzo dell’immobile oggetto di concessione,  
stralcio di mappa con indicazione del complesso in esame, 
n. 2 viste aeree del complesso edilizio con indicazione delle singole parti,  
elaborato planimetrico del complesso edilizio, 
visure storiche e planimetrie dei beni oggetto di relazione, 
risultato delle quotazioni immobiliari anno 2021-1° semestre, comune di Ardea, fascia/zona: suburbana Nuova 

California, micro zona catastale n. 3, tipologia Ville e Villini, destinazione residenziale, commerciale e 
terziaria 

fotografie dello stato di fatto. 

 






















































