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GEOM. MATTIA ROCCASECCA

Il sottoscritto geom. Mattia Roccasecca, nato a Roma, il 02/08/1982, C.F.
RCCMTT82M02H501U, iscritto al Collegio dei Geometri e Geometri Laureati
della Provincia di Roma con il n. 10062, con studio in Roma Via Tembien n. 33
cap. 00199, per incarico ricevuto relativamente alla liquidazione giudiziale n.
748/2025 S.E.C.A.M. Societa Elettricita Condizionamento, Trattamento Acque,
Manutenzioni S.P.A., Curatore Avv. Francesco Cimarelli, di redigere una
perizia per la valutazione del pit probabile valore di mercato degli immobili, il
sottoscritto, redige la seguente relazione ad espletamento dell'incarico ricevuto.
Il sottoscritto ha sviluppato il proprio lavoro nella seguente relazione.

La relazione si compone dei seguenti capitoli:

Identificazione catastale degli immobili oggetto di stima;
Operazioni peritali;

Descrizione degli immobili;

Situazione Urbanistica;

Metodo di stima;

Valutazione economica;

Conteggi estimativi;

Conclusioni;

0 @ N o kW

Allegati.

1 — IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA

A. Ufficio, sito in Roma Via Dante de Blasi civici numero 82, 84, 86, 88, 90, 92, piano
terra, censito all’Agenzia delle Entrate al foglio 467, part. 412, sub. 80, zona
censuaria 4, categoria A/10, classe 2, consistenza 10 vani, superficie catastale
totale 260 mg, rendita 7.927,61;

B. Laboratorio, sito nel comune di Roma, Via Dante de Blasi n. 80, scala A, piano S1,
censito all’Agenzia delle Entrate al foglio 467, part. 412, sub. 82, zona censuaria
4, categoria C/3, classe 1, consistenza 404 mgq, superficie catastale totale 426,

rendita 2.691,57.

2 - OPERAZIONI PERITALI
Il sottoscritto e stato incarico della redazione di perizia per la valutazione del pit probabile

valore di mercato degli immobili, finalizzata alla verifica di congruita della perizia dell’Arch.
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Ada Piras del 04/07/2023. Il sottoscritto ha reperito presso I'Agenzia delle Entrate (catasto)
copia delle visure storiche catastali (Allegato 1) e le planimetrie catastali rasterizzate ed
estratti di mappa ultimi in atti (Allegato 2) relative alle unita immobiliari oggetto di stima.

E’ stato eseguito il sopralluogo presso gli immobili in data 12/05/2026 e stato eseguito un
rilievo metrico e fotografico degli immobili (allegato 4 - documentazione fotografica).

Il sottoscritto ha eseguito indagini di mercato in zona e consultato I'Osservatorio del
Mercato Immobiliare (0.M.I), reperendo le quotazioni immobiliari medie di zona (Allegato

3 Quotazioni immobiliari).

3 - DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

Le due unita immobiliari sono ubicate in Roma, quartiere Gianicolense, zona Colli Portuensi,
Via Dante de Blasi civici n. 80, 82, 84, 86, 88, 90, 92 e si sviluppano al piano terra (con
destinazione ufficio identificato catastalmente con il sub. 80) e piano seminterrato (con
destinazione laboratorio identificato catastalmente con il sub. 82). Seppur si tratti
catastalmente di due unitd immobiliari distinte, andranno trattate come unico immobile, in
quanto sono collegate internamente da una scala interna di collegamento, realizzata ed
installata in corrispondenza di un foro realizzato nel solaio tra il piano terra ed il piano
interrato. Le unita immobiliari fanno parte di una palazzina prevalentemente residenziale
costruita nei primi anni 70, con struttura in cemento armato e rivestimento in cortina. Gli
immobili si trovano in buono stato di manutenzione.

L'ufficio al piano terra & composto da vari ambienti destinati agli uffici amministrativi,
reception e servizi, & suddiviso da pannellature prefabbricate e dispone di ampie finestrature.
Ha una superficie commerciale pari a circa 259,00 mq.

Il laboratorio al piano seminterrato ha due lati fuori terra con ampie finestrature. Si compone
di due ambienti principali oltre locale tecnico e servizi ed & dotato di rampa di accesso
carrabile e uscita di sicurezza oltre al collegamento con scala interna all'ufficio al piano terra.

La superficie commerciale del laboratorio € pari a circa 442,00 mq

4 - SITUAZIONE URBANISTICA

Le unita immobiliari ricado nel Piano Regolatore Generale di Roma nella “Citta Consolidata,
Sistema Insediativo, Tessuto di espansione novecentesca a tipologia edilizia libera”.

Il palazzo in cui fanno parte le due unita immobiliari & stato costruito in forza di licenza
edilizia n. 2171 del 22/10/1968, rilasciata dal Comune di Roma (allegato 5 -

documentazione urbanistica).

Via T'embicn n. 33 - 00199 Roma Cell. 340 9090843
gCOM.roccasecea(td ppitLit — mattia.roccascccallgeopec.it



GEOM. MATTIA ROCCASECCA

Per il cambio di destinazione d'uso da negozio ad ufficio con fusione e frazionamento e
stata rilasciata dal Comune di Roma concessione edilizia in sanatoria ex Legge 47/85 art.
13 n. 171/CS del 17/10/2001 (allegato 5 — documentazione urbanistica).

A seguito di domanda di condono prot. 86/256572/0 del 29/12/1986 & stata rilasciata
dall’'Ufficio Speciale Condono Edilizio del Comune di Roma concessione in sanatoria n.
90139 del 09/02/1998 (allegato 5 ~— documentazione urbanistica) per
ristrutturazione/frazionamento con destinazione d'uso attivita industriale/artigianale per
mq. 387,00, cosi come risulta dall'accatastamento effettuato e depositato con il n. prot.
N.M04454/97.

Non sono stati eseguiti dal sottoscritto accessi agli atti per l'acquisizione della
documentazione urbanistica: fascicoli di condono, progetto di costruzione; quindi, non &
stata accertata la conformita urbanistica dello stato di fatto ai titoli edilizi. Rispetto alle
planimetrie catastali ultime in atti catastali (Allegato 2 — planimetrie catastali) sul posto
risultano variazioni degli spazi interni in entrambe le unita immobiliari e la presenza del
foro nel solaio tra piano terra e piano seminterrato realizzato per l'installazione della scala

di collegamento interna.

5 - METODO DI STIMA

1l sottoscritto ha adottato il metodo di stima comparativo sintetico per gli immobili oggetto di
stima. E’ stato possibile adottare tale metodo di stima in quanto per gli immobili oggetto di
stima sono reperibili i valori di mercato realizzati in zona per immabili simili. E’ stato possibile
consultare i valori sull'Osservatorio del mercato Immobiliare (0.M.1.). In tale banca dati sono
state estratte le quotazioni immobiliari relativi al secondo semestre 2025 (ultimi pubblicati). II
sottoscritto ha inoltre provveduto a consultare i valori immabiliari dichiarati relativi ad atti di

compravendita di immobili georiferiti nel rispettivo ambito territoriale.

6 - VALUTAZIONE ECONOMICA

A. UFFICIO SITO IN ROMA, VIA DANTE DE BLASI N. 82-92
L'immobile ricade in zona “D9” fascia periferica/ COLLI PORTUENSI (PIAZZALE EUGENIO

MORELLI) della banca dati dell'Osservatorio del mercato immobiliare. I valori relativi al

secondo semestre 2025 (ultimo pubblicato) sono i seguenti:

Uffici in stato conservativo normale riferiti alla superficie commerciale:
Minimo 1.850,00 €/mq;
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B.

Massimo 2.750,00 €/mq;
Si riportano di seguito i Valori Immobiliari Dichiarati all’Agenzia delle Entrate (comparabili)
relativi ad atti di compravendita per immobili georiferiti nel rispettivo ambito territoriale:
1. Compravendita eseguita a Maggio 2025, categoria A10, superficie catastale 310 mq,
ubicati a meno di 400 metri dallimmobile oggetto di stima € 250.000,00;
2. Compravendita eseguita a Maggio 2025, categoria A10, superficie catastale 122 mq,
ubicato a meno di 400 metri dallimmobile oggetto di stima € 200.000,00.
Il sottoscritto prendendo in considerazione:
1) la zona e il contesto circostante;
2) I'andamento dei prezzi in generale;
3) la consistenza globale dell'immobile, la sua conformazione e disposizione interna;
4) |o stato manutentivo, il grado di finitura interno ed esterno, lo stato della costruzione;
5) le caratteristiche dell'edificio e la dotazione di impianti;
6) la situazione urbanistica degli immobili.
Ha individuato i sequenti valori di mercato per le unita immobiliari suddette:
Ufficio sito in Roma, Via Dante de Blasi n. 82-92: 2.000,00 €/mq.

LABORATORIO SITO IN ROMA, VIA DANTE DE BLASI N. 80
L'immobile ricade in zona “D9” fascia periferica/ COLLI PORTUENSI (PIAZZALE EUGENIO

MORELLI) della banca dati del’Osservatorio del mercato immobiliare. I valori relativi al

secondo semestre 2025 (ultimo pubblicato) sono i seguenti:

Laboratori in stato conservativo normale, riferiti alla superficie commerciale:
Minimo 900,00 €/mg;
Massimo 1.300,00 €/mg.
Si riportano di seguito i Valori Immobiliari Dichiarati al’Agenzia delle Entrate (comparabili)
relativi ad atti di compravendita per immobili georiferiti nel rispettivo ambito territoriale:
1. Compravendita eseguita a Aprile 2025, categoria C03, superficie catastale 425 mq,
ubicati a meno di 400 metri dall'immobile oggetto di stima € 520.000,00;
Il sottoscritto prendendo in considerazione:
1) la zona e il contesto circostante;
2) I'andamento dei prezzi in generale;
3) la consistenza globale dellimmobile, la sua conformazione e disposizione interna;
4) |o stato manutentivo, il grado di finitura interno ed esterno, lo stato della costruzione;

5) le caratteristiche dell'edificio e la dotazione di impianti;
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6) la situazione urbanistica degli immobili.
Ha individuato i seguenti valori di mercato per le unita immobiliari suddette:
Laboratorio sito in Roma, Via Dante de Blasi n. 80: 1.100,00 €/mg.

7- CONTEGGI ESTIMATIVI
A. Ufficio sito in Roma, Via Dante de Blasi n. 82-92
Superficie 259,00 mqg

Valore di mercato 2.000,00 €/mqg
Valore di mercato = 2.000,00 €/mq x 259,00 mg = 518.000,00 €

B. Laboratorio sito in Roma, Via Dante de Blasi n. 80
Superficie 442,00 mq
Valore di mercato 1.100,00 €/mqg
Valore di mercato = 1.100,00 €/mq x 442,00 mq = 486.200,00 €

8 - CONCLUSIONI 6

Il piti probabile valore di mercato degli immobili oggetto della perizia € il seguente:
A. UFFICIO VIA DANTE DE BLASI N. 82-92

Valore di mercato = 518.000,00 €
B. LABORATIORIO VIA DANTE DE BLASI N. 80

Valore di mercato = 486.200,00 €

Il pit probabile valore di mercato del lotto & pari ad € 1.004.200,00

(unmilionequattromiladuecento/00).

9 - ALLEGATI
- Allegato 1 — Visure catastali;
- Allegato 2 — Planimetrie catastali;
- Allegato 3 - Quotazioni dell’'Osservatorio del Mercato Immobiliare;
- Allegato 4 — Documentazione fotografica;
- Allegato 5 — Documentazione urbanistica.
Roma, 24/09/2026 el

27.09.2026
09:44:17
Firma digitale del tecnico SHTI2
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GEOM. MATTIA ROCCASECCA

PERIZIA
PER LA VALUTAZIONE DEL PIU PROBABILE VALORE

DI MERCATO DEGLI IMMOBILI RELATIVI ALLA
LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 748/2025
S.E.C.A.M. SOCIETA" ELETTRICITA’
CONDIZIONAMENTO, TRATTAMENTO ACQUE,
MANUTENZIONI S.P.A.

Allegato 2
Planimetrie catastali

Roma, 24/09/2026

Il tecnico

Geom. Mattia Roccasecca

MATTIA
ROCCASECCA
27.09.2026
y 09:44:18
g, GMT+02:00

Via Tembicn n. 33 - 00199 Roma Cell. 340 9090843
geom.roccaseecal@ppiu.it — mattia.roccascecaldigeopec.it
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GEOM. MATTIA ROCCASECCA

PERIZIA
PER LA VALUTAZIONE DEL PIU PROBABILE VALORE

DI MERCATO DEGLI IMMOBILI RELATIVI ALLA
LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 748/2025
S.E.C.A.M. SOCIETA" ELETTRICITA’
CONDIZIONAMENTO, TRATTAMENTO ACQUE,
MANUTENZIONI S.P.A.

Allegato 3
Quotazioni dell’Osservatorio del
Mercato Immobiliare

Roma, 24/09/2026

Il tecnico

Geom. Mattia Roccasecca

MATTIA
ROCCASECCA
27.09.2026
. 09:44:19
W GMT+02:00

Via Tembien n. 33 - 00199 Roma Cell. 340 9090843

geom.roccaseccald ppitit — mattiaroccaseccalfgeopee.it



Banca dati delle quotazioni
immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 2

Provincia: ROMA

Comune: ROMA (H501)

Fascia: Periferica

Zona: COLLI PORTUENSI (PIAZZALE EUGENIO MORELLI)
Codice zona: D9

Destinazione: Terziaria

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione prevalente: Residenziale

. Valori
Valori ]
dit locazione
. . Stato | SOTRFEYencia Superficie (€/mqper = St
Tipologia , (€/mq)
conservativo | (L/N) mese) (L
Min Max Min Max
Uffici NORMALE 1850 2750 L 12 175

Stampa I

Spazio disponibile per ~ Mappa fasce OMI Mappa zona OMI

annotazioni




Banca dati delle quotazioni
immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 2

Provincia: ROMA

Comune: ROMA (H501)

Fascia: Periferica

Zona: COLLI PORTUENSI (PIAZZALE EUGENIO MORELLI)
Codice zona: D9

Destinazione: Produttiva

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione prevalente: Residenziale

. Valori
| Valori .
. dit locazione
) ] Stato | FOMPEAENEIS Superficie | (€/mqper S
- Tipologia . (E/mq) ;
conservativo | (L/N) mese) (I
Min | Max Min Max
Laboratori NORMALE 900 = 1300 L 68 98
Stampa

Spazio disponibile per ~ Mappa fasce OMI Mappa zona OMI

annotazioni




GEoM. MATTIA ROCCASECCA

PERIZIA
PER LA VALUTAZIONE DEL PIU PROBABILE VALORE

DI MERCATO DEGLI IMMOBILI RELATIVI ALLA
LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 748/2025
S.E.C.A.M, SOCIETA’ ELETTRICITA’
CONDIZIONAMENTO, TRATTAMENTO ACQUE,
MANUTENZIONI S.P.A.

Allegato 4
Documentazione fotografica

Roma, 24/09/2026

Il tecnico

Geom. Mattia Roccasecca

MATTIA

ROCCASECCA

27.09.2026
- 09:44:20
W GMT+02:00

Via Tembien n. 33 - 00199 Roma Cell. 340 9090843
geom.roccaseccall ppiuit — matta.roccaseccadgeopec.it



GEOM. MATTIA ROCCASECCA
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GEOM. MATTIA ROCCASECCA

UFFICIO

Via Tembien n. 33 - 00199 Roma Cell. 340 9090843
geom.roccaseccal@ppiuit — mattiaroccaseccaltdgeopec.it



GEOM. MATTIA ROCCASECCA

UFFICIO

Via Tembicen n. 33 - 00199 Roma Cell, 340 9090843
geom.roceaseccal@ppiw.it — mattia.roceaseccalgeopee.it



GEOM. MATTIA ROCCASECCA

UFFICIO

Via T'embicen n. 33 - 00199 Roma Cell. 340 9090843
Uppiuit — mattia.roccaseccaldgeopec.it
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GEOM. MATTIA ROCCASECCA

UFFICIO

Via Tembien n. 33 - 00199 Roma Cell, 340 9090843
geom.roccaseccal@ppiuit — mattia.roccasceeatligeopec.it



GEOM. MATTIA ROCCASECCA

UFFICIO

Via Tembien n. 33 - 00199 Roma Cell. 340 9090843
geom.roccaseccal@ ppiit — mattia. roccascecallgeopec
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GEOM. MATTIA ROCCASECCA

LABORATORIO

Via Tembien n. 33 - 00199 Roma Cell. 340 9090843
geom.roccaseecal@ppiuit — mattia.roccascccaldgeopec.it
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GEoM. MATTIA ROCCASECCA

LABORATORIO

embien n.
LCOM.LOCCR




GEOM. MATTIA ROCCASECCA

LABORATORIO

Via T'embicn n. 33 - 00199 Roma Cell. 340 9090843

geom.roccascccale@ppilLit — mattia.roccascec

geopcec.at
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GEOM. MATTIA ROCCASECCA

LABORATORIO

Via Tembi 33 - 00199 Roma Cell. 340 9090843

LCOM.TOC (L PpLIULLE — matta.roccase (Lgcopec.it




GEOM. MATTIA ROCCASECCA

Bl L L LA [ 7 7 T T T TIPS g

SCALA DI COLLEGAMENTO UFFICIO - LABORATORIO

Via Tembien n. 33 - 00199 Roma Cell. 340 9090843
geom.roccaseceal@ppitit — mattiaroccaseccalgcopec.it
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