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1. PREMESSA 
 

Per incarico conferito in data 13.03.2023 dal liquidatore Dott. Leonardo 

Quagliata, in relazione all’area di proprietà della Società “Sapam 

Immobiliare Srl in liquidazione” – (n°52/2012) denominata “Tre Fontane”, 

il sottoscritto Ing. Marcello Scifoni, professionista iscritto all’Albo degli 

Ingegneri della Provincia di Roma al n. 11691, con studio in Roma, Viale 

Parioli n. 90, redige la seguente perizia al fine di esprimere il proprio parere 

in merito: 

1) alla situazione urbanistica e vincolistica delle aree in esame; 

2) allo stato dell’arte dell’iter amministrativo con riferimento alla 

documentazione facente parte della proposta progettuale ed economica 

prodotta dallo sviluppatore IMSAS S.r.l. e presentata agli uffici del 

Dipartimento PAU di Roma Capitale, evidenziando eventuali criticità che 

impediscano la convocazione della Conferenza dei Servizi Preliminare; 

3) ai passaggi da intraprendere per arrivare alla stipula d i  atti formali 

con Roma Capitale necessari per avviare l'iniziativa con un'ipotesi 

fondatamente attendile anche dei tempi necessari; 

4) all’offerta di acquisto dell’area Tre Fontane ricevuta dalla IMSAS 

S.r.l. in data 01.03.2023. 

In particolare le aree oggetto di valutazione sono site nel Comune di Roma, 

in località EUR “Tre Fontane” e censite al N.C.E.U. al foglio 851, part.lle 

191 – 192. 

Al fine di espletare l’incarico conferitogli, il sottoscritto, avendo già eseguito 

vari sopralluoghi in epoca recente sui terreni al fine di accertarne le 

caratteristiche ubicazionali e lo stato manutentivo, in data 27 marzo 2023 ha 

effettuato un incontro presso il suo studio con l’Arch. Maurizio Moretti 

autore della proposta progettuale per conto dello sviluppatore IMSAS S.r.l. 



per acquisire informazioni in merito allo stato dell’iter amministrativo in 

corso ed in data 28 marzo 2023 presso il Dipartimento PAU con i tecnici di 

Roma Capitale per avere chiarimenti in merito all’inquadramento 

urbanistico delle aree in esame. In concomitanza sono stati svolti opportuni 

accertamenti ed indagini di carattere tecnico-economico allo scopo di 

raccogliere tutti gli elementi utili alla determinazione del più probabile 

prezzo di mercato in comune commercio, attribuibile agli immobili oggetto 

della stima. 
 

 

2.  LOCALIZZAZIONE DEI TERRENI 
 

I terreni sono situati in via delle Tre Fontane, nel quadrante sud del Comune 

di Roma, all’interno del GRA e sul lato est di via Laurentina, nella zona 

denominata EUR “Tre Fontane”. 

 



La zona, oggetto di espansione urbanistica residenziale a partire dagli anni 

’70, oggi risulta essere un’area per lo più completa, caratterizzata da una 

edilizia prevalentemente residenziale e direzionale, con numerosi servizi 

quali scuole pubbliche, centri sportivi, uffici postali, banche, ospedali, centri 

direzionali e sedi di importanti realtà pubbliche e private. 

I terreni oggetto di valutazione risultano ben collegati sia con il centro storico 

che con il GRA, grazie alla Via Cristoforo Colombo e alla presenza di 

numerosi mezzi pubblici e dalla Linea B della Metropolitana.  

 

3.  DESCRIZIONE DEI TERRENI ED ANALISI CATASTALE 
 

I terreni oggetto di valutazione sono costituiti da un lotto a forma pressoché 

rettangolare che sviluppa una superficie complessiva di circa mq 140.000,00. 

Si presenta come una grande area libera situata ai margini di un tessuto 

residenziale e circoscritta da un sistema infrastrutturale di livello urbano di 

collegamento e di attraversamento, nel territorio del Municipio VIII.  

Una porzione a sud del lotto, angolo Via Laurentina con raccordo 

autostradale, risulta occupata da attività vivaistiche.  

L’accesso avviene direttamente dalla via delle Tre Fontane.  

Dal punto di vista catastale sono così identificati: 

 

 

 

FOGLIO PARTICELLA SUB. QUALITA' CLASSE HA ARE CA REDDITO DOMINICALE REDDITO AGRARIO

851 191 SEMINATIVO 2 14 19 84 1.720,00 €                        843,28 €                    

851 192 SEMINATIVO 2 0 8 0 9,69 €                                4,75 €                         



 

 

 

4.  INQUADRAMENTO URBANISTICO E PAESAGGISTICO 

 

 Al fine di definire la destinazione dell’area è necessario analizzare anche gli 

atti di pianificazione urbanistica antecedenti al Nuovo Piano Regolatore 

Generale del 2008. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Piano Regolatore Generale 1962 

L’area in esame ricade in zona N – Parchi pubblici e Impianti sportivi 

 

 

 

Zona N (Verdi pubblici e impianti sportivi). 

Particolare rilievo merita la indicazione data nel piano delle aree destinate 

ai parchi pubblici, che sono stati articolati e distribuiti in modo da penetrare 

nelle zone destinate alle abitazioni, costituendo un sistema organico di 



parchi che, oltre a separare i diversi nuclei, evitando le espansioni 

indifferenziate e continue, favorisce una intensa utilizzazione da parte dei 

cittadini creando anche dei collegamenti pedonali fra i quartieri, al di fuori 

delle linee principali di comunicazione viaria. 

Nella stessa zona sono compresi anche gli impianti sportivi pubblici, per i 

quali è notoriamente modesta la parte costruita in rapporto alle zone 

scoperte, il che accentua il concetto di ottenere un sistema razionale di spazi 

di uso pubblico al servizio degli abitanti. 

Art. 16. - ZONA N: VERDE PUBBLICO  

Questa zona è destinata alla creazione di parchi pubblici. 

In sede di adozione dei piani particolareggiati di esecuzione potrà essere 

prevista, in aree incluse nelle zone a parco pubblico e ritenute 

particolarmente idonee per le specifiche destinazioni di cui appresso, la 

creazione di impianti sportivi pubblici, nonché costruzioni per ospitare 

particolari attività che rivestano contemporaneamente i caratteri di 

pubblica iniziativa e di pubblico interesse. 

Tali costruzioni non devono arrecare alcun pregiudizio al godimento e 

all’agibilità del parco pubblico da parte della cittadinanza, alle alberature 

esistenti e alle caratteristiche panoramiche ed ambientali del complesso. 

I relativi progetti dovranno riportare il nulla osta della Sovraintendenza ai 

Monumenti.  



Variante Certezze D.C.C. 92 del 01.01.1997 

La variante al PRG non modifica la classificazione dell’area, ma ne conferma 

e sancisce la vigenza della zona N.  

 

“Piano di Utilizzazione delle aree Verdi di Via Cristoforo Colombo da 

Porta Ardeatina a Via Tre Fontane” approvato con Delibera di 

Commissario Straordinario n°85 del 12.05.2001 

“… è stato predisposto un “Piano di utilizzazione delle aree della Via 

Cristoforo Colombo da Porta Ardeatina a Via delle Tre Fontane”, ai sensi 

dell’art. 15 delle N.T.A. del P.R.G., in grado di definire un quadro delle varie 

categorie e gerarchie d’uso delle aree interessate dalle succitate varianti, 

all’interno, comunque, di uno scenario unitario in cui gli elementi di 

riconnessione, di accessibilità e di rappresentatività dello spazio urbano 

giocano un ruolo determinante;  

Che il suddetto “Piano di utilizzazione”, da un lato pone le basi per la 

eliminazione e/o riorganizzazione degli elementi di degrado ambientale 

(cartellonistica, impianti di carburante, ecc.), dall’altro individua una 

zonizzazione di funzioni coerenti con le vocazioni e con gli usi già 

consolidati, nonché una serie di interventi di rilievo urbano, da realizzarsi 

con specifico ed autonomo procedimento attuativo, che nel Piano trovano il 

quadro urbanistico di riferimento;”.  



L’area in esame viene identificata in “Verde con caratteristiche speciali  - 

Ambito n.5”, la cui attuazione è assoggettata alle procedure dell’Accordo di 

Programma ex art. 34 D.lgs 267/2000. 

Art. 5 delle NTA 

 

Piano regolatore Generale 2003 

 

 

 

 



Art.57. Ambiti a pianificazione particolareggiata definita 

1. Gli Ambiti a pianificazione particolareggiata definita riguardano aree 

interessate da strumenti urbanistici esecutivi adottati antecedentemente 

all’adozione del presente PRG. 

2. In tali ambiti si applica la disciplina definita dai relativi strumenti 

urbanistici 

esecutivi. 

 

Approvazione del “Piano di Utilizzazione delle aree Verdi di Via Cristoforo 

Colombo” n°142 del 26.07.2004 

Con la Delibera n°142/2004 l’Amministrazione Comunale ha provveduto a 

modificare alcune incongruenze tra l’elaborato n°5 “Norme Tecniche di 

Attuazione” e l’elaborato n°4 “Zonizzazione”.  



 

Per l’area in esame viene confermata la procedura di attuazione dell’Accordo 

di Programma ex art. 34 D.lgs 267/2000. 

Si precisa tuttavia che per tale ambito la disciplina dell’edificabilità non è 

esplicitamente definita nelle norme tecniche di componente, ossia nelle NTA 

di PRG. 

 

 

Piano Regolatore Generale vigente 2008 

Il nuovo Piano Regolatore di Roma è stato approvato dal Consiglio 

Comunale con Deliberazione 18 del 12/2/08, con la pubblicazione sul 

Bollettino Ufficiale della Regione Lazio - avvenuta il 14 marzo 2008. 



L’area in esame, riportata al foglio 17 degli elaborati prescrittivi “Sistemi e 

regole 1:10.000”, è individuata nel Sistema Insediativo Città della 

trasformazione – Ambiti a pianificazione particolareggiata definita (Piazza 

dei Navigatori) definiti agli articoli 56 e 62 delle Norme Tecniche di 

Attuazione del PRG ed in particolare Definizioni, obiettivi e componenti 

(Art.56 NTA), Ambiti a pianificazione particolareggiata definita (Art.62 

NTA). 

 

 

 

 

 

 



Art.56. Definizioni, obiettivi e componenti 

1. Per Città della trasformazione si intende quella parte di città di nuovo 

impianto, destinata a soddisfare esigenze insediative, di servizi ed 

attrezzature di livello locale, urbano e metropolitano ed a costituire nuove 

opportunità di qualificazione dei contesti urbani e periurbani. 

2. Gli interventi sono anche finalizzati a garantire la “sostenibilità” delle 

trasformazioni, il riequilibrio del deficit degli standard urbanistici, il 

recupero di quote pubbliche di edificabilità destinate a soddisfare gli 

impegni compensativi già assunti dall’Amministrazione comunale, ai sensi 

dell’art. 19, e a facilitare l’attuazione perequativa. 

3. La Città della trasformazione si articola nelle seguenti componenti: 

a) Ambiti di trasformazione ordinaria; 

b) Ambiti a pianificazione particolareggiata definita; 

c) Ambiti per i Programmi integrati. 

Tali componenti sono individuate nell’elaborato 3.“Sistemi e Regole”, rapp. 

1:10.000. La zonizzazione interna a tali componenti ha valore indicativo e 

di indirizzo per la formazione dei nuovi strumenti urbanistici esecutivi. 

 

Art.62. Ambiti a pianificazione particolareggiata definita 

1. Gli Ambiti a pianificazione particolareggiata definita riguardano aree 

interessate da Piani attuativi o Programmi urbanistici, variamente 

denominati, approvati prima dell’approvazione del presente PRG, ovvero 

adottati prima della deliberazione di Consiglio comunale n. 64/2006, di 

controdeduzione del presente PRG. 

2. Alle aree di cui al comma 1, si applica la disciplina definita dai relativi 

Piani attuativi o Programmi urbanistici. 

3. I Piani attuativi o i Programmi urbanistici in corso di approvazione, se 

adottati in conformità o con varianti non sostanziali, ai sensi dell’art. 1 della 



LR n. 36/1987, alla disciplina urbanistica generale applicabile al momento 

dell’adozione, proseguono il loro iter approvativo secondo le procedure 

stabilite dalla legislazione statale e regionale vigente; nelle more 

dell’approvazione, sono salvaguardate le previsioni dei Piani o Programmi 

adottati. 

4. I Piani attuativi o Programmi urbanistici in corso di approvazione, se 

adottati in variante sostanziale rispetto alla disciplina urbanistica generale 

applicabile al momento dell’adozione (Piani attuativi in variante, ai sensi 

dell’art. 4 della LR n. 36/1987; Accordi di programma, ai sensi dell’art. 34 

del D.LGT n. 267/2000), proseguono l’iniziale iter approvativo sino alla sua 

definitiva conclusione. Nelle more dell’approvazione di tali Piani o 

Programmi, e al momento dell’approvazione del presente PRG, le aree 

interessate assumono la disciplina urbanistica ed economica – ivi compresi 

gli oneri e le obbligazioni straordinarie a carico dei soggetti privati 

proponenti – definite dalla deliberazione consiliare di adozione e/o di 

indirizzi al Sindaco per la conclusione degli Accordi di programma, senza 

che ciò assuma rilievo di strumentazione urbanistica esecutiva. 

5. In caso di mancata conclusione dell’iter approvativo dei Piani o 

Programmi di cui al comma 4, per causa del soggetto privato proponente, 

sulle aree interessate permane la disciplina urbanistica ed economica di cui 

al comma 4, con una riduzione del 15% della SUL assentita, in ragione delle 

conseguenze negative per la realizzazione del programma urbanistico; gli 

Ambiti potranno essere successivamente attivati, mediante strumenti 

urbanistici esecutivi di iniziativa pubblica o privata. 

6. I Piani attuativi adottati o controdedotti in variante sostanziale allo 

strumento urbanistico generale sono approvati con le procedure di cui 

all’art. 4 della LR n. 36/1987. Nel caso di Accordi di programma, le 

modificazioni sostanziali introdotte nel corso dell’iter di approvazione sono 



sottoposte a pronunciamento del Consiglio comunale prima della 

conclusione dell’Accordo di programma: per modifiche sostanziali si 

intendono quelle eccedenti al contempo le fattispecie dell’art. 1 della LR n. 

36/1987 e il mandato conferito al Sindaco nella deliberazione consiliare di 

indirizzi; se le modificazioni introdotte attengono alla disciplina economica, 

saranno considerate sostanziali se eccederanno o il mandato conferito al 

Sindaco nella deliberazione consiliare di indirizzi o i criteri di perequazione 

stabiliti nel Capo 4° del Titolo I. 

7. Sempre nel caso di Accordi di programma in corso di approvazione, se la 

conclusione dell’Accordo stesso non comporta varianti sostanziali, come 

definite al comma 6, alla disciplina urbanistica ed economica adottata e 

recepita nel presente PRG, l’iter approvativo è portato a conclusione, senza 

necessità della deliberazione consiliare di ratifica prevista dall’art. 34, 

comma 5, del D.LGT n. 267/2000. 

8.Dopo la decadenza degli strumenti urbanistici attuativi approvati, per 

decorrenza del periodo di efficacia, e fino all’eventuale ripianificazione, ai 

sensi dell’art. 17 della legge n. 1150/1942, alle parti non attuate continua 

ad applicarsi la stessa disciplina, salvo che sulle aree destinate 

all’espropriazione, dove potrà applicarsi il meccanismo della cessione 

compensativa, di cui all’art. 22. 

9. Agli Ambiti a pianificazione particolareggiata definita si applicano 

comunque le disposizioni di cui all’art. 13, comma 12, fatti salvi i maggiori 

oneri e obbligazioni stabiliti negli strumenti attuativi. 

 

 

 

 

 



P.T.P.R. Regione Lazio 

Per quanto riguarda il P.T.P.R. approvato con Deliberazione di Consiglio 

Regionale n°5 del 21.04.2021 e Pubblicato sul BURL n.56 del 10/06/2021 

supplemento n.2, ai sensi dell’art. 21, 22, 23 della legge regionale sul 

paesaggio n. 24/98, l’area in esame risultano identificate nelle seguenti 

tavole del suddetto P.T.P.R.. 

E’ lo strumento di pianificazione attraverso cui, nel Lazio, la Pubblica 

Amministrazione disciplina le modalità di governo del paesaggio, indicando 

le relative azioni volte alla conservazione, valorizzazione, al ripristino o alla 

creazione di paesaggi. 

 

Tavola A – Sistemi e ambiti del paesaggio 

 

 
 

 

 

 

 

 



. 

L’area è identificata nel Sistema del Paesaggio Naturale quale Paesaggio 

Naturale di Continuità di cui all’art. 24 delle NTA del PTPR che, 

sostanzialmente, non consente nuova edificazione superiore agli 

ampliamenti del 20% dell’esistente per destinazioni d’uso residenziale (p.to 

3.2 - Non consentita), commerciale e terziario (p.to 4.2.2 - Non consentiti 

salvo che per le attività che devono essere necessariamente localizzate sulle 

coste marine o lacuali o nei 150 m. dei corsi d’acqua, per le quali il progetto 

deve prevedere azioni di valorizzazione e recupero paesaggistico 

dettagliatamente documentate nella relazione paesaggistica), servizi pubblici 

(p.to 4.3.2 - Non consentiti) mentre è più permissiva per le destinazioni 

sportive (p-to 5.6.2 - È consentita la realizzazione di servizi strettamente 

indispensabili alla fruizione di impianti sportivi esistenti nonché la 

realizzazione di nuovi impianti sportivi nel rispetto della vegetazione arborea 

e del sistema morfologico, con indice di fabbricabilità di 0,001 mc per mq e 

altezza massima di m 7,00. La relazione paesaggistica deve fornire elementi 

di valutazione con il contesto e documentare interventi di valorizzazione e 

recupero paesaggistico previsti nel progetto e da realizzare contestualmente 

agli interventi e 5.7.2 - È consentita la realizzazione di nuovi impianti 

sportivi all’aperto, nonché di servizi strettamente indispensabili alla loro 

fruizione nel rispetto della vegetazione arborea e del sistema morfologico. 

La relazione paesaggistica deve fornire elementi di valutazione con il 

contesto e documentare interventi di valorizzazione e recupero paesaggistico 

previsti nel progetto e da realizzare contestualmente agli interventi). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Tavola B – Beni paesaggistici 

 

 
 

 
 

Sull’area in questione è presente un vincolo paesaggistico ex art. 134 co. 1 

lett. a) del Codice ai sensi del DM 03.07.1962 “Due zone lungo Viale 

Cristoforo Colombo”, denominato “cd058_058”, di cui all’art. 8 delle 

relative NTA che prevede che “Ai beni paesaggistici di cui al comma 1 si 

applica la disciplina di tutela e di uso degli ambiti di paesaggio di cui al Capo 

II delle presenti norme, redatta ai sensi dell'articolo 143, comma 1, lettere b), 



h) ed i), del Codice che costituisce la specifica disciplina intesa ad assicurare 

la conservazione dei valori espressi dagli aspetti e caratteri peculiari del 

territorio considerato, ai sensi degli articoli 140, 141 e 141 bis del Codice.” 

 

In conclusione l’area in oggetto ricade secondo il Nuovo PRG nel perimetro 

degli “Ambiti a pianificazione particolareggiata definita” (art. 57 e 62) e 

compresa nel “Piano di utilizzazione delle aree della Cristoforo Colombo”, 

identificata come Ambito 5 (tavv. 5 e 6).  

Le NTA del “Piano di utilizzazione delle aree della Cristoforo Colombo” 

non fissano alcun parametro edilizio specifico ma rimandano al dispositivo 

dell’Accordo di programma quale strumento attuativo.  

 

5. STATO ATTUALE DELL’INIZIATIVA IMMOBILIARE 
 

 

La procedura di sviluppo dell’area in termini edificatori, prevede, secondo le 

Norme Tecniche di Piano Regolatore, l’attuazione di un Accordo di 

Programma ex art. 34 D.lgs 267/2000. 

In base all’art. 34 del T.U.E.L. (D.Lgs 267/00) l’Accordo di Programma (di 

seguito A.d.P.) rappresenta uno strumento in forza del quale, per la 

definizione ed attuazione di opere, di interventi o di programmi di intervento 

(P.R.I.N.T.) che richiedono per la loro completa realizzazione l’azione 



integrata e coordinata degli Enti locali o Amministrazioni statali o altri 

soggetti pubblici, il presidente della Regione o il Sindaco o il presidente della 

Provincia (ora Area Metropolitana), in relazione della competenza primaria 

o prevalente sull’opera o sugli interventi o sui programmi di intervento, 

promuove la conclusione di un AdP anche su richiesta di uno o più dei 

soggetti interessati per assicurare il coordinamento delle azioni e per 

determinarne i tempi, le modalità, il finanziamento ed ogni altro connesso 

adempimento. 

L’accordo che viene raggiunto con il consenso unanime delle istituzioni 

coinvolte è idoneo a determinare eventuali conseguenti variazioni degli 

strumenti urbanistici ed a sostituire, anche nell’ottica di una semplificazione 

procedimentale, i provvedimenti autorizzatori edilizi sempre che vi sia 

l’assenso del comune territorialmente competente interessato 

dall’intervento.  

Ove l’AdP comporti variazioni di strumenti urbanistici l’adesione del 

Sindaco al medesimo deve essere ratificata in sede di Consiglio Comunale 

entro i successivi 30 giorni pena decadenza.  

 

Al fine di addivenire alla stipula dell’Accordo di programma, la società 

proprietaria dell’area ha indetto una procedura per l’affidamento delle 

attività di valorizzazione e sviluppo urbanistico edilizio dell’area in esame. 



A seguito di procedura competitiva risultava assegnataria la Società IMSAS 

Srl con la quale veniva stipulato un contratto in data 29/10/2018.  

Con detto contratto la IMSAS Srl si impegnava, in nome e per conto della 

SAPAM Immobiliare, a procedere alla valorizzazione e allo sviluppo 

urbanistico edilizio dell’Area attraverso la procedura definita nella APPD 

del Piano di Utilizzazione delle Aree verdi della Via Cristoforo Colombo. In 

particolare le attività erano finalizzate all’ottenimento del cambio di 

destinazione urbanistica dell’area quale area edificabile per mq totali 

24.780,00 di cui 21.280,00 mq residenziali e 3.500,00 commerciali. 

L’accordo prevedeva inoltre la possibilità di acquistare preliminarmente 

l’area, non prima però della approvazione o ratificazione dell’accordo di 

programma e comunque entro e non oltre 30 giorni dall’approvazione o 

ratificazione. 

Il prezzo di acquisto dell’area veniva stabilito in €/mq 322,84 per ciascun mq 

di Superficie Utile Lorda effettivamente assentita a destinazione residenziale 

e/o commerciale e comunque per qualsiasi destinazione conseguente 

all’AdP, con la sola esclusione della superficie destinata alle opere pubbliche 

/verde pubblico o ad opere di urbanizzazione primaria e secondaria. 

Come risulta dalla documentazione acquisita da IMSAS, nel periodo 

intercorso tra il mese di giugno 2020 e il mese di novembre 2022, la stessa 

IMSAS ha svolto una serie di attività e tavoli tecnici con il Dipartimento 



PAU di Roma Capitale e con i Municipi VIII e IX che di seguito vengono 

riassunti.  

Nel mese di giugno 2020 la IMSAS ha inviato richiesta formale agli uffici 

di un Tavolo di Lavoro, funzionale all’attuazione dell’Ambito con 

l’indicazione dell’Ufficio Procedente e del RUP, in seguito indicato nella 

persona dell’arch. Pierluigi MASI. 

In data 05.06.2020 si è svolto il primo incontro del tavolo di lavoro, durante 

il quale è stato confermato che la procedura si sarebbe sviluppata attraverso 

tre passaggi propedeutici e preliminari: 

1. Studio di fattibilità con un preliminare assetto d'ambito e di area 

2. Conferenza dei servizi preliminare 

3. Proposta di assetto redatta sulla base delle indicazioni della conferenza dei 

servizi svolta  

 

In data 31.07.2020, la IMSAS ha inoltrato al DPAU la prima istanza di 

notifica per attivare la procedura urbanistica di sviluppo dell’area in oggetto 

dal titolo: “PRIMA ISTANZA DI NOTIFICA DI RUOLO E AZIONE ‐ 

AREA EUR TRE FONTANE AMBITO 5 A.P.P.D. ‐ Piano di utilizzazione 

delle aree verdi della Via Cristoforo Colombo / SVILUPPO SOC. IMSAS 

s.r.l.”, Prot Numero: QI/2020/0087918 (superficie complessiva mq 

33.300,00 di cui 20.950,00 mq a destinazione residenziale) . 



Successivamente la IMSAS, su richiesta del DPAU, ha sottoposto lo studio 

di fattibilità agli uffici competenti del Municipio VIII e IX. 

In data 25.05.2021 è stata inviata all’Assessore all’Urbanistica e per 

conoscenza al DPAU l’istanza dello Studio di Fattibilità e Schema di Assetto 

Preliminare – Area Eur Tre Fontane Ambito 5 A.P.P.D – Piano di 

Utilizzazione delle aree verdi della via Cristoforo Colombo/Sviluppo Soc 

IMSAS srl     –   prot.   Numero    QI/2021/101540/101544/101546/101547/ 

101549/101550/101554/101556/101558/101559/101562/101566. 

In data 24.06.2021 il DPAU con nota prot. QI/2021/120043 ha comunicato 

motivi ostativi all’approvazione dello Studio di Fattibilità e dello Schema di 

Assetto Preliminare di cui alle istanze sopra indicate, in quanto in difformità 

al dettato normativo che regolamenta gli Interventi relativi al “Piano di 

Utilizzazione delle Aree della Via Cristoforo Colombo da Porta Ardeatina a 

Via delle Tre Fontane”, di cui alla Delibera C.C. 142/2004 di 

controdeduzioni alle Osservazioni avverso la Deliberazione del 

Commissario Straordinario n. 85/2001. 

In data 05.07.2021 la IMSAS ha inviato le proprie controdeduzioni al 

Comune di Roma chiedendo la sospensione/archiviazione della procedura 

del preavviso di rigetto e la ripresa di un Tavolo di lavoro concertativo 

funzionale alla Conferenza di Servizio 

La società IMSAS in data 21.04.2022 ha riproposto l’istanza per le Area Eur 



Tre Fontane Ambito 5 A.P.P.D – Piano di Utilizzazione delle aree verdi della 

via Cristoforo Colombo/Sviluppo Soc IMSAS srl – prot Numero 

QI/2021/66661; ma la Direzione per Trasformazione Urbana del DPAU con 

nota prot numero QI/2022/75453 del 05.05.2022, ha comunicato al 

Proponente, motivi ostativi per l’istanza ed invitato il proponente ad un 

nuovo e diverso tavolo tecnico per lo sviluppo del compendio.  

Pertanto la IMSAS in data 24.05.2022 ha presentato ai MUNICIPI VIII e IX, 

interessati alle opere oggetto del Progetto Ambito 5 A.P.P.D – Piano di 

Utilizzazione delle aree verdi della via Cristoforo Colombo/Sviluppo, il 

nuovo progetto specificando gli elementi che determinano la prevalenza 

dell’interesse pubblico nell’ambito della progettazione dello Sviluppo 

Urbanistico (Municipio IX - prot. CN/2022/0062110 del 30.05.2022  - 

Municipio VIII – prot.CM/2022/0097300 del 08.06.2022). 

Nel mese di giugno 2022, la IMSAS, ha inviato la nuova soluzione 

progettuale al DPAU prot. QI/2022/0102927 del 03.06.2022 (superficie 

complessiva mq 25.100,00 di cui 16.450,00 mq a destinazione residenziale), 

richiedendo la convocazione di un tavolo tecnico di lavoro. 

L’incontro è avvenuto in data 04.07.2022, ed è stata condivisa con 

l’Amministrazione Capitolina e con i Municipi competenti la proposta per la 

verifica urbanistica e morfo‐tipologia di tipo tecnico, in particolare per le 

opere pubbliche.  



In data 15.09.2022 la IMSAS ha inviato la proposta progettuale al Presidente 

della II Commissione  Ambiente, Urbanistica e Ciclo rifiuti - Municipio IX. 

In data 27.09.2022 (nota prot. 110167 del 23.09.2022) viene inviata la 

convocazione alla videoconferenza per il giorno 28.09.2022 per discutere tra 

l’altro dell’Analisi progetto Tre Fontane. 

La documentazione visionata presso gli uffici di IMSAS pertanto è quella 

ufficialmente trasmessa agli uffici del Dipartimento PAU di Roma Capitale 

come proposta progettuale prodotta dallo sviluppatore. L’Amministrazione 

Capitolina non si è ancora espressa riguardo all’ultima versione presentata, 

sebbene il tavolo negoziale sia stato ormai avviato con un atteggiamento 

favorevole anche da parte dei Municipi interessati.   

 

Il procedimento per giungere alla conclusione dell’Accordo di Programma, 

può essere suddiviso in 4 fasi:  

Fase 1 - iniziativa 

Fase 2 - istruttoria 

Fase 3 - conclusiva  

Fase 4 - integrativa dell’efficacia  

Si ritiene che alla data attuale, l’iter sia ancora nella fase iniziale (Fase 1) e 

che per arrivare alla stipula di atti formali con Roma Capitale sia necessario 

innanzitutto in primo luogo arrivare ad una proposta di assetto urbanistico 



condiviso con Roma Capitale per poi indire la Conferenza dei Servizi 

Preliminare sulla base dello studio di fattibilità già concordato con il DPAU 

e con i Municipi competenti. 

A seguito della Conferenza dei Servizi preliminare, dovrà essere predisposto 

dal Soggetto promotore il progetto definitivo delle opere pubbliche inserite 

nello studio di fattibilità.  

Successivamente, prima della Conferenza dei Servizi Istruttoria, dovrà 

essere definito l’iter tecnico e urbanistico per l’attuazione degli interventi 

mediante emanazione di un atto amministrativo. 

Terza fase del procedimento è quella della conclusione dell’Accordo la quale 

avviene mediante l’adozione di un atto formale da parte dell’autorità che l’ha 

promosso.  

Al termine del procedimento si pone una fase integrativa dell’efficacia 

consistente nella pubblicazione dell’Accordo nel Bollettino Ufficiale della 

Regione. 

Sulla base di quanto sopra esposto, nell’ipotesi che la fase 1 di condivisione 

della proposta sia in conclusione e che l’accordo con l’Autorità Capitolina si 

stia di fatto formalizzando, si ritiene che i tempi necessari per sviluppare le 

fasi successive come sopra indicate e per consentire di avviare l'iniziativa 

possono essere stimati in circa 2 anni. 

 



In data 01.03.2023 la società IMSAS Srl ha inviato alla SAPAM Immobiliare 

un aggiornamento della proposta già presentata per l’acquisto dell’area 

oggetto dello sviluppo immobiliare per un valore complessivo di € 

5.300.000,00 da pagarsi con specifiche modalità.  

 

 

6.  SINTESI DEL METODO DI STIMA 
 

La valutazione dei terreni oggetto di perizia è stata effettuata con il metodo 

del “costo di costruzione” o di “trasformazione “ di seguito descritto. 

 

Metodo del “costo di costruzione” o di “trasformazione” 

Il criterio si basa sulla determinazione del valore di trasformazione sul 

presupposto che il terreno viene considerato edificabile e pertanto come un 

bene di produzione dal quale, con l’applicazione di un capitale equivalente 

al costo di trasformazione, si ottiene un prodotto edilizio. 

Se pertanto si esprime con Va il valore dell’area, con k il costo di 

trasformazione e con Vm il valore del fabbricato si avrà la seguente 

equazione: 

Va = Vm  - K  

Nel costo di trasformazione concorrono vari fattori che riguardano, oltre agli 

oneri diretti di costruzione, tutti gli oneri derivanti dalle urbanizzazioni, dalle 

spese tecniche e dalle esposizioni finanziarie e di commercializzazione. Tale 



costo, incrementato di una percentuale per spese generali ed utili d’impresa 

consente di determinare il valore residuo delle aree edificabili per differenza 

con il profitto presunto dei manufatti costruiti.  

Il valore degli immobili costruiti finiti verrà determinato con il metodo 

sintetico del “confronto” che si basa sul principio che i prezzi dei beni 

essendo questi dati concreti relativi ad avvenute contrattazioni in una 

determinata area di mercato, restano costanti se non intervengono variazioni 

nei fattori locali o generali che li condizionano. 

Sapendo che il valore di mercato è una previsione, ovvero la stima del prezzo 

che quel bene renderebbe qualora fosse messo in vendita in condizioni 

ordinarie di mercato ed in regime di effettiva libera concorrenza, per il 

confronto estimativo si sono osservate le seguenti condizioni: 

- eguale destinazione d'uso 

- eguale area di mercato 

- eguale periodo economico 

- eguale classe economica e tipologia strutturale. 

Il bene stimato e quelli presi come riferimento per il confronto sono ubicati 

nella medesima zona urbanistica e di mercato ed hanno le stesse 

caratteristiche intrinseche sia interne delle unità immobiliari che delle 

proprietà condominiali e le stesse caratteristiche estrinseche derivanti 

dall'ubicazione delle unità immobiliari nel contesto.  



Dall'indagine sono scaturiti i valori esposti al seguente punto, valori che 

costituiscono le risultanze effettive medie rilevate tra un minimo ed un 

massimo di valore. 

In definitiva il valore dell’area edificabile risulterà determinato dalla 

seguente formula che esprime la differenza tra il valore dei fabbricati finiti e 

tutti i costi da sostenere per la costruzione, compresi i profitti derivanti 

dall’iniziativa, attualizzato in funzione del tempo intercorrente tra la data 

della stima e la presunta data di inizio della redditività del bene. 

 

Va = Vm  - (ZK +Ip+P) 

       (1+r)n 

Dove: 

Va = valore attuale dell’area 

Vm = valore del fabbricato ottenuto dalla trasformazione 

ZK = costi relativi alla costruzione 

Ip = interessi passivi per anticipazione dei capitali 

P = profitto lordo spettante ad un imprenditore ordinario 

r = saggio netto di investimenti nel settore edilizio 

n = tempo, espresso in numero di anni, intercorrente tra la stima e l’inizio di 

redditività del fabbricato 

 

 



7. VALUTAZIONE DEI TERRENI 

 

Valutazione immobili finiti (metodo sintetico comparativo) 

Appartamenti Residenziali 

Indagini di mercato  

Dall'indagine svolta visionando i prezzi richiesti dalle maggiori agenzie 

immobiliari è stato determinato il seguente valore medio: 

  

5.000,00 €/mq 

 

  

4.344,00 €/mq 



 

 

5.877,00 €/mq 

 

 

5.203,00 €/mq 

 

 

4.972,00 €/mq 



I valori riscontrati dall'indagine svolta, visionando i prezzi richiesti, hanno 

determinato un valore medio a metro quadro per gli appartamenti residenziali 

pari a circa 5.079,00 €/mq che abbattuto di una percentuale del 10% per 

contrattazione in fase di vendita conduce ad un prezzo unitario in cifra tonda 

pari a 4.600,00 €/mq. 

 

Consultazione valori OMI 

 

Per le abitazioni di tipo civile con stato di conservazione normale i valori di 

mercato oscillano da un minimo di 3.100,00 €/mq ad un massimo di 4.600,00 

€/mq.  

In considerazione della tipologia degli immobili in esame di nuova 

costruzione, si assume il valore massimo tra quelli indicati e cioè pari a 

4.600,00 €/mq che è quello che appare ragionevolmente più vicino alla 

realtà. 

 



 

 

Mediando i valori derivanti dall’indagine di mercato con il valore massimo 

riportato dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare si ottiene un valore 

unitario di stima per il residenziale  pari a 4.600,00 €/mq 

 

Locali Commerciali 

Indagini di mercato 

Dall'indagine svolta visionando i prezzi richiesti dalle maggiori agenzie 

immobiliari è stato determinato il seguente valore medio: 



  

4.292,00 €/mq 

 

  

6.818,00 €/mq 



 

3.989,00 €/mq 

 

 

I valori riscontrati dall'indagine svolta, visionando i prezzi richiesti, hanno 

determinato un valore medio a metro quadro per i locali commerciali pari a 

circa 5.033,00 €/mq che abbattuto di una percentuale del 10% per 

contrattazione in fase di vendita conduce ad un prezzo unitario in cifra tonda 

pari a 4.500,00 €/mq. 

 

Consultazione valori OMI 

 

Per i locali commerciali con stato di conservazione normale i valori di 

mercato oscillano da un minimo di 3.200,00 €/mq ad un massimo di 4.800,00 

€/mq.  



In considerazione della tipologia degli immobili in esame di nuova 

costruzione, si assume il valore massimo tra quelli indicati e cioè pari a 

4.800,00 €/mq che è quello che appare ragionevolmente più vicino alla 

realtà. 

 

  

 

Mediando i valori derivanti dall’indagine di mercato con il valore massimo 

riportato dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare si ottiene un valore 

unitario di stima per il commerciale pari a 4.650,00 €/mq 

 

 

 

 

 



CALCOLO DELLA CONSISTENZA 

 

La valutazione del valore degli immobili allo stato finito viene elaborata 

sulla base della capacità edificatoria indicata nell’ultima proposta 

progettuale dell’Arch. Moretti (luglio 2022) ancora in fase di recepimento da 

parte dell’Autorità Capitolina e che, qualora confermata, dovrà poi essere 

l’elemento sul quale impostare l’Accordo di Programma. Di seguito si 

riportano i dati di consistenza nell’ipotesi del piano di assetto proposto. 

 

 

 

 



STIMA 

Applicando i valori unitari sopra determinati, opportunamente ribassati per 

le destinazioni d’uso penalizzanti, alle superfici utili lorde realizzabili 

incrementate percentualmente del 30% per pertinenze (box auto, cantine, 

aree scoperte) per le destinazioni residenziali e 20% per le altre destinazioni, 

si avrà: 

 

Valore di vendita al finito in c.t.              € 138.400.000,00 

 

A tale cifra occorre detrarre oltre a tutti i costi di costruzione, anche gli oneri 

comunali per contributi sul costo di costruzione e per le opere di 

urbanizzazione oltre al contributo straordinario che verrà determinato in sede 

di Accordo di Programma ma che preliminarmente nella proposta 

progettuale dell’Arch. Moretti è stato quantificato in opere da realizzarsi a 

scomputo per interventi pubblici esterni al perimetro di proprietà. 

 

 SUPERFICIE 

(SUL)

INCREMENTO 

PERCENTUALE 

PERTINENZE

SUPERFICIE 

TOTALE

VALORE 

UNITARIO

COEFF.

DESTINAZ.
 VALUTAZIONE

MQ % MQ €/mq €

RESIDENZE 16.450,00 30% 21.385,00 4.600,00 €               1 98.371.000,00

SENIOR LIVING 4.500,00 30% 5.850,00 4.600,00 €               0,7 18.837.000,00

TIMELESS/CO- HOUSING 1.200,00 30% 1.560,00 4.600,00 €               0,7 5.023.200,00

VITALITY/SALUTE & BENESSERE 150 20% 180,00 4.600,00 €               0,7 579.600,00

COMMERCIALE 2.800,00 20% 3.360,00 4.650,00 €               1 15.624.000,00

138.434.800,00

DESCRIZIONE

TOTALE



Oneri da versare per contributo sul costo di costruzione e da sostenere con la 

realizzazione a scomputo delle opere di urbanizzazione primaria e 

secondaria consistenti in:  

 

 e quantificate nella proposta dall’Arch. Moretti in €      5.622.000,00 in c.t. 

 

 

 

 

 

 

 



Oneri per contributo straordinario da sostenere con la realizzazione a 

scomputo delle opere pubbliche esterne al perimetro di proprietà consistenti 

in  

 

 

e quantificate nella proposta dall’Arch. Moretti in €      16.064.000,00 in c.t. 

 

 

 

 

 

 

 



Di seguito si riporta lo sviluppo analitico dell’operazione immobiliare con il 

calcolo del valore residuo dell’area. 

 

Costo di costruzione (circa mq 32.300 x €/mq1.650,00) €  53.300.000,00 

Spese tecniche (7%)      €    3.700.000,00 

Oneri Comunali        

Contributo per Urbanizzazioni + CC    €    5.600.000,00 

Contributo Straordinario     €  16.100.000,00 

Oneri finanziari (5,5% per 7 anni)    €    9.900.000,00 

Oneri di commercializzazione 1,0% sul valore finito  €    1.400.000,00 

Sommano       €  90.000.000,00 

MOL atteso del 30%      €  27.000.000,00 

Sommano       € 117.000.000,00 

 

  
Applicando la formula per l’attualizzazione del valore, ipotizzando un tempo 

di dieci anni per il completamento dell’iniziativa immobiliare dalla data 

odierna con un indice di attualizzazione che si attesta sul 5,90% si avrà: 

 

Va = 138.400.000,00 - 117.000.000,00 = € 12.063.000,00 

          (1+5,90%)10 

 

 In c.t.  Va = € 12.100.000,00 

 

che risulta essere all’attualità il più probabile valore attribuibile ai terreni in 

esame in una situazione di pianificazione urbanistica definita. 

 



In considerazione dell’ampio margine di aleatorietà che comporta invece una 

situazione come quella che ci si trova a valutare di mancata definizione di 

assetto del territorio che potrà scaturire soltanto attraverso una negoziazione 

tra l’Amministrazione Capitolina ed il Soggetto Promotore, si ritiene 

opportuno e cautelativo prevedere un margine di rischio imprenditoriale che 

può assumersi in misura non inferiore al 50% del valore stimato. 

Di conseguenza il più probabile valore di mercato attribuibile ai terreni in 

esame nelle condizioni nelle quali attualmente si trovano e cioè in uno stato 

di pianificazione urbanistica non ancora definita risulterà pari a: 

€ 12.100.000.00 – 50% = € 6.000.000,00  
 

 

8. CONCLUSIONI 

 

Sulla base del lavoro svolto così come descritto nella presente relazione, il 

sottoscritto in merito all’incarico ricevuto esprime il parere richiesto. 

 

1) Riguardo alla situazione urbanistica e vincolistica delle aree è stato 

accertato che l’area in oggetto ricade secondo il Nuovo PRG nel perimetro 

degli “Ambiti a pianificazione particolareggiata definita” (art. 57 e 62) e 

compresa nel “Piano di utilizzazione delle aree della Cristoforo Colombo”, 

identificata come Ambito 5 (tavv. 5 e 6).  



Le NTA del “Piano di utilizzazione delle aree della Cristoforo Colombo” 

non fissano alcun parametro edilizio specifico ma rimandano al dispositivo 

dell’Accordo di programma quale strumento attuativo. 

 

2) Riguardo alla situazione dell’iter approvativo, dalla documentazione 

visionata presso gli uffici di IMSAS Srl e dalle informazioni ricevute 

dall’Arch. Moretti, incaricato dalla società sviluppatrice IMSAS Srl della 

redazione della proposta progettuale, e da un colloquio avuto presso il DPAU 

di Roma Capitale, si rileva che alla data attuale, l’iter sia ancora nella fase 

iniziale e che per arrivare alla stipula di atti formali con Roma Capitale sia 

necessario innanzitutto in primo luogo arrivare ad una proposta di assetto 

urbanistico condiviso con Roma Capitale per poi indire la Conferenza dei 

Servizi Preliminare sulla base dello studio di fattibilità già concordato con il 

DPAU e con i Municipi competenti. 

 

3) Il procedimento per giungere alla conclusione dell’Accordo di 

Programma, può essere suddiviso in 4 fasi:  

Fase 1 - iniziativa 

Fase 2 - istruttoria 

Fase 3 - conclusiva  

Fase 4 - integrativa dell’efficacia  



 

Sulla base di quanto sopra esposto, nell’ipotesi che la fase 1 di condivisione 

della proposta sia in conclusione e che l’accordo con l’Autorità Capitolina si 

stia di fatto formalizzando, si ritiene che i tempi necessari per sviluppare le 

fasi successive come sopra indicate e per consentire di avviare l'iniziativa 

possono essere stimati in circa 2 anni. 

 

4) Sulla base di tutte le considerazioni esposte, il sottoscritto ritiene che 

nella valutazione del cespite in esame si debba tener conto dell’ampio 

margine di aleatorietà conseguente alla mancanza ancora di un assetto 

definito del territorio che potrà scaturire soltanto attraverso una negoziazione 

tra l’Amministrazione Capitolina ed il Soggetto Promotore. 

Di conseguenza il più probabile valore di mercato, stimato sulla base 

dell’ultima proposta progettuale dell’Arch. Moretti (luglio 2022) ancora in 

fase di approvazione da parte dell’Autorità Capitolina, attribuibile ai terreni 

in esame nelle condizioni nelle quali attualmente si trovano e cioè in uno 

stato di pianificazione urbanistica non ancora definita risulterà pari a: 

€ 6.000.000,00 (Euro seimilioni/00) 

 

Si evidenzia che il parere innanzi espresso è di natura probabilistica e quindi 

soggetto ad un’alea estimale generalmente riconosciuta in dottrina pari al 



10%, alea che assume particolare rilevanza in sede di procedimenti 

liquidatori forzosi. 

In conclusione il sottoscritto ritiene che l’offerta ricevuta dalla IMSAS S.r.l. 

in data 01.03.2023 di € 5.300.000,00, seppur inferiore al valore di stima 

sopra esposto, già frutto di considerazioni ampiamente cautelative, possa 

essere presa in esame positivamente in virtù dell’oggettiva difficoltà a 

trovare all’attualità operatori nel mercato immobiliare romano disposti ad 

investire importanti somme di denaro per sviluppare un’area, oggi ancora 

tutta da valorizzare, con rientri economici a così lungo termine. 

 

Roma, 05.04.2023 

           In fede  

                 Ing. Marcello Scifoni   
 

 

 

 

Allegati: 
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Allegato 1- 

Ricevute pec di trasmissione delle proposte progettuali  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 















































 

Allegato 2- 

Note di risposta di Roma Capitale 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

























 

Allegato 3- 

Controdeduzioni IMSAS 

 



Area EUR Tre Fontane – Soc IMSAS                                                      controdeduzioni / osservazioni ai sensi dell’art.10 bis L 241 del 90 
 avverso nota DPAU 24 giugno 2021 prott QI 120043 

 

 1 

 
 
OGGETTO: Area Eur Tre Fontane – Sviluppo Ambito 5 dell’APPD del Piano di Utilizzazione delle 

Aree Verdi della via Cristoforo Colombo - Istanza di sviluppo Soc. IMSAS srl 
controdeduzioni / osservazioni ai sensi dell’art.10 bis della legge 241 del 90 avverso la 
vs nota DPAU 24 giugno 2021 prott QI 120043. 

 
 

Premesso che: 
 

• In data 08.06.2020 con specifica corrispondenza inviata al coordinamento tecnico – 
Pianificazione Generale del DPAU - viene richiesta una nota tecnica di riscontro con gli 
elaborati tecnico‐urbanistici e norme attuative relative all’area in oggetto, per verificare 
l’esistenza di aggiornamenti e/o variazioni. 

 

• In data 08.06.2020 viene inviata richiesta formale agli uffici di un Tavolo di Lavoro, 
funzionale all’attuazione dell’Ambito e l’indicazione dell’Ufficio Procedente, il RUP, con 
specifica corrispondenza inviata alla direzione rigenerazione urbana e alla direzione 
Dipartimento PAU. 

 

• In data 18.06.2020 (comunicazione email) si sottolinea che: “nell’elaborato Zonizzazione, 
allegato alla Delibera di approvazione, l’Ambito 5 è individuato solo con un perimetro al cui 
interno è scritto sarà oggetto della procedura dell’Accordo di Programma”. Nelle NTA l’art. 
5 ‐ Verde con Caratteristiche Speciali recita: Interessa gli Ambiti Contrassegnati con i   
numeri 3 – 4 e 5 e sono costituiti da aree di proprietà privata. Per quanto riguarda l’ambito 
5 lo stesso sarà oggetto della procedura dell’Accordo di Programma. Lo stesso Ambito 5 è 
ricompreso in apposito perimetro che ha valore prescrittivo. Valgono le seguenti 
prescrizioni: AMBITO 5 – L’ambito sarà assoggettato alla procedura di Accordo di 
Programma. Nell’Ambito contrassegnato con il n.5 è previsto, eventualmente in fase 
attuativa, il trasferimento, nei limiti di quanto prevede la Deliberazione C.C. n.75/97, delle 
volumetrie non consentite negli ambiti destinati a verde (vedi testo deliberazione). Sulla 
base di tali indicazioni dovrà essere maggiormente circostanziata la vostra proposta di 
intervento, ancorché a livello preliminare, anche ai fini della necessaria preventivava 
condivisione con gli altri possibili sottoscrittori del previsto “Accordo di Programma”. 

 

• In data 18.06.2020, viene fissato un primo incontro del tavolo di lavoro per il giorno 
29.06.2020, su piattaforma Microsoft Teams, successivamente, il 19.06.2020, viene 
anticipato l’incontro al 25.06.2020. 

 

• In data 25.06.2020, si è svolto il primo incontro del tavolo di lavoro; In tale occasione è 
stato inoltre confermato dal RUP che la procedura si sviluppa attraverso i tre passaggi 
propedeutici e preliminari: 

 
1. Studio di fattibilità con un preliminare assetto d'ambito e di area; 
2. Conferenza dei servizi preliminare; 
3. Proposta di assetto redatta sulla base delle indicazioni della conferenza dei servizi svolta. 
 
In tale occasione viene confermato che le normative quadro sono contenute nelle   
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deliberazioni 85 e 142/2004 e le convenzioni faranno riferimento ad esse e a quanto già 
espresso dall'Amministrazione per aree simili. Durante la stessa riunione sono stati 
informalmente presi degli impegni reciproci ovvero ricostruire un cronologico di atti 
amministrativi e istanze sull'area in esame che faccia da quadro di riferimento e da base per 
una futura deliberazione di giunta (aree SAPAM) ovvero una Cronistoria. 
Si è, inoltre, previsto di Convocare un nuovo incontro del Tavolo di Lavoro, entro la settimana 
successiva del mese di luglio, con il RUP, la dott.ssa D'URSO e l’avv. Giuseppe LODDO - parte 
Roma Capitale - per        cominciare a valutare l’insieme degli aspetti convenzionali urbanistici e 
delle loro ricadute sul progetto. La convocazione, comunque, sarà afferente aspetti 
esclusivamente tecnici. 

• In data 02.07.2020, viene inviata la richiesta di un ulteriore incontro per proseguire il 
quadro ricognitivo preliminare ad una proposta di attuazione riferita all'ambito in oggetto, 
in particolare per la ricostruzione di “un cronologico di atti amministrativi e istanze sull'area 
in esame e il quadro documentale di proprietà" come richiesto dagli Uffici e riferito 
all'Ambito 5 della A.P.P.D. del Piano di utilizzazione delle aree verdi della Via Cristoforo 
Colombo; il tutto anche al fine di verificare e condividere le preliminari condizioni di 
contesto e di fatto con altri possibili enti e/o uffici sottoscrittori dell'accordo di programma. 

 

• In data 24.07.2020, si concorda , a seguito della richiesta di una breve nota a riguardo degli 
aspetti proprietari della Società proponente la futura istanza, di proseguire la definizione 
del  quadro ricognitivo preliminare ad una proposta di attuazione riferita all'ambito Ambito 
5 della A.P.P.D. del Piano di utilizzazione delle aree verdi della Via Cristoforo Colombo;   al 
fine di verificare e condividere le preliminari condizioni di contesto e di fatto con altri 
possibili enti e/o uffici sottoscrittori dell'accordo di programma, vengono inoltrati, in 
allegato PDF: 
 
a) Report ‐ SAPAM per DPAU/ Tavolo Tecnico con allegati; 
b) Decreto di omologazione; 
c) Nota Informativa al Tribunale di Roma.  

 

• In data 27.07.2020, addiviene comunicazione di presa d’atto del documento pervenuto che 
sarà sottoposto all’esame dei colleghi del Dipartimento per gli aspetti giuridico‐ 
amministrativi di loro competenza, propedeutico alla definizione dell’idoneo iter 
procedimentale.  

 

• In data 31.07.2020, viene inoltrata al DPAU la prima istanza per attivare la procedura 
urbanistica di sviluppo dell’area in oggetto dal titolo: “PRIMA ISTANZA DI NOTIFICA DI 
RUOLO E AZIONE ‐ AREA EUR TRE FONTANE AMBITO 5 - A.P.P.D. ‐ Piano di utilizzazione 
delle aree verdi della Via Cristoforo Colombo / SVILUPPO SOC. IMSAS s.r.l.”, inoltrata per 
nome e per conto della soc IMSAS srl - Prot Numero: QI/2020/0087918. 

 

• In data 31.08.2020 si invia comunicazione riferita ai punti precedenti, con specifica 
corrispondenza ovvero richiesta per un incontro tecnico finalizzato alla continuazione del 
Tavolo di Lavoro. 

 

• In data 01.09.2020, viene fissata, per il giorno 09.09.2020, una riunione su piattaforma web 
ad esito delle         istanze presentate. 



Area EUR Tre Fontane – Soc IMSAS                                                      controdeduzioni / osservazioni ai sensi dell’art.10 bis L 241 del 90 
 avverso nota DPAU 24 giugno 2021 prott QI 120043 

 

 3 

 
 
• In data 09.09.2020, si tiene la riunione su piattaforma web che vede partecipare le parti: 

in rappresentanza e tutela della proprietà in liq. del compendio immobiliare per SAPAM srl, 
dott. Leonardo QUAGLIATA e Prof Avv. Giorgio LENER; in rappresentanza del soggetto 
proponente, la soc IMSAS srl., la dott.ssa Barbara MEZZAROMA; in rappresentanza del DPAU 
di Roma Capitale, l’arch Pierluigi MASI e l’Avv. Giuseppe LODDO; in qualità di tecnico 
incaricato da IMSAS srl. al progetto e allo sviluppo urbanistico del compendio in oggetto, 
l’arch Maurizio MORETTI. 

 

• In data 15.09.2020,  si ribadisce che, trattandosi di una procedura negoziata tra pubbliche 
amministrazioni con ampi margini di discrezionalità che vede il coinvolgimento diretto degli 
organi politici preposti al  governo del territorio, al fine di concordare e coordinare i 
contenuti della proposta nell’ambito delle rispettive competenze, si prega voler 
preliminarmente illustrare e trasmettere l’eventuale bozza di programma preliminare sia 
all’Assessore all’Urbanistica con delega in materia di Programmazione e  attuazione 
urbanistica, verifica e attuazione del Piano Regolatore Generale e Trasformazione urbana, 
sia al Presidente del Municipio Roma IX competente per territorio.  

 

• In data 21.10.2020, la Proposta di Sviluppo, viene illustrata agli Uffici del MUN.  VIII - che 
contiene l’intero perimetro di definizione della APPD - alla presenza del Presidente del 
Municipio, Amedeo CIACCHERI, e dell’Assessore Arch. Patrizia RICCI: l’illustrazione è stata 
mirata a stimolare l’amministrazione locale ad individuare, in ragione dell’intervento, la 
ricaduta di attività pubbliche funzionali ad esso.  

 
Ritreremmo, inoltre, necessario rilevare, onde evitare equivoci ed erronee valutazioni in questa fase 
istruttoria ed endoprocedimentale, che: 

 

• L’istanza di attivazione per dare seguito al Tavolo di Lavoro aperto dal mese di giugno 2020 
con l’Amministrazione e formalizzato con prott QI/2020/87918 del 07.08.2020 con la prima 
Istanza di Ruolo e Azione presso codesto DPAU ovvero l’istanza per adire all’indizione della 
Conferenza dei Servizi Preliminare di cui agli artt.14 e commi relativi L.241/90 e ss.mm.ii., 
è quella inviata tramite Pec dalla soc IMSAS srl in data 25 maggio 2021 - riferibile ai prott. 
relativi anche comunicati presso il DPAU, e non la documentazione - citata come istanza da 
codesto ufficio - datata 11 marzo 2021, sulla quale – ci comunicate - sia stata “effettuata 
una dettagliata istruttoria tecnica” con esito alla nota QI 80513 del 26.04.2021; 

 

• La citata documentazione del marzo 2021, è rispondente ad una specifica richiesta 
dell’Amministrazione e degli Assessorati competenti. La società la fornì ai medesimi a titolo 
“meramente illustrativo ed informativo della iniziativa”, essendo coerente con le linee 
guida per la pianificazione ribadite dall’autorevole Sindaco anche in sessione pubblica – 
evento richiamato “Roma Smart City 2030_Tutte le strade portano al futuro” - avvenuta in 
data 25/05/2021. 

 
Si sottolinea sin da ora che le norme tecniche e le condizioni edificatorie per l’ambito 5 in oggetto, 
secondo la normativa generale e attuativa di settore, prescrivono lo sviluppo urbanistico ed edilizio 
attraverso l’istituto del AdP (ex art34 del TUEL D.lgs 267/2000), e quindi, ogni considerazione 
rispetto a norme tecniche vigenti e/o previgenti e riferite  ad indirizzi pianificatori oramai superati 
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e non più cogenti, non sono pertinenti con le indicazioni - chiare - dettate dalle prescrizioni della 
stessa APPD, così anche come recepite anche dal PRG vigente.   
Tutto ciò che fa espresso riferimento all’Accordo di Programma, ne costituirà norma prescrittiva e 
attuativa speciale e quindi variante puntuale di piano e le norme saranno stabilite dalle delibere 
conseguenti dell’AdP stesso. 
 
A tal proposito ci corre l’obbligo quindi di evidenziare che, tra le indicazioni endoprocedimentali 

espresse durante le numerose e varie interlocuzioni con gli uffici, si è recepito che: 

                                
“Nelle NTA l’art. 5 - Verde con Caratteristiche Speciali recita: Interessa gli Ambiti Contrassegnati con 
i numeri 3 – 4 e 5 e sono costituiti da aree di proprietà privata. Per quanto riguarda l’ambito 5 lo 
stesso sarà oggetto della procedura dell’Accordo di Programma. (…) 
Sulla base di tali indicazioni dovrà essere maggiormente circostanziata la vs proposta di intervento, 
ancorché a livello preliminare, anche ai fini della necessaria preventiva condivisione con gli altri 
possibili sottoscrittori del previsto “Accordo di Programma”. 

 

Tanto che nella mail del 15.09.2020, si ribadisce alla scrivente che:“con riferimento all’Ambito 5 in 

oggetto, considerato che il Piano di Utilizzazione delle Aree della Colombo lo individua come ambito 

assoggettato alla procedura di Accordo di Programma ex art. 34 D.Lgs. 267/2000, senza definirne i 

parametri urbanistici – edilizi da applicare (destinazioni d’uso, superfici coperte, altezze massime, 

etc..), come già rappresentato nelle precedenti riunioni, trattandosi di intervento di trasformazione 

del territorio da ascriversi alla categoria NIU (Nuovo Impianto Urbanistico), si ribadisce inoltre che 

trattandosi di una procedura negoziata tra pubbliche amministrazioni con ampi margini di 

discrezionalità che vede il coinvolgimento diretto degli organi politici preposti al governo del 

territorio, al fine di concordare e coordinare i contenuti della proposta nell’ambito delle rispettive 

competenze, si prega voler preliminarmente illustrare e trasmettere l’eventuale bozza di programma 

preliminare sia all’Assessore all’Urbanistica con delega in materia di Programmazione e attuazione 

urbanistica, verifica e attuazione del Piano Regolatore Generale e Trasformazione urbana, sia al 

Presidente del Municipio Roma IX competente per territorio.” 

 
Il tutto a valere sul principio che, la procedura messa in atto da oltre un anno (da giugno 2020 ad 
oggi), si definisce nel merito, come prevede la norma anche con atti endoprocedimentati, proprio 
nell’ottica della massima condivisione e collaborazione tra le parti, al solo fine di avere chiarimenti  
attraverso la conferenza dei servizi preliminare: “il tutto per addivenire in tempi brevi alle giuste 
indicazioni e condizioni progettuali, urbanistiche ed edilizie, propedeutiche per predisporre una 
formale istanza di sviluppo con progetto definitivo, per attuare l’area (…) come previsto dalle norme, 
tramite lo strumento dell’accordo di programma, ex art 34 D.lgs n 267/2000, specificatamente 
indicato nelle NTA dell’APPD per l’ambito 5 (…)”(come chiaramente si legge nelle varie istanze e 
nella relazione stessa dello studio di fattibilità e norme norme di settore). 

 
 
Si vuole ancora sottolineare che, i criteri di sviluppo dell’area verranno necessariamente espressi 
nella CdF (sotto il profilo procedurale) e nell’AdP (per profilo provvedimentale) e che tali criteri 
rappresentano, come prassi e come previsto dalla disciplina di settore l’unica fonte per disciplinare 
l’assetto dell’area, attraverso poi specifiche deliberazioni comunali.  
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Fermo restando quanto sopra esposto, stante la tipicità della procedura attivata come previsto dalla 
disciplina di settore art 14 comma 3 della 241/90, è inoltre opportuno osservare e rilevare anche 
quanto segue: 
 

• L’Amministrazione, anche nello spirito di buon andamento e correttezza dell’azione 
amministrativa (art 1, 2 e ss L 241/90 e art 97 della Costituzione Italiana) deve garantire un 
termine congruo per consentire al privato di poter interagire e contro dedurre in modo 
esaustivo e così partecipare in modo costruttivo e satisfattivo al procedimento 
amministrativo attivato; 

 

• Si ritiene che, stante la particolare procedura indirizzata verso i criteri generali e particolari 
da contenere nell’AdP, che comporta necessariamente la condivisione con gli organi 
competenti sia Politici che Tecnici per il governo del territorio (indici, destinazioni d’uso, 
caratteristiche costruttive opere pubbliche, prescrizioni particolari, oneri economici etc..) 
il tutto nei criteri dell’Istituto procedimentale dell’AdP, la sede naturale per valutare tutte 
le complesse condizioni e l’ammissibilità totale e/o parziale dell’intervento proposto sia 
esclusivamente la Conferenza dei Servizi, ove si viene a definire la condivisioni degli 
interessi pubblico privati. 

 
In conclusione, la società istante IMSAS srl, riservandosi di depositare ulteriori memorie e/o 
documentazioni, chiede: 
 

1. La sospensione / archiviazione della procedura del preavviso di rigetto art 10…bis 241/90; 
2. La ripresa del Tavolo di Lavoro concertativo funzionale alla CdS anche tramite la definizione 

in tempi brevi di un confronto presso i vs uffici tra le parti e finalizzata all’indizione della 
conferenza dei servizi preliminare. 

 
In attesa di riscontro, tanto si doveva a chiarimento. 
 
Si porgono cordiali saluti. 
 
Soc IMSAS   srl                                                                                                              arch Maurizio MORETTI 
soggetto sviluppatore della proposta d’intervento                          progettista e coordinatore tecnico  
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