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PREMESSA 

 

Il sottoscritto Arch. Stefania Cochi, iscritta all�Ordine degli Architetti P.P.C. di Roma e provincia 

al n. 13745, residente in l.go Porta Napoletana, 7 � 00038 Valmontone (Rm), rassegna la 

presente relazione redatta in qualità di CTU, su incarico conferito dalla dott.ssa Luisa Nasoni, 

Curatore del Fallimento n. 115/2018 PIXEL ITALIA S.r.l., Tribunale di Velletri, con studio in via 

Italo Belardi n 26, 00045 Genzano di Roma (Rm), con lo scopo di identificare e stimare 

l�immobile di proprietà della fallita società PIXEL ITALIA S.r.l., in riferimento all�attualità. 

 
E� oggetto di stima l�immobile sito in Marino (Rm) Vicolo dello Sdrucciolo n. 5, in catasto Via 

dello Sdrucciolo, e precisamente: locale ad uso rimessa sito al piano terra, confinante con detto 

vicolo, proprietà Terribili, proprietà Scogna, salvo altri. 

 
Per lo svolgimento dell�incarico, il sottoscritto C.T.U. il 19 giugno 2020, si è recato presso 

l�immobile in oggetto per effettuare un sopralluogo, alla presenza del dott. Luca Peronti, quale 

collaboratore del Curatore Fallimentare dott.ssa Luisa Nasoni. E� stato eseguito un rilievo metrico 

e fotografico, per la verifica e l�identificazione dello stato dei luoghi. 

Allo scrivente veniva consegnata, dal curatore fallimentare dott.ssa Luisa Nasoni,  la seguente 

documentazione, relativa all�immobile in oggetto: 

- copia atto di compravendita immobile in Marino (Rm) Vicolo dello Sdrucciolo n. 5, del 

04.05.2011 (All. 1) 

- Visura ordinaria società di capitale e visura di evasione � Registro Imprese � Archivio Ufficiale 

della CCIAA (All. 2) 

- ispezione ipotecaria del 07.02.2019 presso Ufficio Provinciale di Roma � Territorio Servizio di 

Pubblicità Immobiliare di ROMA 2, (All. 3). 

 
E� stato effettuato un incontro presso l�Ufficio Tecnico del Comune di Marino, con il geom. 

Aquilani, per acquisire le necessarie informazioni relative alle normative edilizie ed urbanistiche 

vigenti per l�immobile in oggetto e sono state effettuate le visure catastali presso l�Agenzia delle 

Entrate, Ufficio Provinciale di Roma � Territorio Servizi Catastali per acquisire le visure storiche e 

la planimetria dell�immobile (All. 4). 

 
Sono stati infine prodotti un rilievo metrico (All. 5) e fotografico (All. 6), che documentano lo 

stato dei luoghi. 

La documentazione di cui innanzi viene allegata alla presente relazione con richiami puntuali 

esplicitati nel corso dei capitoli successivi. 

Fall.to PIXEL ITALIA S.R.L. - Reg. Fall. n. 115/2018 

Curatore del Fallimento n. 115/2018 PIXEL ITALIA S.r.l., Tribunale di
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Aquilani, per acquisire le necessarie informazioni relative alle normative edil



TRIBUNALE DI VELLETRI � sezione fallimentare 

Fall.to PIXEL ITALIA S.R.L. - Reg. Fall. n. 115/2018 

 

Arch. Stefania Cochi 

l.go porta napoletana, 7  _  00038 valmontone (rm) 
e-mail: stefaniacochi@virgilio.it _ P.E.C. : s.cochi@pec.archrm.it  

 

3 

1. DATI CATASTALI 

 
Nel N.C.E.U del Comune di Marino, l�immobile in oggetto risulta così censito: 

-  foglio MU, particella 36, sub 502, cat C/6, classe 3, mq 65, via dello Sdrucciolo n. 5, p.T., 

rendita catastale ! 124,21. 

Il tutto come da copia della planimetria catastale e visura storica che si allegano (All. 4). 

 
2. SITUAZIONE IPOTECARIA 

 
Dall�Ispezione Ipotecaria del 07.02.2019, presso Ufficio Provinciale di Roma � Territorio 

Servizio di Pubblicità Immobiliare di ROMA 2, n. RM 224585/3 del 2019, relativamente 

all�immobile oggetto di valutazione, si è constatato che ha i seguenti gravami: 

1. IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.  

ISCRIZIONE del 09/05/2011 � Registro Particolare 4692 Registro Generale 24264 Pubblico 

Ufficiale CIMMINO TULLIO Repertorio 72717/29196 del 04/05/2011 (All. 3) 

2. sentenza dichiarativa di fallimento: data iscrizione procedura 17/12/2018, data 

provvedimento 10/12/2018 Tribunale di Velletri  n. 115/2018, visura di evasione � Registro 

Imprese � Archivio Ufficiale della CCIAA (All. 2). 

 
3. STATO DI POSSESSO 

 
L�immobile è pervenuto alla società PIXEL ITALIA S.r.l. con Atto di Compravendita del Notaio 

Tullio Cimmino di Roma Rep. N°72.716 Racc. n° 29.195 del 04 maggio 2011, registrato a Roma 

1 il 06 maggio 2011 al n. 16644 Serie 1T (All. 1). 

 
4. VERIFICA URBANISTICA ED EDILIZIA 

 
Al fine di accertare la destinazione d�uso prevista dallo strumento urbanistico e la regolarità 

dell�immobile oggetto di perizia, lo scrivente ha ricercato la documentazione relativa ai titoli 

edilizi presso l�Ufficio Tecnico del Comune di Marino, accertando che l�immobile in oggetto è 

stato edificato in data anteriore al 1 settembre 1967; non esistono pertanto titoli o licenze di 

costruzione iniziale e successivamente non sono stati rilasciati titoli abilitativi. 

Nel sopralluogo lo scrivente ha rilevato che lo stato di fatto non risulta conforme alla 

planimetria catastale depositata presso l�Agenzia del Territorio � sez. N.C.E.U (All. 4), ovvero ha 

riscontrato l�assenza del muro centrale che divide in due parti il locale, la presenza di un wc, 

l�apertura di una porta sul vicolo di accesso all�immobile (All. 5) e, dall�indagine condotta presso 

Fall.to PIXEL ITALIA S.R.L. - Reg. Fall. n. 115/2018 
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l�Ufficio Tecnico, non risultano rilasciate o richieste autorizzazioni e concessioni edilizie in 

sanatoria. 

L�immobile ricade in zona �A� di Centro Storico, dove gli edifici sono sottoposti alla legge 

1089 del 1° giugno 1939 sulla tutela dei beni di interesse storico ed artistico, ed in quanto tali è 

consentito, l'intervento diretto, solo per il restauro e il consolidamento senza alcuna modifica 

delle strutture e decorazioni sia interne che esterne, mentre se l' intervento è attuato attraverso i 

piani di recupero, sono consentiti anche interventi di ristrutturazione, ma al momento tali piani 

esecutivi non sono stati attuati. 

 
5. UBICAZIONE E DESCRIZIONE IMMOBILE 

 

 

L�immobile oggetto della presente perizia di stima è situato in vicolo dello Sdrucciolo, una 

strada adiacente alla principale Piazza Garibaldi, in pieno centro storico del Comune di 

Marino, una zona dotata di tutti i servizi principali.  

Si può accedere a piedi al vicolo direttamente dalla Piazza Garibaldi, passando sotto un 

edificio e scendendo delle scale, mentre da largo Cesare Colizza si ha l�accesso carrabile, dove 

alcuni volumi, in aggetto dai piani bassi degli edifici che si trovano sul vicolo, rendono 

difficoltoso il passaggio con mezzi di trasporto.  

L'immobile ad un piano, ha tre lati confinanti con edifici di più piani. E� realizzato in muratura 

portante di mattoni e solaio con putrelle in ferro e tavelloni; la facciata esterna è rivestita in 

intonaco civile, non tinteggiato. 

Fall.to PIXEL ITALIA S.R.L. - Reg. Fall. n. 115/2018 
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 E� composto da un unico ambiente al piano terra, con accesso dal vicolo attraverso due 

porte in ferro, una ampia a due ante battenti ed una più piccola ad anta unica; ha due finestre 

poste in alto e tre lucernari sul soffitto. In un angolo si trova un bagno, composto da un lavabo 

e water con le pareti ad intonaco. Tutto il locale ha un pavimento in scaglie di marmo, molto 

sconnesso. Una scala in ferro dà accesso alla copertura in piano. L�impianto elettrico, non a 

norma, è stato in parte rimosso. 

Alla data della presente perizia di stima, l�immobile versa in situazione di degrado, dovuto 

allo stato di abbandono, non essendo utilizzato da tempo (All. 6). 

 
6. IDENTIFICAZIONE SUPERFICIE COMMERCIALE 

 
Sulla base della planimetria catastale e a seguito della verifica effettuata in sito, vedi rilievo 

metrico (All. 5), la Superficie Lorda Commerciale (S.L.C.) dell�immobile viene identificata in:  

S.L.C. = mq 65.00 

 
7. CRITERIO DI STIMA 

 
Per la valutazione del bene all�attualità si è ritenuto opportuno individuare la stima venale ed 

il valore di mercato dell�unità immobiliare.  

In seguito i due valori così calcolati sono stati tra loro ponderati per giungere alla quotazione 

più attendibile e congrua del bene. 

 
7.1 VALORE VENALE ATTUALE DELL�IMMOBILE 

 
Sono stati acquisiti gli ultimi dati disponibili dell�Osservatorio del Mercato Immobiliare 

(O.M.I.) min/max dall�AG/Terr/Roma I sem. 2020, comune di Marino, per la zona B/1- 

Centrale/CENTRO relativo alla tipologia residenziale (box). 

 
I valori O.M.I. sono compresi tra un min di 800,00 !/mq e un max di 1.150,00 !/mq; 

tali valori saranno corretti in base a coefficienti correttivi, relativi alle caratteristiche proprie 

dell�edificio in esame: 

vetustà (oltre 50 anni) 

manutenzione (scadente) 

struttura 

ubicazione sul territorio  

coefficiente correttivo complessivo 

0,70 

0,70 

0,70 

1,00 

0,77 
 

Valore unitario di riferimento: media aritmetica dei valori OMI x coeff. Correttivi = 

(800,00+1.150,00):2 x 0,77= 750,75 !/mq 

Fall.to PIXEL ITALIA S.R.L. - Reg. Fall. n. 115/2018 
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Valore Venale 

Superficie Lorda Commerciale (S.L.C.) x Valore Unitario di Riferimento = 

S.L.C. Immobile                                               65,00  mq 

Valore Unitario di Riferimento                       750,75  /mq 

65  mq x 750,75 !/mq  =                                       48.798,75 ! Valore Venale Immobile 

 
7.2 VALORE COMMERCIALE ATTUALE DELL�IMMOBILE 

Si è provveduto a verificare i valori di mercato svolgendo le opportune ricerche (Agenzie 

Immobiliari � Offerte di immobili con caratteristiche omogenee on line), nell�ultimo trimestre del 

2020. Sulla base delle verifiche commerciali, lo scrivente ha rilevato che per destinazioni similari 

a quella oggetto della presente valutazione, il valore unitario di mercato risulta compreso tra 

490,00 !/mq  e 870,00 !/mq. 

Per quanto sopra si è individuato il valore di mercato tramite la  media ponderata tra i due valori 

(min+max:2) che è pari a (480+870,00) = 680,00 !/mq 

 
Valore Commerciale 

Superficie Lorda Commerciale (S.L.C.) x Valore Unitario Commerciale = 

S.L.C. Immobile                                          65,00  mq 

Valore Unitario Commerciale                  680,00! /mq 

65  mq x 680,00 !/mq  =              44.200,00  ! Valore Commerciale Immobile 

 
8. VALUTAZIONE DELL�IMMOBILE 

 
Dalla media dei valori ottenuti con i metodi utilizzati si ricava il seguente valore di stima 

dell�immobile: 

(Val. venale  48.798,75 Euro + Val. commerciale 44.200,00Euro ) : 2 = 46.499,37 Euro che 

si arrotonda a  46.500,00 ! 

 
9. CONCLUSIONE 

 
L�immobile di proprietà della PIXEL ITALIA S.r.l., sito in Marino Via dello Sdrucciolo n. 5, avrà 

quindi come più probabile valore di mercato (Vm) la cifra di ! 46.500,00 Euro (euro 

quarantaseimilacinquecento virgola zero) 

 

 

 

 

Fall.to PIXEL ITALIA S.R.L. - Reg. Fall. n. 115/2018 
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RIEPILOGO FINALE 

 
Valore attuale dell�immobile di proprietà della PIXEL ITALIA S.r.l. 

 
Immobile sito in Marino, l�immobile sito in Marino (Rm) Vicolo dello Sdrucciolo n. 5, 

costituito da locale ad uso rimessa al piano terra. 

Nel N.C.E.U del Comune di Marino, l�immobile oggetto della presente stima risulta così 

censito: foglio MU, particella 36, sub 502, cat C/6, classe 3, mq 65, via dello Sdrucciolo n. 5, 

p.T., rendita catastale ! 124,21. 

L�immobile è pervenuto alla società PIXEL ITALIA S.r.l. con Atto di Compravendita del Notaio 

Tullio Cimmino di Roma Rep. N°72.716 Racc. n° 29.195 del 04 maggio 2011, registrato a Roma 

1 il 06 maggio 2011 al n. 16644 Serie 1T. 

Consistenza: Superficie lorda commerciale mq 65,00 

VALORE DI STIMA ! 46.500,00 Euro (euro quarantaseimilacinquecento virgola zero) 

 

Con quanto esposto si ritiene di avere compiutamente assolto l�incarico ricevuto. 

 

In Fede 

Architetto Stefania Cochi 

 

Velletri, 25 gennaio 2021 

Fall.to PIXEL ITALIA S.R.L. - Reg. Fall. n. 115/2018 

 PIXEL IL I ITAATAALIA SA S S.r.l.
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