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4. STIMA DEI PRODOTTI IN FASE DI COMPLETAMENTO

CRITERI DI STIMA
Il metodo di stimka adottato per le opere in fase di completamento &

quello sintetico comparativo prendendo come riferimento beni esistenti,.
con caratteristiche similari e localizzati in prossimita dell'area considerata.
Per quanto riguarda le indagini di mercato, si procedera alla raccolta di
notizie presso agenzie immobiliari specializzate della zona e network
internet al fine di analizzare i prezzi richiesti per i box in vendita in diritto di
superficie: in mancanza di tali dati, si prenderanno"in considerazione i
valori riferiti a box in piena proprieta appiicando: idonei coefficienti di
riduzione. |

| valori ottenuti dall'indagine verranno analizzati e sara calcolato un
valore medio per ottenere il piu probabile valore di mercato attuale perlﬁil
bene oggetto di stima. Tale valore verra messo in relazione con i ;élori di
mercato minimi € massimi individuati per la zona dall'Osservatorio del
Mercato immobiliare. |

Si effettuera una ponderazione tra i valori calcolati per ottenere una
stima del valore in €/mq per I'autorimessa in questione; a talle 'Qalq_rg si
apporterd poi un deprezzamento del 15% dato che per I'autorimeé‘éé il
diritto superficiario ha una durata temporale pari a 80 anni..
Dopo aver calcolato la superficie commerciale totale dei box si
molfiplichera la superﬁcie per il prezzo unitario stabilito e si giungera al

valore di stima per I'autorimessa al finito.
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Per quanto riguarda invece il valore di gestione dei posti éuto a
rotazione & stata effettuata una valutazione sia di stima ipotetica di
mercato sia tramite il metodo della capitalizzazione dei redditi, ipotizzando
un tasso di utilizzazione del 50% per i posti auto scoperti e un 70 % péri
posti auto coperti e un tasso di capitalizzaziohe medio lordo pari al 6%.

Verra calcolat'o., quindi, il valore complessivo dell’'autorimessa él
quale verranno sottratti gli‘importi'.d.elle opere necessarie per comp!etaré
le autorimesse, gli importi per la sistemazione delle eventuali sistemazioni
esterne, eventuali oneri per cubatura aggiuntiva e il corrispettivo per la
costituzione del diritto di superficie. |

Qualora sia necessario stimare il valore del diritto superficiario, si

calcolera un 10 % del valore complessivo, giungendo al valore della

concessione. . - -
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4.1. CANTIERE LODI

A LOCALIZZAZIONE E DATI PROGETTUALI

L’area d'intervento € collocata nel Municipio IV, quartiere tiburtino, tra
- Via Lodi,-Via Monicelli e Via Benedétti. E’ costituita da due piani interrati
con accesso carrabile in Via Luigi Lodi, accesso pedonale in Via Benedetti
e da parcheggi in superficie con .posti auto a;frptazione. L’impianto interrato
& costituito da una struttura in cemento armato e solai con elementi
prefabbricati, .m_entre la sistemazione superficiale riguarda la realizzazione
di 55 parcheggi a raso e migliorie relative all'attuale impianto sportivo .
Atﬁjalmente la struttura dell’autorimeésa interrata risulta interamente
realizzata mentre la pavi'r'r:iéntazione I’impianto fognario, le tramezzature
la copertura e le diverse finiture risultano solo in parte reallzzate La
S|stemaZ|one superficiale & interamente da realizzare. ¢

Dati progettuali:

Livelli Box auto | Posti auto | Posti auto a | Superficie
. coperti rotazione - Lorda
2 i 296 55 55 6.252 mq

B. ASPETTITECNICI E A_MMINISTRATIVI

~ Dati Catastali
L'area di progetto & identificata al Catasto al Foglio 602 , particelle:

822, 105, 1007, 100, 1118, 1119, 1061, 1060, 165, 1036, 1035, 164.

Ordine Architetti Roma 10925 - Albo Consulenti Tribunale Civile Roma 17572 - Albo Consulenti Tribunalg Penale Roma 61/2013
www.lucapunzi.com - lucapunzi@gmail.com - lucapunzi@pec.it - Cod.Fisc. PNZLCUB7MO1H501F - Part.lva 065608551006

81




L U C A P UNZI ARCHITETTO

CTU del Tribunale Civile @ Penale di Roma
Via Achille Loria, 39 - 00191 Roma - Tel 06.3322.1811 - Fax 06.3321.3387 - Cell 338.2803979

Dati urbanistici e edilizi

- L’area di progetto ricade in parte su “area pubblica destinata a verde
locale” e in parte su zona P29 destinata a parcheggi secondo le previsioni
del Piano Particolareggiato Pietralata, variante al P.RG. vigente. ||
progetto, éon numero 389/91, rientra con lg rimodulazione del Piano
Parcheggi di cui alle ordinanze sindacali n.2 del 12/10/06, n.6 del 23/10/06
e n.31 del 21/05/07 e negli interventi dell'Ordinanza n.129 del 27/11/08.

- Ordinanza .commissariale n.129 del 27/11/2008 codice intervento B 1.4-
082 " approvazione dello schema di convenzione per concessione del
diritto di superficie su un'area di proprieta comunale efo relativo
sottosuolo”

.- Convenzione del diritto di superficie per la concessione di un'area di
proprieta comunale per la realizzazione di un parcheggio sito in via t_uigi

Lodi del 02/03/2010 rep.n. 13737/racc. n. 8067. Modificata per I'art.14 con

ordinanza commissariale n.333 del 14/07/2010 e con Atto modificativo:

della convenzione rep. n. 55173/racc.n. 15917 del 09711/2010.

- Progetto Architettonico approvato con ordinanza commissariale n.203
del 13/07/2009. |

. Permesso di Cosirure n.4 del 28/07/2011 - Roma Capitale
Dipartimento Mobilita e Trasporti, Municipio Rbma V.

- Progetti Strutturale presentato in data 19/11/2009, cbn integrazione
presentata in data 10/06/2010, autorizzato in data 24/05/2012 con prot.

n.338691, posiz. n.108836/1.
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- Inizio dei Ia\)ori e nomina del coilaudatore pesso .iI. genio Civile prot.
QI1/2012/56401 de.lz 12/07/2012 rif.Pos.1001 del 28/02/2011 zona 2.
Autorizzazioni
- Comando provinciale dei Vigili del Fuoco di Roma domanda di parere
preveniivo con prot. n. 0047264 del 14/07/2011 e parere preventivo
filasciato con prot. n. 0005556 del 20/01/2012 fascicolo 18696. -
- Determinazione Dirigenziale n.876 del 24/06/2011.
. Determinazione Dirigenziale n.883 del 28/06/2011.
- Determinazione Dirigenziale n.884 del 28/06/2011.
< Determinazione Dirigenziale n.885 del 28/06/2011.
. Determinazione Di.rig:ehziale‘n.SO del 03/07/2009.
- ‘Ministero dei Beni e delle Attivita Cﬁultu_rali, Direzione Generale per i
Beni Archeologici, Soprintendenza per i Beni Archeologici,. prot. n. 6896
- del 03/03/2008.
- Regione Lazio, Valutazione Impatto ambientale, prot. n. 102877 del
03/06/2009, prot. n. QG/2461 del 05/06/2009.
- Azienda USL Roma C prot. n. 67797 del 14/12/2007 integrato dal prot.
n. 48580 del 24/09/2008.
- ATAC S.p.A., prot. n. 0057262 del 30/04/2004.
- Acea ATO 2 S.p.A., U.O,, servizi generali, gestione patrimonio, prot. n.
17515 del 15/07/2009 e relativa Ieftera di impegno della socﬁiété Plauto Srl
prot. n. QG/22658 del 12/07/2011. |

- Acea ATO 2 S.p.A., U.O,, investimenti, prot. n. 12441 del 15/05/2009.
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] Acea' distribuzione U.d.B. llluminazione Pubblica, prot. n. 12441 del
: 15/05/2009

- Acea distribuzione S.p.A., divisione operazioni, espresso in cohferer_lza

dei servizi. -

- Coit telecom S.p.A., prot. N. RM/MGI/050/09 del 27/05/2009.

- ENI'ITALGAS, es.presso in conferenza dei servizi.

- Telecom ltalia SpA

- Fastweb S.p.A., parere del 23/04/2009

- Terna S.p.A., area operativa 'l-'rasmissioné. d| “Roma, prot. n.

TEAOTRM/P20090000880 del 08/04/2009. o

- Wind telecomunicazioni S.p.A., prot. n. 457709 dél 27/04/2209. | |

- Dipartimento VI, UU. OO. n. 2 e n. 5, prot. n. QF/10830 del 09/06/2009 '

~e note Dipartimento IX, U.O. attuazione D.D.O., nota RNQ/9884 del

08/07/2011, prot. n. QG/22431, pari data e note dell Ufficio = i

Extradipartimentale Progetti metropolitane del 28/04/2009 e dellufficio del
Commissario delegato aII’Eme_rgehzé Tr'afﬁco- e Mobilita, con prot. n.
ETM/2403 del 24/06/2000. |

- Dipartimento VII, nota QG/14825 del 11/05/2009.

- Dipartimento VII, nota QG/23625 del 31/07/2009 (acquisto con prot. n.
QG/23420 del 19/07/2011).

- Nota della societa PLAUTO Srl di precisazione del servizio'G.iardini,

prot. n. QG/23420 del 19/07/2011.
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Atmosferico, prot. QL 216 del 07/01/2008, acquisito con prot. n. EP/191
del 15/01/2008.

- Dipartimento X, U.O. VIi, ciclo delle acque, servizio V, collettori e reti di
fognatura, prot. n. QN/23667 del 06/05/2009.

- Dipartimento XII,. U.0. VI, nuove infrastrutture. stradali, prot. n.
QN/21262 del 22/04/2609. |

- Sovrintendér;z_a ai beni Culturali, direzione — servizio IV, Carta dell’Agro

Romano e Forma Urbis Romae, nota del 05/05/2009, prot. n. R1/9115.

- Dipartimento IIl, prot. n. 11818 del 27/04/2009.

- EfRéI::_Jzi_one tecnica di Alta Vigilanza prot. QG/36679 del 28/12/2010. ~

. Sintesi Convenzione

- Dipartimento X, U.O. VII, Prevenzione inquinamento Acustico e

I'autorimessa & oggetto di Convenzione, in data 02/03/2010, tra il . -

Comune di Roma e la societd PLAUTO s.rl. La "Convenzione per la .

concessione del diritto di superficie su un *akéé di proprieta comunale (e/o
del relativo sottdét}f(;)lo) per la realizzazione di ur}'hércheggio, sito in via
Luigi Lodi ai sensi dell'art. 9, c_'omma-4 della Legge n.122 del 24 marzo
1989 e dell'ordinanza del sindaco — com_missario delegato N. 203 del 13
luglio 2009" stabilisce in sintesi le seguenti condizioni:
- Il volume massimo da realizzare € di 66.484,25 mc.

- La superficie lorda di parcamento da realizzare & di 19.319,13 mgq.

Ordine Architetti Roma 10925 - Albo Consulenti Tribunale Civile Roma 17572 - Albo Consulenti Tribunale Penale Roma 61/2013
www.lucapuhzi.com - lucapunzi@gmail.com - lucapunzi@pec.it - Cod.Fisc. PNZLCUS7MO1H501F - Part.lva 06508551006

85




L UC A P UNZI ARCHITETTO

CTU det Tribunale Civile e Penale di Roma
Via Achille Loria, 39 - 00191 Roma - Tel 06.3322.1811 - Fax 06.3321.3387 - Cell 338.2803979

i posti' di sosta/auto da realizzare sono complessivamente n. 499 poéti
auto di cui 355 box e 144 stalli a rotazione (modificato nel progetto di
variante dove si riduce la volumetria ad un solo corpo di fabbrica pari a
6.252. mq, dei box a 296 e posti auto a 55).

L’intervento dovra essere realizzato in un tempo massimo di 24 mesi.

Il corrispettivo di concessione del di'r_iﬁo; di superficie & fissato €
1.205.142,49. “ |

La durata della cessione del diriﬁo di 'sUpégrﬁbie dell’area & di 90 anni a
decorrere dalla data fissata in conveﬁzione.

Il periodo di manutenzione delle are.e oggétto di sistemazione
superficiale e di 25 anni.

La modalita di veréamento della somma € 1.205.142,49 SOFIO quelle
previste dall’art. 14 dello schema di convenzione con Ordinanza
Commissariale n.129/08.

Il concessionario si imbegna ja versare al Comune di Roma ogni anno la
somma di € 32.634,67, per 25 anni per gli oneri di manutenzione della

superficie:

Stato iter amministrativo
Il progetto originale prevedeva la realizzazione d| un’autorimessa che
' compréndeva due corpi fabbrica di 9.770 mq complessivi con numero di
box pari a 355 unita e posti auto pari é 144 unita, in segu'ito al progetto di
variante, si & previsto un solo corpo fabbrica con.s'u.perﬁcie di 6.252 mg e

un numero di box di 296 unita e di posti auto di 55 unita.
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Attualmente I'autorimessa risulta incompleta mentre le sistemazioni
oot . " . . . .
superficiali sono totalmente da realizzare. L'importo complessivo dei lavori

@ pari a € 8.531.000,00 di cui € 7.920.000 destinati allé realizzazione

dell'autorimessa e € 611.000,00 alla sistemazione superficiale. Per tanto

vengono elencati gli importi dei lavori eseguiti € quelli da eseguire:

AUTORIMESSA [SISTEM. ESTERNA| OPERE ACCESSORIE
|IMPORTO LAVORI € 6.256.016,08 | € 611.118,90 | € - 1.664.152,70
LAVORIESEGUITI [ € 5.550.892,37 | € - | € 1.486.824,98
LAVORIDAESEGUIRE | € 705.123,71| € 61111890 € - 177.327,72

L'importo complessivo dei lavori da eseguire &:

C. VALUTAZIONE

Ai fini della valutazione, si & proceduto alla raccolta di notizie presso

agenzie immobiliari specializzate della zona, network internet e présso le
_ altre fonti accréditate per la valutazione degl -irhrhobili, tra cui
I'Osservatorio dei Valori immobiliari di Roma a cura del Dipartimento del
Territorio del’Agenzia delle Entrate. Si é poi passati alla verifica e alla
. sintesi ragionata del materiale raccolto. |

' Banca dati delle quotazioni immobiliari

Valori aggiomati all'anno 2014- Semestre 1

Comune: ROMA _ _
‘Fascia/zona: Periferica/PIETRALATA/TIBURTINO (VIA FILIPPO MEDA)
Codice di zona: D16

Microzona catastale n.: 44

~ Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico
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Destinazione: Residenziale

[Tipologia | Stato Valore Mercato | Superficie| Valori Superfici
conservativo | (€/mq) (L/N) Locazione e (L/N)
: (€/mqg x mese)
Min Max _ Min Max
Box NORMALE | 2050 | 2700 | L. 98 |. 13
‘Posti NORMALE | 1450 | 1850 L 7.5 9,5
auto
coperti
Posti NORMALE | 900 1150 L 4,8 6,3 L
| auto o -
' scoperti

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSGOLE si riferisce a quello pill frequente di ZONA
Il Valore di Mercato & espresso in Euro/mag riferito alla superficie Netta (N} ovvero Lorda (L)
L il Valore di Lacazione & espresso in Euro/mg per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L}
Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato
secondo lo stato conservativo

Per i bbx_ situati in zona, L'Osservatorio del Merc.atorimmobili_are
individua un valore di mercato minimo.di 2.050,00 €/mg e un véiore
massimo di.2.7_00,00 €/mq. o
indagine di mercato
L'indagine di mercato ha evidenziato una serie di valori di vendita che

rapportati alle metrature hanno determinato i seguenti valori al metro

quadro: |
| Bene in vendita nella Valori di mercato estrapolati da annunci sul
zona di riferimento - | territorio elencati dal minimo al massimo
n. €/mq
1 - 1250,00+
2 1300,00
3 1340,00
4 1400,00
5 1447,00
6 1500,00

Ordine Architetti Roma 10825 - Alba Consulenti Tribunale Civile Roma 17572 - Albo Consulenti Tribunale Penale Roma 61/2013

www lucapunzi.com - lusapunzi@gmail.com - lusapunzi@pec.it - Cod.Fisc. PNZLCUB7MO1HE01F - Part.lva 06508551006

88




L UCA PUNZI ARCHITETTO

CTU del Tribunale Civile e Penale di Roma
Via Achille Loria, 39 - 00191 Roma - Tel 06.3322.1811 - Fax 06.3321.3387 - Cell 338.2803079

1583,00

7
8 ‘ - 1643,00
9 1750,00
10 . 1800,00
11 2000,00
12 ' ' 2333,00
13 . : 2375,00
14 | | . 2381,00
Totale = ' 24.102,00
Media - 24.102,00/14= 1.721,57

\  L‘indaéiﬁe di merc;tb ha permesso di de_terrhinare che i valori
attribuiti alla zona per la vendita in piena proprieta di beni comparabili con
quello in'd.égetto, oscilla'n.o tra un minimo di 1.250,00 €/mq a un massimo
di 2.381,00€/mgq. |

Calcolando cdme_dallo schema precedente la media tra i valori
ottenuti si avra che il piﬁ Iprobabile__valore da attribuire all'autorimessa sara
di 1.721,57 €/mq.

Si .co.ﬁsideri che négli annunci:presenti sul territorio sono stati rilevati
ma eliminati, poiché trOpbb aistan'ti dalla media'dei valori riportati, aicuni
valori non afﬁdabili ber’ch_é_ _moltd alti o molto bassi.

Considefa_n_do le céféftéristiche dei box in questione, si apportera

- quindi un deprezzamento del 15% déto che pe'r."l'.éUtorimessaf il diritto
superficiario ha una durata temporale pari a 90 anni, ottenendo un valore

di 1.721,57 €/mq -15% = 1.463,33 €/mq.
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Calcolo della superficie commerciale e stima dei box

TIPOLOGIA BOX ‘N. BOX mMQ TOT. mq

A(2,88x5,36m) 280 15,40 4312,00

B(3,20x5,36m) 4 17,10 68,40

C(4,00x5,36m) 12 21,40 ° 256,30
TOTALE  4837,20

La superficie totale commerciale dei box auto risulta essere 4.637,20 mq.
I valoi'é dei box risulté_ 'éssere:
4.637,20 mq x 1.463,33 €/mq = 6.785.753,80 €, che si arrotonda a

6.790.000,00 €

POSTI AUTO A ROTAZIONE LIVELLO -1

TIPOLOGIA - QUANTITA'
Posti auto coperti ‘ 55
Posti auto scoperti 55

L'indagine-di mercato ha evidenziato una serie di valori di affitto che
rapportati alle metrature hanno determinato i seguenti valori al metro
- quadro dei box che poi con un opportuno coefficiente sara ridotto al fine di

determinare il valore del posto auto:

Box in affitto nella | Valori di mercato estrapolati da annunci sul
zona di riferimento | territorio elencati dal minimo al massimo

n. : €/mq al mese
1 7,27
2 8,13
3 8,67
4 10,63
Totale ‘ " : 34,70
Media 34,70/4 = 8,68
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L'indagine di mercato ha permesso di determinare che i valori

attribuiti alla zona per l'affitto di box auto in piena proprieta di beni
comparabili con quello in oggetto, oscillano tra un minimo di 7,27 €/mq al
mese a un massimo di 10,63 €/mq al mese.

Calcolandof come dallo schema prebedente la media tra i valori
ottenuti si avra che i pill probabile valore da attribuire all'affitto di un box
auto nella zona séré di 8,68 €/mq al mese.

Si applica ora un coefficiente di riduzione consideréndo che:un posto
auto coperto ha un valore di circé il 70% di quello di un box auto:

8,68 €/mq al mese x 0,70 = 6,08 €/mq al mese

Si applica ora un coefficiente di riduzione considerandb?cﬁhe un posto

-aujto 'sc_:operto ha un valbre di circa il 50% di quello di un box auto:

8,68 €/mq al mese x 0,50 = 4,34 €/mq al mese

Si effettua la stima per capitalizzé;ione dei redditi:

Per i posti coperfi si calcola: .

6,08 €/mq al mese.'}( 12,50 mq x 55 x 12 mesi x 50% (indice utiiiz_za’Zione)
= 25.080,00 €/anno

Ipotizzando un tasso di capitalizzazione medio del 6% si ottiene un valore
di 418.000,00 €

Per i posti scopérti si calcola:

4,34 €/mq al mese x 13,00 mg x 55 X 12 mesi x 50% (indice utilizzazione)

= 18.618,60 €/anno
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Ipotizzando un tasso di capitalizzazione medio del 6% si ottiene Ljn
valore di 310.310,00 € arrotondato a 310.000,00 €
Valore complessivo autorimessa |
6.790.000,00 €.'(box) + 418.000,00 € (posti auto coperti) + 310.000,00 €
(posti auto scoperti) = 7.518.000,00 €
Detrazione oneri '

A tale importd dovra essere sottratto, come .véloriz'zato nella perizia
dell'lng. .S(:ifo.'ni e come appare, dal sopralluogo effettuato dal sottoscritto,
correttamente stimato il valore delle opere necessarie per completare
I'autorimessa.

Tali opere sono costituite da:

- impermeabilizzazioni, tramezzature, impianto fognario, pavimentazione

- . industriale, rinterri, parte copertura con le relative attivita accessorie, pari a

| 88245144€

- il valore delle opere per la realizzazione delle sistemazioni esterne, pari a
611.118,90 €. |

A tale valore ah.dré poi sottratto il corrispettivo per la costituzione del
diritto di superficie, pari ad un importo di 621.474,40 €;

Si calcola quindi: | |

7.518.000,00 € - 882.451,44 € - 611.118,90 € - 621.474,40 € =
5.402.955,26 € che si arrotonda a 5.400.000,00 €

(Cinquemilioniquattrocentomila Euro).
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4.2. CANTIERE PENAZZATO/SOREL

A. LOCALIZZAZIONE E DATI PROGETTUALI

L'autorimessa interrata in fase di realizzazione/trasformazione &
situata nel Comune di Roma, in Via Dino Penazzato ang. Via Georges
Sorel 30-32, V Municipio, quartiere Collatino. Il progetto di variante
consiste nella trasformazione dell'autorimessa relativa al P.U.P. n. 97/91
da tipo meccanizzato a tipo tradizionale, costituita da 19 box auto, e 2
posti moto. . N

Attualmente in disuso, il parcheggio si componeVa'di una struttura in
ferro, gia in gran parte rimossa, con copertura in Ias;tre di policarbonato.
La struttura sul peri.r.ﬁetro era completamente aperta, nella zona centrale
era collocato lo sbarco della piattaforma elevatrice ed, adiacente ad.:éééo,
vi erano le piazzole per il deposito e la consegna delle vetture.
~ L'autorimessa era 6r'ganizzata su 3. piani pef la sosta di 54 auto ed era
sovrastata da un'area adibita a verde.’

La nuova struttura si articolera su 2 piani interrati e manterra intatta,
rispetto al preesistéﬁte, la sagoma, IO'EScavo e i pali d| contenimento. La
modifica riguardera I'am:p'l.iamento per la realizzazione di una nuova rampa
carrabile, che sara situata su Via Penazzato, e di un nuovo corpo scala. E'
previsto.un posto auto per portatori di handicap, un ascensore, due uscite
di sicurezza per piano. Le aree sovrastanti saranno ripristinate ed
attrezzate secondo le indicazioni del progetto esecutivo, che prevede

verde ed arredo stradale.
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L'area in cui si colloca il parcheggio & caratterizzata da un'edilizia |

residenziale, che si sviluppa in altezza tra i 5/6 piani, ed & servita
mediante mezzi di superﬁéie e dalla rete metropolitana B, a circa tre
chilometri, con fermate Pietralata e S.M. del Soccorso.

Dati progettuali:

Numero | Box auto | Posti Superficie | Volume
livelli = moto Lorda
2 19 2 702 mg - 4.141 mc

B. ASPETTI TECNICI E AMMINISTRATIVI

Dati catastali B

- L'autorimessa esistente & attualmente gid:entiﬁcata cata_sjalmente al
Foglio 637, particelle 180/r, 282/r e 283/r allegato 208, c:onﬁhante con Via
Penazzato ang Via Sore!.. o

- Il fabbricato & stato accatastato al N.C.E.U. di Roma con Prot. 616254
in data 12.06.03 Foglio 637, particella 979 sub da1a55. o

Dati ufbanistici e edilizi

- A causa di gravi prdblemi di funzionamehto dell'impianto  di
movimentazione e sollevamento delle a_utovett’u’fe di tipo meccanizzato, la

societa produttrice srhant_ellava l'impianto del parcheggio.

- La Plauto s.r.l., per trovare una soluzione al buon funzionamento del -

parcheggio, elabora una proposta di variante al progetto e la presenta in
data 03.08.10 Prot. 22685 del Dipartimento Mobiiita e Trasporti del

Comune di Roma e Prot. 42338 del Municipio Roma VI.
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Autorizzazioni

Erano state ottenute le necessarie atjtorizzazioni tra cui:

La Concessione edilizia n. 370/A, poi rinnovaia:

| nulla osta necessari (inizio lavori);

Il collaudo definitivo;

Il rilascio dei rélétivi atti formali come il CPI Fasc. n. 2649/T USC del
.21 .07.05, I'accatastamento dei posti auto, ecc.
Sintesi Convenzione

L'autorimess‘eznzginterrata‘di tipo meccanizzato era stata costn.ﬁta su
proprieta co.m'L.maIe, in forza della Convenzione stipulata tra la Plauto s.r.l.
ed il Comune di. Roma con Attb é Rogito Notaio dr. Giorgio Int_er_simone in
Roma del 24 giugno 1997 Rep. 156217 Racc. 21509, a seguito della
Delibera della :Giunta Comunale n. 204 del 21 gennaio l1997.

La Convenzione ‘prevedev:a la costituzione del diritto di superficie
sull'area di proprieta comunale a favore del’l:a”Societé Plaut'o:'s.r.l, per la
durata di 90 anni, e faceva riferimento ai 56 posti auto da realizzare ed al
periodo di man.L.JEt.e_nzione delle a.rée-oggetto delle sistemazioni superficiali
per la durata di 15 anni. Il corrispettivo per la costituzione del diritto di

superficie era determinato:in Euro 69.940,14.

Stato iter amministrativo

L'intera autorimessa & ancora da completare.
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C. VALUTAZIONE

Al fini della valutazione, si & proceduto alla raccolta di notizie presso
agenzie immobiliari specializzate della zona, network internet e presso le
altre fonti accreditate per la valutaziong degli immobili, tra cui
I'Osservatorio dei Valori immobiliari di Romé a éura del Dipartimento del
Territorio dell’Agenzia delle Entrate. Si & poi passati alla ver-iﬁca e alla

~ sintesi ragionata del materiale raccolto.
Banca dati delle quotazioni -immbbiliari

Valori aggiornati all'anno 2014- Semestre 1

Comune: ROMA

Fascia/zona: Periferica/COLLATINO (VIA DELLA SERENISSIMA)
Codice di zona: D17 o

Microzona catastale n.: 110

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Tipolo | Stato Valore Superficie | Valor - Superficie |

gia conservativo | Mercato (L/N) Locazione | (L/N)
(€/mq) (€/mq x
mese)

i Min Max : Min | Max
Box NORMALE |[1900 (2400 |L-~ -~ |9 |11,5]L
Posti NORMALE | 1350 [ 1700 |L - 7 |9 L
auto
coperti

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pili frequente di ZONA

Il Valore di Mercato & espresso in Eurofmq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Il Valore di Locazione & espresse in Euro/mg per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Per le tipologie Box, Posti auto- ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato
secondo lo stato conservativa ‘

~_Per i box situati in zona, L'Osservatorio del Mercato immobiliare

individua un valore di mercato minimo di 1.900,00 €/mg e un valore
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massimo di 2.400,00 €/mq per i box a.u.to eun valoré di mercato minirho di
1.350,00 €/mq e un valore massimo di 1.700,005.:€/mq per i posti auto
COpe_rti (in riferimento ai posti moto coperti).
Ind'a'gine di mercato

L’indagine di mercato ha”evidenziato uné serie di véloﬁ di vendita

che rapportati alle metrature hanno determiné't'o i seguenti valori al metro

quadro:
Bene in vendita nella Valori di mercato estrapolati da annunci sul :
zona di riferimento | territorio elencati dal minimo al massimo
n = €/mq
1 1083,00
2 1444,00" .
3 1600,00
4 1622,00
5 1625,00 |
6 1667,00 | |
|7 1686,00 -1
'8 1750,00 gl
9 e 1833,00 \|“
10 Lo o 1875,00 2
1 | | 1941,00 B
Totale’ _ ~_ 18.126,00 - il
Media R 18.126,00/11=1.647,82 g
L’indagine_.:di- mercato ha permesso di determinare che i valor :!4|I
attribuiti alla zona per la vendita in piena proprieta di beni comparabili con ‘

" “quello in oggetto, oscillano tra un minimo di 1.083,00 €/mq a un massimo

di 1.941,00 '€/mq.
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Calcolando come dallo schema precedente la media tra i valori

ottenuti si avra che il pili probabile valore da attribuire all'autorimessa sara

di 1.647,82 €/mq.

Si consideri che negli annunci presenti sul territorio sono stati rilevati

ma eliminati, poiché troppo distanti dalla media dei valori riportati, alcuni

valori non affidabili perché molto alti o molto bassi.

Considerando le -caratteristiche dei box in questione, si apportera
~quindi un deprezzamen{o':del 15% dato che ber l'autorimessa il diritto

superficiario ha una durata temporale pari a 90 anni, ottenendo un valore

© di 1.647,82 €/mq - 15% = 1.400,85 €/ma.

Calcolo della superficie commerciale e stima dei box .

TIPOLOGIA BOX

QUANTITA' [ AREAmq AREA TO.T mq
Standard (2,88x5,40) - 18 15,55 279,90
Disabile (4,85x5,40) _ 1 26,19 26,19
TOTALE 306,09

La supetficie totale commerciale dei box auto, calcolata in base alle

. misure della planimetria di progetto, risulta essere:

(279,00+26,19)= 306,09 mq

Il valore dei box risulta essere:

306,00 mq x 1.400,65 €/mq = 428.724,95 € , che si arrotondaa -

430.000,00 €

Calcolo della superficie commercialé e stima dei posti moto

TIPOLOGIA BOX

QUANTITA'

AREA mq

AREA TO.Tm

25

5,00

‘Ordine Architetti Roma 10925 - Albo Consulenti Tribunale Civile Roma 17572 - Albo Consulentt Tribunale Penale Roma 61/2013

_Posti moto coperti ( 1,00x2,50) ' 2

www.lucapunzi.com - lucapunzi@gmail:.com - lucapunzi@pec.it - Cod.Fisc. PNZLGUB7MO1H501F - Part.lva 06508551006

09




LUCA PUNZIARCHITETTO

CTU del Tribunale Civile e Penale di Rema
Via Achille Loria, 30 - 00191 Roma - Tel 06.3322.1811 - Fax 06.3321.3387 - Cell 338.2803979

La superficie totale commerciale dei pbsti moto, calcolata in base alle
misure della planimétria di progetto, risulta essere:
(2 mx2,50 m=5,00mq
Il valore dei posti moto risulta eséere:
- 5,00 mqg x 1.400,65 €/mq =7.003,25 €, che si arrotonda a
7.000,00 € -
. :Valore complessivo autorimessa .

430.000,00 € (box) + 7.000,00 € (posti moto) = 437.000,00 €

Stima costo costruzione per la trasformaiione dell'autorimessa

F’-er.la stima viene riportato un procediment.o.analogo_:a QUeIlo
utilizzato dall'lng. Scifoni, ritenendolo valido nei criteri adottati e congruo
nella valutazione dei costi insefiti.

Ipotizzando di realizzare l'opera ex: novo, I'importo per i lavori,
considerando la consistenza de_!jl’autorimessa di 4.140 mc, e utilizzando
un parametro di €/mc¢ 150,00 (deé.L.J.nto cor)fr_ontando i Costi di costruzione
di analoghi fabbricatij;;saré cosi stimato:

4.140 m x 150,00 €/mc =621.000,00 €

Il valore de'IIe-_;_ :dpere: gid realizzate (palificata di

contenimento,fondazioni, pareﬁ ‘perimetrali, solettone di copertura, setti-

verticali portanti, le opere di fognatura e'iareazione) viene stimato con
incidenza del 50%:

( 621.000,00 € x 50% ) = 310.500,00 €
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Conseguentemente |l costo. residuo_ di costruzione per la
trasformazione déll’autorime_ssa sara: :.
(621.000,00 € - 310.500,00 €) = 310.500,00 €

In allegato si riporta una stima di massima dei lavori, elaborata sulla
. base del progetto di massima predisposto dalla Plauto.

Detrazione oneri |
“Atale importo dovra essere sottratto:

- il valofé delle opere necessarie per completare I'autorimessa (nuovo
solaio, rampa, scale/ascensore), pari a'é10.500,00 €

- I'impoﬁo degli oneri-a saldo stimati per cubét_ura aggiuntiva come da
progetto di variante, pari a 19.129,50 €; tfale onere era 6élcolato in Lire
135.423.000 (cé:rzwgtrotrenta_cinquemiIioni quattroéentoventitremiIa) (451.000
L/mec x 3303 mcg) e interessa una cubatura aggiuhtiva di 650 mc che,
moltiplicata perzgl;importo di 21,17 €/mc (desynto dalla Convenzione),
rivaiutato in 29,43 € (vaiore aggiornato marzo 2015) sviluppa detto
importo. .

-l c'or_ri__spettivo per la costiiuzione d:elf diritto di superficie, da versare per
differenza di tipologia del parchéggio; pari ad un im_p_c_)rto di 9.757,00 €; .
.;Si calcola qzui_ndi: _ - _
437.000,00 € - 310.500,00 € - 19.129,50 € - 9.757,00 € = 97.613,50 € che

si arrotonda a 98.000,00 € (Novantottomila Eufo).
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4.3. CANTIERE TOVAGLIERI

" A. LOCALIZZAZIONE E DATI PROGETTUALI

Il parcheggio interrato & situato nel Comune di Roma, tra via
Francesco Tovaglieri e via Gaetano Ermoli, nel V Municipio (ex VII),

quartiere Alessandrino.

Il progetto iniziale ‘prevedeva la realizzazione di un parcheggio f

allinterno di un fabbricato multipiano esistente, di un parcheggio a raso
_neI_I_’g_réa di Via Olcese e una sopraelevazione da realizzaré' .sutla struttura
esistente per ospitare un nuovo centro sociale per il quartiere. |

Il corpo di fabbrica, gia realizzato, € costituito:da-Un_ piano fuori terra
ed uno ‘interrato ciascuno della superficie complessiva di circa 2.840 mq
.su.ddivisa in 85 & 90 box, e superﬁcié di copertura anch’essa destinata al
parcamento. La struttura si presenta in cemento armato allo stato rustico,
deve essere completata con tutte le opere di ﬁnituré. o |

Il progetto ‘di variante invece: localizza Il cehtro sociale (della

superficie di 700 mq) al secondo livello della struttura preesistente e 88

posti auto a rotazione scoperti sul solaio di copertura. I proge't'to:'

appro_vafo prevede la realizzazione di un'autorimessa intéri':at:a di tre piani
per 223 posti auto complessivi e la riqualificazione dell'area soprastante
con la realizzazione di un'area attrezzata con aiuole verdi, . aree
pavimentate per il gioco'é percorsi pedonali di collegé.m.ento.. |

L'autorimessa & circondata su tre-iati da edifici residenziali che

variano tra i cinque e gli otto piani, mentre a sud si trova un edificio a
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destinazione commerciale e un'area incolta. L'area & servita da mezzi
pubblici su gomma.

Dati progettuali:

Livelli _ N°Box | Postiautoa Sup.
| rotazione parcamento !
2160mq
2 o | 2.950 mq
|2 | | B 2.650 mq
TOT 165 T 88 7.760 mq

 B. ASPETTI TECNICLEAMMINI_SﬂRATIVI
Dati catéstali_ - o | |
L'area di intervento di proprieta comunale, ubicata in via F. ‘
Tovaglieri, & identificata al Catasto al Foglio 648, particelle 408/p, 162/p e
 506/p. |
Dati urbanistici e edilizi S |
L'area di intervento ha una destinazione prbanistica:
P.R.G. D.P.R. del 16/1.2/1965 Zona E1 — Cémprensori_o Tor Tre Teste;
P.T.P. 15/9 — Valle dellAniene; P..R.G./ZOOSI— Tavolé 3.23 Sistemi e
Ré:gole Citta consolidata T3 — Sistema dei servizi e delle infrastrutture:
verde pubblico e servizi pubblici di livello locale.
| ‘Autorizzazioni ”
- Approvazione de! progetto del parcheggio aﬂ'interno del fabbricato di

proprieta comunale comprensivo del parcheggio a raso su via Olcese €
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i

del nuovo volume da realizzare sopra la struttura e destinare a centro

sociale di quartiere, con Ordinanza Commissariale n.185 del 31/07/2009

- Parere di Conformita, rilasciato dal Comando provinciale dei- Vigili del

'Floco di Roma prot. n.28290 del 26/04/2011
_ 1l Certificato di. 'Cozlzlaudo Statico & stato rilasciato, per la struttura_ N
preesistente, con prot. 47907 del 3/11/1987

" Sintesi Convenzione

L'autorimessa, sita in Via Tovaglieri, rientrante negli interventi previsti
dal Piano Parcheggi e classificata con codice BI_.1-0071, verra realizzata in
* forza della convenzione, tra la Plauto s.r.l. ed il Comune di Roma, stipulata

in data 29-séttjembre 2009 rep.'n. 13571, racc. n. 7937.

La Convenzmne prevede la costituzione del diritto di superficie per la
) ~durata di 90 anni su un bene d| proprleta comunale costltwto dal

fabbricato a_d_ibito‘ a parcheggio multipiano e dal! area pro:splmente o ‘

quest'ultimo per la. realizzazione di un parcheggio a raso, che nella fase

iniziale verra utilizzata come area di cantlere ma che non rlsulta
} pervenuta al patrimonio del Comune di Roma anche se rientra nelle aree

da acquisire a seguito di cessione; ‘pertanto, tale area € condizionata

dall'acquisizione al pa‘fﬁmqn_i_o del Comune_-di_ Roma dell'area in questione.
Inoltre, & prevista la feéliz;azione é'la g_e__stione del parcheggio,
secondo il pro.getto approvato. |I 13 luglic 2009 con Ordinanza
Commissariale n. 195, e la seguente costituzione dei vincoli di

o pertinenzialita.
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L'intervento prevede la realizzazione di 233 posti auto, di cui 175

posti auto in 165 box ed i rimanenti 48 a disposizione dei privati.

Il concessionario, prima della stipula della convenzione, ha versato €

4.7676,15 per i costi della Commissione di Alta Vigilanza, poiché non
scomputabili dai corrispéttivi da esso dovuti. Il corrispettivo per la :

costituzior_léfd:el diritto di superficie & determinato in Euro 1.385.898,23 e

verra corrisposto dal concessionario per il 50% prima del rilascio del 0l
o 1
permesso di costruire, unitamente alla polizza fideiussoria a garanzia del

restante  50%, entro 6 mesi dalla"Cb_nsegna definitiva delle aree e

comunque entro 12 mesi dalla data del rilascio del permesso di costruire.
Il concessionario si impegna a versare al Comune di Roma ogni -

anno la somma di € 4.366,74, relativa alla manutenzione delle aree

concesse, per la durata di 25 anni.

Stato iter amministrativo

Allo stato attuale i lavori relativi all'autorimessa non sono iniziati in

limmissione in possesso dellarea antistante destinata ad ospitare |

Eparcheggi di standard sostitutivi di quelli della struttura di via Tovaglieri (a .

suo tempo reéliz'zata come parcheggi di standard e poi inserita nel P.U.P.)-
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.C. VALU_TA_ZIONE

Al fini della valutazione, si & proceduto alla raccolta di notizie presso
agenzie immobiliari specializzate della zona, network internet € presso le
altre fonti adéreditate per la val'utazione-_:_degli immobili, tra cui
I’Oss.ervatorio dei Valori immobilﬁari di Roma a éura del Dipartimento del
Territorio delI’Ag.enzia delle Entrate. Si & poi passati alla verifica e alla
sintesi ragionata del materiale racc.ol'tb..'.

Banca dati délle quotazioni immsbiliari

Valori aggiornati all'anno 2014- Semestre 1

Comune: ROMA :

Fascia/zona: Periferica/TOR TRE TESTE (VIA DAVIDE CAMPARI)
Codice di zona: D63 ' ' _
Microzona catastale n.: 114

Tipologia prevatente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

_ [Tipologia | Stato "Valore Mercatd Superficie| Valoti . | Superfici
conservativo | (€/mq) (L/N) Locazione e {L/N)
: - | (&/mq x mese)
“Min | Max - Min. Max
-1 Box NORMALE | 1950 | 2500°
Posti NORMALE | 1400 | 1550
auto -
_c;operti

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con leftere MAIUSCOLE si riferisce a quello pill frequente di ZONA

I Valore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

1l Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L.}

Per I tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo Il diverso apprezzamento del mercato
secondo lo stato conservativo

Per i box situati in zona, L'Osservatorio del Mercato immobiliare
individua un valore di mercato minimo di 1.950,00 €/mg e un valore

massimo di 2.500,00 €/mq.
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Indagine di mercato

L’indagine di mercato ha evidenziato una serie di valori di vendita

che rapportati alle metrature hanno determinato’ i seguenti valori al metro

quadro:

Bene in vendita nella | Valori di mercato estrapolati da annunci sul
zona di riferimento territorio elencati dal minimo al massimo
n. o C €/mqg

1 1083,00

2 1160,00

3 1250,00

4 1250,00
5 -1250,00

6 1375,00

7 1400,00 .
8 144400

g 1600,00
10 1667,00

11 ~1667,00
12 1696,00
13 1813,00
14 1882,00
Totale 20.537,00
Media 20.537,00/14=1.466,93

L'indagine di mercato ha permesso di determinare che i valori
attribuiti alla zona per la vendita in:piena p‘ro'prieté di beni comparabili con

quelio in oggétto, oscillano tra un minimo di 1.083,00 €/mq a un massimo

di 1.882,00 €/mq.

Calcolando come dallo schema precedente la media tra i valori

ottenuti si avra che il pili probabile valore da attribuire all'autorimessa sara

di 1.466,93 €/mq.
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Si consideri che negli annunbi bresenti su|_ territorio sono stati rilevati
rﬁa eliminati, poiché troppo distanti dalla media dei valori riportati, alcuni
valori non affidabili perché.'molto alti o molto bassi.

| '::Considerando le caratt_eristiche ciei box in questione, si apportera
quindi un deprezzamento d.el 15% per il fatto che per l'autorimessai il diritto
superﬁ'tf,iario ha una durata tempo‘rale;__,bar'i':é 90 anni, ottenendo un valore
i 1.246,89 €/m‘q..:' o
Cal_c:Ql.o della superficie commerciale é stima dei box

BOX AUTO LIVELLO1 .

|- TIPOLOGIABOX | QUANTITA' AREA mq AREA TOT. mg
A (2,85x5,30m) 1 15,11 15,11
B (4,25x5,30m) R 22,53 ] 2253
C (3,21x5,30m) 5 17,01 8505
[-D.(3,22x5,30m) 2 17,07 34,14
E (3,27x5,30m) 2 17,33 34,66
F (3,29x5,30)m 1 17,44 1744
G (3,31x5,30m) 2 17 54 3508
H (3,33x5,30m) 3 17,65 52,05
| (4,16x5,30m) 2 22,05 44 10
J (3,28x5,30m) - 3 17,38 - 52,14
K {3,32x5,30m) 3 17,60 | 52,80
L (3,26x5,30m) 3 17,28 : 5184 .
M (3,03x7,18m) 1 21,76 21,76
N (3,04x9,44m) | 1 28,70 - 28,70
0 (3,24x5,30m) 24 1717 412,08
P (5,10x5,30m) 1 27,03 . 97,03
Q (4,39x5,10m) 1 22,39 . 22,39
R (2,87x5,30m) 5 1521 = 76,05
TOTALE 61 - 1085,85
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BOX AUTO LIVELLO 2

TIPOLOGIABOX | QUANTITA' ~ AREA mq AREA TOT. mq
A (4,91x5,30m) 2 26,02 52,04 :
B (3,21x5,30m) 7 17,01 119,07
C (3,22x5,30m} 2 17,07 3414
D (3,27x5,30m) 3 - 1733 51,99
E (3,31x5,30m) 3 17,54 52,62
F (4,16x5,30)m 1 22,05 22,05
G (4,15%5,30m) 1 2200 . 22,00
H (3,53x5,30m) 2 18,71 5 37,42
| (3,28x5,30m) 3 17,38 52,14
J (3,32x5,30m) 3 17,60 52,80
K {3,26x5,30m) 3 1728 51,84
L {3,04x7,36m) 1 22,37 22,37
M {3,04x9,44m) 1 28,70 . 28,70
N (3,24x5,30m) 15 1717 257,55
0 (3,24x5,10m) 1 . 16,52 16,52
P (5,10x5,30m) 1 27,03 27,03
Q (3,94x5,10m) 1 20,00 20,09
R (3,00x5,30m} 9 1590 143,10

-5 (3,23x5,30m) 4 17,12 . .. 68,48
T (3,18x5,30m) 1 16,85 16,85
U (4,90x5,30m) 1 2597 2597

'V {3,41x5,30m) -3 18,07 o 5421

W (3,06x5,30m) 4 16,22 64,88 |
X (3,72x5,30m) 2 19,72 . 3044
Y (4,54x5,30m) 1 24,06 24,06
7 (3,66x6,21m) 1 22,73 2273
YY (4,00%5,30m) 1 21,20 21,20

TOTALE 77 1401,29

La superficie totale commerciale dei box auto risulta essere:

1085,85 mq + 1401,29 mq = 2.487,14 mq

Il valore dei box risulta essere: .
2.487,14 mq x 1.246,89 €/mg = 3.101 .189,90€ , che si arrotonda a

3.100.000,00 €.
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Calcolo della superficie commerciale e stima dei posti auto a rotazione

POSTI AUTO A ROTAZIONE
TIPOLOGIA [ .. QUANTITA' AREA mq AREATOT. m
A (2,50x7,00m) | 2 17,50 35,00
B (2,50x5,00m}) 86 ' 12,50 . 1075,00:.
TOTALE 1110,00

L'indagine di:‘m'e'rcato h_a :evidenziato una serie di valo_ri_ di affitto che
- rapportati alle metrature hanno determinato i seguenti valori al metro
quadro dei box che poi con un opportuno coefficiente sara ridotto al fine di

~ determinare il valore del posto auto: "~

Box in affitto nella | Valori di mercato estrapolati da annunci sul
zona di riferimento | territorio elencati da! minimo al massimo

n. €/mq al mese

1 6,43

2 - 7,35
3 7,58

4 10,00

5 p 11,54 |. .
Totale r | T 4290
Media 42,90/5 = 8,58

L'indagine di mercé{o.:'ha permesso d| “determinare che. i valori

attribuiti alla zdﬁé: per I'affitto di bo>:<. auto in piena proprieta di beni

: . comparabili con quello in ogééﬁo, oscillano tra'tln:minimo di 6,43 €/mq a
un massimo di 11,54 €/mq al mese. | |

. .Calcolando come dallo schér_na prec.:.(:edente la: media tra i valori.

ottenuti si avra che iI_ piL‘J probabile valore da attribuire all’éfﬁtto di un box

“auto nella zona sara di 8,58 €/mq al mese.
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Si applica ora un coefficiente di riduzione considerando che si tratta
di post auto scoper‘ci; essendo localizzati sulla copertura dell’edificio;
hanno quindi ﬁn_vaiore di-circa il 50% di quello di un box auto:
8,58 x 0,50 = 4,29 €/mq al mese
Si effettua la stima per capitalizzazione dei redditi:
Si calcola: -
- 4,29 €/mq al mese x 1.110,00 mg x 12 mesi x 50% ('in:d'ice utilizzaiione) =
28.314,00 €/anno ”
_ Ipotizzando un tasso di capitalizzazione media del 6% si ottiene un valore
© di 471.900,00 €
Valore complessivo autorimessa
©3.100.000,00 € (box) + 471.900,00 € (posti auto a rotazione) =

3.5671.900,00 €

Stima del costo di costruzione del centro sociale

Il Cenfc.ro_ sociale, che si ubichera a quota :fprimo livello é non piu su
copertura (per il progetto di variant.é:)g,fic_‘.onSidera.n'do anche la presenza
~ delia struttura principale, assumera un Cbsto di cost.ruzione di 1.000,00
€/mq Il completamento del volume, circa 700 maq, camporteré un onere di
€ 700.000,00. |
Pertanto al valore compié’ési'vo.dell'autorimessa'\/erré sottratto tale onere:

3.571.900,00 € - 700.000,00 € = 2.871.900,00 €
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| Deffazione oneri da versare al Comune di Roma
“A tale importo QIovré essere softratto il - corrispettivo per la
costituzione del dirittoéi-superficie, pari ad un impqrto di 1.385.898,23 €,
| :balcolan_do:
2.871.900,00 € - 1.385.898,23 € = 1.486.001,80 €
”V.alore del diritto di superficie |
C_on_siderahdo. I'impdrto calcolato come valo.fe dell’'autorimessa
ipoteticéhﬁénte realizzata, s stimera come .pari al 10% il piu probabile
“ valore del diritto di superficie per uﬁé:durata_di 90 ar{ni..
|I,valoré attuale della convenzione.in esame sara pari a 1.486.001,80 € x
10% = 148.600,18 che si arrotond”a.a 150:990,00 € (Centoc'ihquantamila

Euro)

ALLEGATI:

1. |nquadramehf6?ei_rea di intervento

2. Fotografie |

3. Foglio mappale

4. Elaborati progettuaii

5. Convenzione.

6. Risoluzione n.11 PUP Via Tovaglieri
7. Indagine di mercato nella zona
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| 5.,STIM_A DEI PQO_DOTTI IN CON\_IENZIOI!E
CRITERIDISTIMA -

Per la stima del_lé autorimesse in convenzione, per le quali non sono
ancora iniziati i lavori di realizzazione, ¢ stato utilizzato il metodo sintetico-
comparativo fécendo riferimento a beni 'eéistenti con caratteristiche similari
e che siano localizzati in prossimita dell'area considerata. ”

) Per quanto riguarda le indagini di hercato, si procedera alla raccolta
di notizie presso agenzie immobiliari specializzate della zona e network
internet al fine di analizzare i prezzi rich.iesti per i box in vendita in diritto di
superficie: in mancanza di téli: dati, s_ig:prenderé‘nno in 'cbnsideraZione i

riduzione.

| valori ottenuti dallindagine verranno analizzati e sara calcolato un.

valore medio per ottenere il piu probabile valore di mercato attuale per il

“bene oggetto di stima. Tale dato verra messo in relazione con i valori di |

mercato minimi e massimi individuati per la zona dall'Osservatorio del

Mercato immobiliare del Ministero delle Finanze.

Si effettuera una ponderazione tra i valori calcolati per ottenere una

stima del valore in €mq per l'autorimessa in questione; a tale valore si

_apportera poi un d:eprezzarhento del 15% dato che per l'autorimessa il

diritto superficiario ha una durata temporale pari a 90 anni. -
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Dopo aver calcolato la superﬁcie' commerciale totale dei box si

moltiplichera la superﬁcie per il prezzb: unitario stabilito e si giungera al

valore di stima complessivo per l'autorimessa al finito. -

Dopo aver sottratto gli oneri da Corrispondere aI'C'om_u_ne; di Roma,

" cosl ‘come precisati nella Convenzione, per la valutazione del diritto

superficiario si calcolera un 10% del valore complessivo, giungendo al

valore della concessione.

© .. Per quanto riguarda invece il valore di gestione dei posti auto a

X

" totazione & stata effettuata una valutazione -sia di stima ipotetica di

mercato sia tramite ilzmetodb della capitalizzazion:e_dei redditi, ipotizzando
un tasso di utilizzazione del 50% e un tasso di capitalizzazione medio

lordo pari al 6%.

Ordine Architetti Roma 10925 - Albo Consuteriti Tribunale Civile Roma 17572 - Albo Consulenti Tribunale Penale Roma 61/2013

www.lucapunzi.com - lucapunzi@gmail.com - lucapunzi@pec.it - Cod.Fisc. PNZLCUB7M0O1H501F - Part.lva 06508551006

115




L U cCc A P U NZIARCHITETTO

CTU del Tribunale Civile e Penale di Roma

5.1. CANTIERE ANAGNI

A, LOCALIZZAZIONE E DATI PROGETTUALI

Dati progettuali:

vVia Achille-Loria, 39 - 00191 Roma - Tel 06.3322.1811 - Fax 06. 3321.3387 - Cell 338.2803979

L area di intervento & situata nel V Mun|0|p|o del Comune dl Roma,
quartiere Prenestino/Labicano, nei pressi dell'intersezione tra Via Anagni e
.:Via Olevano Romano, ed e cafa_tterizzata attualfn”eh_te da una porzione di
mterreno incq_lt_a e provvisoriamente“ fecintata, circondata ad est e ad ovest
da due edifici scolastici, mentre gli edifici che caratterizzano il tessuto-
circostante a nord sono di tipo residenziale di 7-8 piani con attivita
commerciali al piano terra. L'areaE & servita da mez.'z.i .pubblici su gqrﬁ'fﬁa.
Al E'p:rogetto approvato prevede la realizzazione di un'anérimessa
interrata di tre piani per 264 posti auto comfpl__essivi e fa riqualiﬁcazione
dell'area soprastante con la reallzzazmne di un'area attrezzata con aiuole
verd| aree pawmentate per |I gioco e percorsi pedonali di collegamento

Nella parte in prossimita di via Anagni & previsto un parcheggio a raso.

Lwelll N° Box Posti:éutbi'fSup. netta Sup Volume
o rotazione | parcamento| ingombro 3
-1 16 79 2.310 mq
-2 85 2.360 mq
----- -3 79 2.346 mq
TOT 170 79 7.016 mq | 3.052,48 mq (30.233,40 mc

L'autorlmessa ha una forma rettangolare in pianta, ed & accessibile

grazie ad una rampa carrablle a dopp|o senso di. marC|a di Iarghezza pan
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a 4,60 metri collocata allinterno del nuovo parcheggio a raso, mentre gli

accessi pedonali avverranno framite quattro corpi scala dotati di
ascensore. | posti auto di tipo rotazionale e i box singoli e doppi saranno
accessibili da corsie interne di distribuzione a doppio senso, ed & previsto

un servizio igienico per disabili per ogni livello interrato.

B. ASPETTI TECNICI E AMMINISTRATIVI

Dati Catastali

L'area di intervento & identificata al Catasto al Foglio n.625, foglio
degli allegati 128, particelle n.88 e n.1 178.

Dati urbanistici e edilizi . .

- 1l Nuovo Piano Regolatore di Roma approvato il 12/02/2008 prevede per

I'area la Ségufente destinazione: Verde pﬂb:blico e servizi pubblici di livello

locale BTN

- Progetto approvato con Ordinanza Commissariale n.2_:1_8' del 6/08/2009,

prevedendo- Uha superficie lorda di parca[hé_nto pari a 9840','56 mq

- Parere Preventivo del Comando dei Vigili dei; Fuoco prot. n.54692 del
04/08/2009 .

- Nulla Osta As| prot. 36390 del 10/07/2009

Sintesi Convenzione | |

- La "Convenzione per la con_ce_ssfone'del diritto di superficie su un.'area di

proprieta comunale (e/o del re}‘ativo sottosubfd)'per la realizzazione di un
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| parcheggio, sito in Via Ana’Qni ai .sensi delf'art. 9, comma 4, delfa Legge n.
122 del 24 Marzo 1989 e dell'Ordinanza del Sindaco-Commissario
delegato n.218 del 6 Agosto 2009", stipulata tra il Co:mu_ne di Roma e la

' Plauto Srl con atto Notaio Maria Natalia Vassalli 'dgl_ 29/09/2009,

Rep.13570, Racc. 7935, stabilisce in sintesi le seguenti condizioni:

: Cbstituzione del diritto di superficie sulll'area comunale per 90 anni

- Costituzione dei ..\rgi.ﬁ:coli di pertinenzialitd e di- destinazione dei posti

i auto/moto

- Realizzazione di 253 posti auto di &ui:175 box pertinenziali e 78 stalli a

disposizione dei privati

- Pagamento a carico del cohcessionario della somma di ‘16.278!83 €

come costo per:la Commissione. .d;lﬁ'Alta Vigilanza,' da corrispondere prima

della stipu.llell. :d:;ella Convenzione

- Pagamento a carico del concessionario della sorﬁ'rﬁ'a di 638.176‘,77 € per

la costituzione del diritto di :'su_'perﬁcie sullarea e per l'utilizzazione

esclusiva 'd'elifparcheggio per 90 an.ni

- Pagamento a carico del concessionario della somma annuale di

' 5.846,78 € per la manutenzione delle aree superficiarie, da corrispondere

per una durata di 25 anni
- Atto.rhodific'ativo della Convenzione a:'ﬁrma del Notaio Paolo De
Agostini, Rep.57133, Racc.16413 con il quale cambiano le modalita di

versamento del corrispettivo per la costituzione del diritto di superficie:
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20% prima del rilaé.ci.o d;l p'er:messo di costruire, 30% séi mesi dopo e
50% dopo dodici mesi.
Stato iter amministrativo

Allo stato attuale i lavori relativi all'autorimessa non sono inizi.ati '

anch_c-;- se il Permesso di Costruirg risulta ritirabile dal 2013.

C. VALUTAZIONE

Ai fini della valutazione, si & proceduto alla raccolta di notizie presso

agenzie immobiliari spec’:i'alizzate_ della zona, network internet e presso le

altre fonti -accreditate  per la valutazione -~ degli immobili, tra cui
I'Osservatorio dei Valori. immobiliari di Roma a cura del Dipartimento del |
Territorio dell’Agenzia delle Entrate. Si & poi passati alla verifica e alla ]

sintesi ragionata del materiale raccolto. :

Banca datl delle quotazioni immobiliari

Valorl aggiornati all'anno 2014- Semestre 1 _
Comune: ROMA

Fascia/zona: Penfenca/PRENESTINO (VIALE PARTENOPE VlA DEI
GIORDANI).. . . _ '
Codice di zona: D1 | | | ii
Microzona catastale n.: 71 e
Tipologia prevalente: Abitazioni di tlpo economico
Pestinazione: Re5|den2|ale :

Tipologia | Stato Nalore Mercato | Superficie Valori Locazione S:uperﬁcié' : :
| conservativo [(€/mq) (L/IN) -~ i(€/mgx mese) |(L/N) |
"Min_ | Max [ Min Max
Box = | NORMALE | 1750 | 2300 L 8,5 1.3
Posti | NORMALE | 1200 | 1700 L 6,3 9
auto 1 :
coperti
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Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pit frequente di ZONA

1l Valore dl Mercato & espresso in Euro/ma riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

i Valore di Locazione & espresso In Euro/mq per mese riferito alia superficie Netta (N} ovvero Lorda (L)

Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse nen risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato
secondo lo stato conservativo o

Per i box situati in zona, L'Osservatorio del Mercato immobiliare N !

indivi.dua un valore di mefcato rh'i.nimo di _1:._750,00 €/mq e un valore
- massimo di 2.300,00 €lmq;:: ' g : L 3 .: | !
Indagine di mercato _ | !
L'indagine di mercato ha evidenziato una serie di valori di vendita B

che rapportati alle metrature hanno determinato i seguenti valori al metro

quadro:

Bene in vendita nella Valori di mercato estrapolati da annunci sul .
‘zona di riferimento | territorio elencati dal minimo al massimo -
n. . ~€lmq

1 1200,00 .
N 1562,50 - - ‘
3 1662,00 |
4 1662,00

5 1667,00

6 1667,00

7 1680,00

8 1687,50

9 1750,00

10 1867,00

""" 11 1875,00

12 1941,00 -

13 1947,00 -

14 1967,00

15 - 2053,00-

16 - 2059,00

17 2184,00
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18 2333,00

19 2375,00
Totale - . 135.139,00
Media - 35.139,00/19 = 1.850,00

L'indagine .di mercato ha permesso di :determinare:- che i valori
attribuiti alla zona per la vendita in piena proprieta di beni comparabili con
quello in oggetto, oscillano tra un minimo di 1.200,00 €/mq a un massimo
di 2.375,00 €/ma. )

o Calco|and_o_ come dallo schema precedente la media tra i valori
ottenuti si avra éhe il pil'.l. brbbabile valore da attr:igbuire all'au_torimessa sara
i 1.850,00 &/ma.
Si co.n.s;itzjeri che négli annunci presenti s:L:]:I' :territorio: sono stati rilevati
5' ma elimi_r)at_i_!'_poiché troppo distahfi' dalla media dei valo.ri riportati, alcuni
valori non affidabili perche molto alti o molto bassi.

Consid_erando le 6’aratteristiche dei box in guestione, si appérteré

quindi un deprezzamento del 15% dato che per lautorimessa il diritto
- superficiario ha una durata temporale pari a QOf;anni, ottenendo un valore

di 1.850,00 €/mq -15% = 1.568,25 €/mq.

Calcolo della superficie commerciale e stima dei box

BOX AUTO LIVELLO -1

TIPOLOGIABOX | QUANTITA' | AREA mq AREATOT. m

A (3,00%5,30m) 2 15,90 31,80
B {4,50x5,30m) 4 2385 95,40
TOTALE o ' 127,20
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[TIFOLOGIABOX| QUANTITA AREAmq | AREATOT. mg

A (3,00x5,30m) 81 15.00 1287.90
B (4,50x5,30m) | 4 T 2385 95,40
TOTALE ' 1383,30
BOX AUTO LIVELLO -3
TIPOLOGIA BOX| QUANTITA' | AREAmq AREATOT. mq|
A (3,00%5,30m) 82 15,90 1303.80 |
B (4,50x5,30m) 3 23 85 71,55
TOTALE — | 137535

~ La superficie totale commercialé:dei box auto risulta essere:
127,20 mq + 1.383,30 mq + 1.375,35 mq = 2.885,85 mq
Il valore dei box'.'r:i':sgﬁlta essere: o
2.885,85 mq x 1.568,25 €/mq = 4.525.734.20 € , che si amrotonda a

4.525.000,00 €

Calcolo della superficie com_merciale e stima dei posti auto a rotazione .

POSTI AUTO A ROTAZIONE LIVELLO -1

TIPOLOGIA _QUANTITA' AREA.mq AREATOT. m
A(3,00x530m) | 78 _ 15,90 1240,20.

L’iﬁ'dagine di mercato ha evidenziato..una serie di valori di éfﬁtto che
...... rapportati alle metrature hanno determinato i seguenti valori al metro
quadro dei box che poi con un opportuno coefficiente sara ridotto al fine di

determinare il valore del posto auto:
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Box in affitto nella Valori di mercato estrapolati da annunci sul
zona di riferimento territorio elencati dal minimo al massimo

n. ' €/mq al mese

1 6,70

2 7,60

3 10,00
- 10,00

5 10,00
Totale - . . 44,30
Media - 44,30/5 = 8,86

Si calcola:

46.135,44 €/anno

L'indagine di mercato ha permesso di .determinare che i valori
attrlbum alla zona per Vaffitto di box auto in piena proprieta di beni
comparablll con quello in oggetto, oscnlano tra un minimo di 6,70 €/mq al
”mese a un massimo di 10,00 €/mq al mese

Calcolando come dallo schema precedente la media tra i valori

auto nella zona sara di 8,86 €/mq aI mese,
- .Si' applica ora un coefficiente di:'rid'uzione considerando che.un posto
auto ha un valore dicircail 70% di quello dl un box auto:
:3:j8 86 €/mq al mese x 0,70 = 6,20 €/mq aI mese

Si effettua Ia stlma per capitalizzazione del redditi:
6,20 €/mq al mese x 1.240,20 mq x 12 mesi x 50% (indice utilizzazione) =

" Ipotizzando un tasso di capitalizzazione medio del 6% si ottiene un. valore

di 768.923.96 € arrotondato a 770.000,00 €
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Valore compleésivo autorimessa

4.525.000,00 € (bOX). + 770.000,00 € (posti auto a rotazione} =

5.205.000,00 € | | A

Detrazione oner.i.fda versare al Comune di Roma

A tale im.p'orto dovra essere sottratto il corrispettivo per. _I:a costituzione del

diritto di superficie, pari ad un importo di 638.176,72 €, calcolando: i

5.295.000,00 € - 638.176,72 € = 4.656.823,30 € |

Valore del diritto di superficie o L ]
“Considerando  Iimporto calc.c.)lato " come valorem dell'autoriﬁéssa »
 : ipoteticamente realizzata, si stimera.come pari al 10% il piu probabile E

valore del diritto di superficie per una. .dt.Jrata di 90 anni. 5 : ‘;
Il vaiore attu_ale delila convenzic::nfh'e in esame éaré quindi .b:ari a
- 4.656.823,30 € x 10% = 465.682,33 € che si arrotonda a 465.000,00 € '

(QuattrocentoSessa'ntacinq_ugmila Euro). - -

" ALLEGATI:

1. Inquadramento area di intervento

2. Mappa catastale
3. Elaborati progettuali
4. ConVenzione

5. Convenzione integrativa

6. Indagine di mercato nella zona
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5.2. CANTIEEE_‘&_STAZION_E OSTIA LIDO

" A. LOCALIZZAZIONE E DAT| PROGETTUALI

L'area di intervento & situata nel XIIl Municipio del Conﬁuﬁ:e di Roma,
localita Ostia Lido, ad una distanza di circa 500 m dal litorale e in
corrispondenza del Piazzale della Stazione del Lido. Confina é nord-est
con la Stazione ferroviaria leo Centro, a sud- ovest con V|a delle Vele eil !
Giardino Paolo Orlando, mentre sugl.l”altn frontl si trovano edifici misti d|5 ﬁi
_tlpo residenziale e commerciale di C|rca cmque piani ed un C|rcolo artlstlco
.cuiturale Allo stato attuale I'area é costituita. da un giardinetto con a|uole

j:;;alberate e vialetti pedonall pavimentati, e da un- parchegglo a raso
antistante verso sud—ovest mentre dal lato della ferrowa SI trovano le
:E:'banchine_ di sosta per le fermate delle linee _a_utobus e una stazione taxi.
| progetto approvato -prevede la reéiiizaziqne di un‘autorimessa
.'...iznterrata di un piano al di sotto deI.PiazzaIe:esistente, lasciando gli edifici
::;;'c_:ircostanti ad una distanza minima di 13 metri, e la ri:du'aliﬁcazione
dell area soprastante |
""" Sono prewstl complesswamente 103 postt auto. tra cui due box eun
posto auto per disabili, nonché un servizio |g|en|co a norma per i portatori
di ﬁéndicap..-.: | | B

::. Dati progettuali:

leello TBox | Posti auto Sup. copertaSup.parcamento  Volume ET

auto | rotazionali |mq mq mc 5
-1 72 31 3.460,68 2.735,88 13.842,72
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L'auforimessa & accessibile. tramite cancello elettrocomandato
'g'ré'zi'e a una rampa carrabile rettiinea a doppio senso sul Piazzale della
StazionéffLido,' mentre I'accesso pedonale si effettua da due corpi scala e
un ascensore, dotati di pareti esterne REI 120,e.:p.c.>rt'e a tenuta di fumo,
con aperture antipanico in superficie é serrature d| sicurezza.

| box sono aécéssibili grazie ad una corsia di distribuzione centrale a
doppio senso di marcia, e sono distribuiti a forma di ferro di cavallo:
I'autori'naéésai & costituita da due blocchi rettangolari di dimensioni circa 92
X 20 metri uniti da una corsia di collegamento di larghezza 6 metri. L'area
tra i due blocchi verra mantenuta a verde, fétta eccezione per il tratto della
rampa di accesso, e nella parte soprastante verra ripristinata la éede

" 'stradale e i parcheggi esistenti.. La struttura dell'autorimessa sara in

tie per il contenimento del terreno.

B. ASPETTI TECNICI E AMMINISTRATIVI
Dati Catastali '

L'area di izﬁté:r'\:/::ento ¢ identificata al Catasto terreni al Foglio n.1099,
sede stradale. R
Dati urbanistici e ediiizi . : AP
-.II'N:ijovo Piano Regolatore di Romafa'pprovato il 12/02/2008 pré.\./ede per

larea la 's'egu_ente destinazione: Verde pLibeico e servizi pubblici di livello

locale per il Piazzale; Spazi pubblici da riqualificare per la sede stradale.
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. .Ap.pro_\_/_azione del Piano Parcheggi ai sensi dellOPCM n.3543/06.art.1
comma 2, con Ordinanza Commissariale n.2 del 1'2/1.0/2006

- Adozione della segnaletica identiﬁc_ativa delle opere straordinarie di cui
* al Piano degli interventi di riqualiﬁ(.:a.zione- viaria e per la mobilita e al Piano
Parcheggi, con Ordinanza n.43 del 27/07/2007

Ordinanza del Cor'rirﬁ'issario Deleg_atb;_n.52 del 27/07/2007 e modifica dello

 schema di convenzione per la concessione del diritto di superficie su aree

comunali con EOrdinanza n.53 del 27/07/2007

- Approvazioh.eﬁdelle modifiche ed integrazioni al Piano Parcheggi e allqg

schema di Convenzione per la concessione del diritto di superficie su aree

comunali_,_c_on Ordinanza del Commissario Delegato n.129 del 27/11/2007
- Approvazione del Progetto ubicato in Roma, Piazzale della Stazione del

Lido ad Ostia (Codice B1.4-122), con Ordinanza Commissariale n.238 del

3 dicembre 2009. L |

- Modiﬂche_--allo schema di conQéhiione con Ordina.hza Commissariale
n.333 del 14 luglio 2010 o |

- Ulteriori Irﬁodi_ﬁche allo schema di convenzione con Ordinanéa
Commissariale n357 :d'eI__G_ dicembre 2010.

- Le opere sono conformi alle :ndrm_e previste délzla;L'eggQ- 13/89 é:s.-r_n_'.i;r:in:
materia di accessibilita e per il superémento delle barriere -architettoniche

(D.P.R. 380/01 artt. 77-82)
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- Gli impianti sdho conformi alie Norme per la sicu.rezza degli impianti
(D.P.R. 380/01 artt. 1_07—121). Imbianti di produzione, trasporto,
distribuzione e utilizzazione dell'energia elettrica, gli impianti idrosanitari, gi
gli impianti antlncendlo e gli impianti di sollevamento di persone e cose (
- D.P. R. 162/99 e Direttiva Europea 95/16/CE)
Progetto strutturale presentato dalla - Plauto s.I.h presso IUfﬁcuo
'3':Extrad|part|mentale Parcheggn in: data 24 ottobre 2007 con Protn
) QG/9743 Consegna ai membri della CAV del progetto in data 8 aprlle
2010 e, a seguito delle osservazioni presentate presentazmne delle
relative integrazioni (8/06!2010 prot. QG/22690 26/07/2010 prot.
QG/21816, _3/08/20i 0 prot. QG/22690)
Auforizzazioni |
- Progetto esaminato dal.la Conferenza dei Servizi permanehte in data 18
Maggio 2009, co:h.vocata con riota n. 1457/ETM del 29 Aprile 2009. -
Acquisizione di pareri favorevoli e._favorevoli con prescrizioni.
Sintesi Co'r:i:venzione :. ”
La "Convenz:one per la concess:one del diritto di superﬁc:e su
cooun area di proprieta  comunale (e/o del relatrvo sottosuolo) per Ia
realizzazione di un parchegg:o sito in Piazzale della Stazrone del L:do di
Ostia ai sensi dell’ art. 9, comma 4 della Legge n.122 del 24 marzo_.1 989 e
""" deﬂ'Ordmanza del Sindaco-Commissario delegato n. 238 del 3 Dicembre

2009", stipulata tra il Comune di Roma e la socneta PLAUTO Srlin Roma |I

9 Aprile 2010 Rep.13783 Racc.8111 con Atto a Rogito Notaio Maria -
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.Natalia Va_s_,salli, registrato alI'Ufficio”déIIe Entrate di Roma 2 il 14 aprile
2010 al n. 4982 serie IT e trascritto aII'Agenzia del Territorio - Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Roma 1 il 19 aprile 2010 al n.26251 di formalita,
e il 'éuccessivo "Atto modificativo della convenzione per la realizzazione di
un parcheggio ai.sensi dell'art.9 della L.n.1 22 del 24 marzo 1989, sito in
Roma, piazzale della stazione del lido ad Ostia (codice b1.4-122)",
stlpulato con Atto a Rogito Notaio dr. Paolo De Agostini in Roma del 27
aprile 2011 Rep. 56750 Racc. 16294 stablllscono in sintesi le seguenty -
| .c'o'ndizioni:
- Costituzione del diritto di superficie sull' area dl proprieta comunale
- Reahzzaznone e gestlone per 90 anni del parchegglo S|to in Plazzale
della Stazmne del Lido di Ostia, secondo il progetto approvato,
comprensivo delle relative opere di S|stemaZ|one superficiale a carico
 della PLAUTO stl. | '
- Costituzioné__dei vincoli di pertinenziaﬁté e di destin:aiibhe dei posti
auto/moto ”

.-':j-f:'Realizzazione dell'intervento iﬁ'_Un tempo massimo di 24 mesi a partir:efz |
dalla consegna dell'area e non oltre il termine di validita del'lzé Ec';.t'azri'c'esssione,
salvo proroghe concesse__ ci_all Amministrazione Comunale.

- Realizzazione di 103 pQStI auto di_cui 72 box e 31 sta:Ih a disposizione
dei privati anche in deroga al vincolo di pertinenzialita

- Esecuzione a cura e spese del concessionario durante il periodo di

concessione, di tutte le opere di manutenzione ordinaria e-straordinaria..
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L.o”stesso avviene per le sistemazioni superficiali, per una durata di 25
anni. ” i

- Corrispettivo per Ia_.c_ostituzione del diritto di superﬁcie_determinato in €
241.303,40. | -

Stato iter amministrativo

Allo stato attuale i lavori relativi all'autorimessa non sono iniziati: non

& stato ancora ottenuto I Permesso di Costruire p0|che non risulta

pervenuto il Parere del Consorzio di. Bonlf ica Tevere e Agro Romano,

ritenuto vincolante dal parere espresso dal X Dipartimento.

C. VALUTAZIONE

agenzie immobiliari specializzate della zona, network internet e presso le
altre fonti accreditate per la valutazione degli immobili, tra cui
I'Osservatorio dei Valori immobiliari di Roma a cura del Dipartimento del

Territorio deII'Agenzia delle Entrate. Si & poi passati alla verifica e alla

~ sintesi ragionata del materiale raccolto.

Banca dati delle quotazioni immobiliari

Valori aggiomati all'anno 2014- Semestre 1

Comune: ROMA

Fascia/zona: Suburbana/OSTIA (VIA DELLE BALEN]ERE)
Codice di zona: E34

Microzona catastale n.: 236

Tlpologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale
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1 Valore Mercato

Superficie

Tipologia | Stato Superficie| Valori
; conservativo | (€/mq) (L/N) Locazione (L/N)
_ (€/mgx mese)
Min® | Max Min Max
Box NORMALE | 1750 | 2450 8,5 12
Posti NORMALE | 1150 | 1650 L 83-1 9 L
auto
coperti

quadro:

Indagine di mercato

massimo di 2.450,00 €/mq.

" Lo STATO CONSERVATIVO Indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pil frequente di ZONA
li Valore di Mercata & espressa in Euro/ma riferiio alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
il Valore di Lecazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficle Netta (N} ovvera Lorda (L)
Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse-non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato
secondo lo stato conservativo

- Per i box situati in zona, L'Osservatorio del Mercato immobiliare

individua un valore di mercato minimo di 1.750,00 €/mq e un valore

L:’indagine di mercato ha evidenziato ifjn_a serie di valori di vendita che

rapportati alleE ‘metrature hanno determinato i seguenti valori al metro

Valori di mercato estrapolati da annunci sul
territorio elencati dal minimo al massimo

E

€/mq

897,00

923,00

944,00

1065,00

1160,00

- 1333,00

1471,00

1800,00

1818,00

1875,00

Al alo|lo| Nl W[N] —

- o

1882,00
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12 1967,00
13 2000,00
14 2000,00
15 2267,00
16 2300,00
17 ' P 2333,00
18 D 2333,00
19 . 2450,00
totale . 32.818,00
media 32.818,00/19= 1.727,00

Lmdagme di mercato ha permes:éo di determinaré che i valori
attribuiti aI_Ia zona per la vendita in piena _prq_prieté di beni comparabili con
quello in oggetto, oscillano tra un minimo d:i”897,00 €/mg a un massimo di
2.450,00 €/mq.

Calcolando come dallo schema precedente la media tra i yalgc}.r_i:__

| ~ ottenuti si avra che il pid probabile valore da attribuire all'autorimessa sara -
di R s A
~ Si consideri che negli annunci p_resehti sul territorio sono stati rilevati
ma el.im_in_ati, poiché troppo distanti da.lzl.aff_media dei valori riportati, alcuni
valori non affidabili perché molto alti o molto bassi.

Con'sideérand:o: le caratteristiche dei box in questione, si apportera
quindi un depr:egzééfr.nérj:tof_dgel5_15% dato che per l'autorimessa il diritto
superficiario ha una duraté t'engwpor'alez pari a 90 anni, ottenendo un valore

© di 1.727,00 €/mq -15% = 1.468,00 €/mq

Calcolo della superficie commerciale e stima dei box
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BOX LIVELLO -1

TIPOLOGIABOX [ QUANTITA' AREA mq AREA TOT. mq
A (2,72x5,25m} 1 14,28 14,28
B (2,88x5,25m) 62 15,12 937,44
C (2,88x6,00m) 1 17,28 17,28
D (2,90x5,25m) 1 156,23 15,23
E (2,94x5,25m) 1 15,44 15,44
F (3,42x5,25m) 1 17,96 17,96
G {4.04x5,25m) 1 21,21 21,21
H (4,84x5,25m) 1 25,41 25,41
| (5,46x5,25m) 1 28,67 28,67
L (6,80x5,25m) 1 35,70 35,70

M {10,00x5,25m) 1 52,50 52,50

TOTALE 72 - 1181,10

La superficie totale commerciale dei box auto risulta essere di 1181,10 mq
i valore dei box fisulta essere;

1.181,10 mq x 1.468,00 €/mq = 1.733.854,80 € , che sl arrotonda a
1.734.000_,‘00 €

Calcolo della superficie commerciale e stima dei posti auto a rotazione

POSTI AUTO A ROTAZIONE LIVELLO -1

TIPOLOGIA BOX:{ QUANTITA' AREA mq AREATOT. mg

A (2,50x5,90m) 1 14,75 14,75
B (2,50x7,28m) 1 18,20 18,20
B {2,90x5,30m) 25 15,37 384,25
C {2,90x5,60m} 1 16,24 16,24
D {2,90x5,90m} 1 17,11 17,11
D (4,35x5,30m} 1 23,06 23,06
TOTALE 30 L 473,61

L'indagine di mercato ha evidenziato una serie di valori di affitto che
rapportati- alle metrature hanno determinato i seguenti valori al metro
quadro dei _l:_)_ox;che poi con un opp_ortuho coefficiente sara ridotto al fine di

determinare il valore del posto auto:
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Box in affitto nella | Valori di mercato: estrapolati da annunci sul
zona di riferimento | territorio elencati dal minimo al massimo
n. €/mq al mese
1 5,50
2 6,00
3 7,60
4 _ o 8,10
Totale S 27,20
Media : 27,20/4 = 6,80

L'indagine di: mercato'.'h'a permesso di .determina're che i valori
attrib.uiti"'alla zona per [affitto di bok auto in piena proprietd di beni
comparabili con q'ue'llo in ogg.etto,' ospil!ano tra “un minimp di 5,50 €/mq al
mese a un massimo di 8,10 €/mq al mese. |

Calcolandczi come dallo schema precedente Ia: media tra_ i valori
ottenuti si avr:é;:c_he il pit probabile valore da attribuire all'affitto dl un box
auto nella zbna ééré di 6,80 €/mq al mese.

Si applica ora un coefficiente di riduzione considerando che”un posto
auto ha un valore di circ:a;ilf'TO% di quello di uh box auto:

6,80 €/mq al mese x 0,70 = 4,76 €/mq ai mese .

Si effettua la stima per"cg‘;pitalizza_zipne dei :fedditi: -

Si calcola: |

4,76 €/mq al mese x 473,71 .mq X 12'_rpesi X 56% (indice utilizzazi_qne) =
13.529,1..é:€5'/anno |

L Ipotizzando un tasso di capitalizzazione media del 6% si ottiene un -

valore di' 225.486,00 € che si arrotonda a 225.000,00 €
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Valore comp!éssivo autorimessa
. 1.734.000,00 € (box) + 225.000,00 € (posti auto a rotazione) =
1.959.000,00 € ”
Detrazione oneri da versare al Comuﬁe di Roma
_ A tale importo dovra essere softratto il corrispettivo per la
éostituzione del diritto di superficie, pari ad un importo.di 241.303,40 €,
calcolando:
1.950.000,00 € - 241.303,40 € = 1.717.696,60 €
Valore del diritto di superficie |

Co:n.siderando_ limporto calcolato .come valore - dell'autorimessa
ipotetiqa_mente realiziéfa;, si stimera come pari alll 10% il pid prosabile
: val.c.)réé del diritto di superficie per una E(::Ilué'rata di 90 anni.. |
Il valore attuale deila  convenzione in esame sara quindi pari a
1.717.696,60 € X 10% = 171.769,66. € che si arrt.)'ticg)ﬁda a 170._000 ,00 €

(Centosettantamila Euro).

ALLEGATI:

1. Inquadramento area di intervento

2. Elaborati pro:géﬁuali

3. Convenzione

4. Richiesta di parere al Consorzio di bo.h'iﬁ:c_::a
| 5 Parere condi.zi.c;hat(_): del X Dipartimento

6. Indagine di mercato nella zona
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5. 3 CANTIERE PACCHIAROTTI

- A. LOCALIZZAZIONE E DATI PROGETTUAL!

EL'area di intervento & situata nel Il Municipio, localita Serpentara, in
via. G’aspare Pacchiarotti, strada Iocéle che si dirama a partire da Viale
Lina Cavalieri, ad est rispetto a Via Salaria e all'area ferroviaria adiacente.
i tess_uto urbano ciféOstante & caratterizzato dé .e.difici re_s_ide.nziali
intenéivi di nove piani con attivita céfﬁrﬁerciali collocate al piano terfa.

Il progetto ap_p:r_ovato in variante .preve_de__ la realizzazione di
:Lgl.r.i"autorimessa di dL:Je piani inté'r:r:ati per 100 po;é't:i'.auto complessivi e la
rigualificazione -dell‘area soprastante mantenendo le esse.n.ié: arboree

esistenti. |l progetto di variante prevede dlmenS|on| minori rispetto a quelle

) idel PUP onglnarlo che prevedeva una supechne mass;ma coperta dl N

3.288,00 mq.-

Dati progettuali: o

Liveli |Box | Postiauto | Sup. lorda Sup.coperta | Volume
totali auto | rotazionali | mg mq _mc¢

2 68 28  |3.216,96 |1.458,11 +12.019,30

Lautorlmessa e acceSS|b|Ie tramlte una rampa carrabile a dOppIO
SEenso su Vla Nlcola Maldacea, rlcavata a partire dal parchegglo eS|stente
:_m superficie. L'accesso pedonale si ef'fettua da due corpi scala con
.ascensore dotati di aperture antipanico di Iarghezza compiess:va di 1,2
m. | box sono accessibili grazie ad una corsia di distribuzione centrale a

doppio senso di marcia e larghezza di 6 metri. -
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La riqualificazione esterna prevede la realizzazione di un Parco = -

dotato di attrezzature sportive e aree attrezzate destinate al gioco e al

riposo, con un viale pedonale principale con panchine in legno che

permette di raggiungere direttamente i corpi:scala dell'autorimessa.

B ASPETTI TECNICI E AMMINISTRATIVI

-'Datl Catastall
L area dl intervento e identifi cata al Catasto al Foglio n.258 Particelle

701133/69/251 |
Dati urbanistici e edilizi .
- Il Nuovo Piano Regolatore di Rorﬁa é.ﬁbréi\lato il 12/02/20’08 ip"ré\'/(.ade per
I'area la seguente destinazione: Verde pubbilco e servizi pubbllcl d| livello
locale. Allo stato attuale & una zona a. parco in cond|2|on| d| Scarsa
manutenzione. B .
- || progetto del parcheggio di via G Pacchlarottl (n. di PUP 384) fa parte
del programma trlennale previsto dalla L 122/89.

| _L-a._proposta & inserita nel Piano Parcheggi, ex Ordinanze Sindacali
© N.2/2006, n.52/2007, n.98/2008, n.12972008

;:'é'-E:Approvazione della rimodulazione ed integrazione del Piano Parcheggi
con Ordinanza d_e!:Com:m'iss.éri:d Delegato n.52 del 27/07/2007
- Approvazione dellé rimodulazione ed intégrazione del Piano Parcheggi

con Ordinanza del Commissario Delegato n.98 del 13/02/2008
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- Approvazione delle modifiche ed integrazioni e prime dis'po'é.i'zioni, da

adottarsi per la realizzazione degli interventi, e le modifiche ed integrazioni

: alia Convenzione per la conCeSsione del diritto di superficie con Ordinanza
dei C'ommissario Delegato n.129 del 27/1-1/2_007.
. - Approvazione del progetto con D.G.C. n.éb? in data 21 gennaio 1997
- Ap.plg'ovazione dell'aggiomaménto del’ progetto corhé* modificatb ed N
integrato rispetto-al progetto originale, con Ordinanza del Sindaco di
Ro_mg Capitale - Commissario EDelegato - con prot. n.381 del 09/06/2011 e
coﬁ :prot.U.T. n.2320 del 09/06/2011 (ai sensi delllOPCM n.3543 del
+26/09/2008) . o o |
Auf&rizzazio_ni | - ]
-~ Progetto esan;iinato con _e_sito positivo dalla Conferenza dei Servizi Interni

con prot. 4858 del 07/03/2008

Sintesi Convenzione
" L'autorimessa & oggetto di Convenzione tra il Comune di Roma e la

societd PLAUTO srl. La "Convenzione:iper la concessione del diritto di

superficie su un'area di proprieta comunale (e/o del relativo sottosuolo)

per la realizzazione di un parcheggio ai sensi dell'art. 9, comma 4 della
Legge n.122 del 24 marzo 1989", stipulata in Roma il 24 giugno 1997
- Rep.156218 Racc.21510'.c0n Atto a Rogito thaio_ Giorgio Intersimone;-

stabilisce in sintesi le seguenti condizioni: - .
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- Realizzazione e gestione per 90 anni de.i parcheggio sito in via
" Pacchiarotti secondo il progetto approvato, comprensivo delle relative
opere di sistemazione superficiale a carico della PLAUTO Srl.

- Costituzione dei vincoli di pertinenzialita e di destih’a_zione dei posti

. auto/moto

- Reéli_zzazione dellintervento in un te.rﬁbo; massimo di 18 mesi a partire
dalla data di inizio dei lavori, salvo proroghe ammesse dallo schema di
convenzione | | .

- Reélizzazione di 112 posti auto di pértihenziali'té

- Esecuzione a cura e spese del concessionario durante il periodo di

concessione, di tutte le opere di manutenzione ordinaria e straordinaria.

:f-f_lzlf.pi:eriodo di manutenzione dell'area a verde & invece di 25 anni.
- Il corrispettivo per :la costituzione del diritto di superficie & determinato in
Lire 580.858.020,66'(54_.000 Lire/mc x 10.576,63 mc) che si conveﬁe in
. 290.988,13 €.
Stétc; iter amministrativo .

Allo stato attuale.per _I'autorimessa in questione no.rj_risgltano iniziati i

lavori di costruzione.

C. VALUTAZIONE -
Ai fini della valutazione; si & proceduto alla raccolta di:_riotizie presso

" agenzie immobiliari specializzate della zona, network internet e presso le

altre fonti accreditate per la valutazione degli immobili, tra cui o
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I'Osservatorio dei Valori immobiliari di Roma a cura del Dipartimento del
Territorio deII’Ag.e.:nzia delle Entrate.Si & poi pa.sé.éti' alla verifica jezialla
sintesi ragionata del materiale raccoito. .

Banéa_dati delle quotazioni immobiliari

Valori aggiornati all'anno 2014- Semestre 1

Comune: ROMA _

Fascia/zona: Suburbana/SERPENTARA (VIALE LINA CAVALIERI)
Codice di zona: E42

Microzona catastale n.: 96

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

[Tipologia | Stato | Valore Mercato | Superficie| Valori Supefficie
conservativo | (€/mq) (L/N) Locazione (L/N)
' e (€/max.. AR
| mese)
Min Max Min Max
Box NORMALE | 2100 | 2800 L - - -
Posti <o 1500 | 2050 L s - -
auto
coperii

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pil frequente di ZONA

Il Valore di Mercato & espresso in Eurofmg riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Il Valore di Locazione & espresso in Euroimg per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato
secondo lo stato conservativo

Per i box situati in zona, L'Ojs_s_ervatorio del Mercato immobiliare_

individﬁa un -valore di mercato minimo;:'di 2.100,00 €/mq e un valore

massimo di 2.800,00 €/mq.

Indagine di mercato

L’indagine di mercato ha evidenziato una serie di valori di vendita - _

che rapportati alle metrature hanno determinato i seguenti valori al metro

quadro:
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Bene in vendita nella | Valori di mercato estrapolati da annunci sul
zona di riferimento territorio elencati dal minimo al massimo
n. €/mq
1 1187,50
2 1294,00
3 1312,50
4 1400,00
5 1400,00
6 1437,50
7 1467,00
8 1611,00
9 1667,00
10 ' 1667,00
11 1687,50
12 o g 1818,00
13 L 1883,00
Totale - . 19.832,00
Media -~ -19.832,00/13 = 1.525,50

L'indag'i_réje. di mercato ha permes_spé;-di determinare che i valori
attribuiti aIIa_z_ofriééper la vendita in piena proprieta di beni comparabili con
quelio in bégéttq,_ oscillano fra un minim0'di:5.1 187,50 €/mqg a un massimo
di 1.883,00€/ma.

Calco.l.allr:ldo come dallo schema prebedente la media tra i valori f
ottenuti si avra che il piu probabile valore da attribuire all'autorimessa sara
di 1.525,50 €/mq; tale valore viene ritenuto congruo per le indagini di
mercato  effettuate, pur essendo inferiore  al  minimo ~riportato

dall'Osservatorio dei valori Immobiliari.
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Si consideri che negli annunci presenti sul territorio sono stati rilevati

r.n.a eliminati, pbi'ché troppo distanti dalia media dei valori riportati, alcuni
valori non affidabili perché moltd alti o molto bassi.

Considerando le caratteristiche dei bo_>§ in questione, si apportera
quindi un deprezzamento del 15% dato éhe per l'autorimessa il diritto
superficiario ha una dﬁrata tempo.raie pari a 90 anni, ottéh’endo un valore
di 1.525,50 €/mq — 15% = 1.296,67 €/mq.

Calcolo della superficie commerciale e stima dei box auto

BOX LIVELLO -1
TIPOLOGIA BOX | QUANTITA' ~ AREAmgq AREA TOT. mq f‘;
A (2,92x5,30m) 2 15,476 30,952
B (2,88x5,30m) 24 15,264 366,336
C(2,84x5,30m) .|~ 2 15,052 30,104
D (4,34x5,30m) | - 1 23,002 223,002
E (4,38x5,30m) 1 23214 23,214
TOTALE 30 B . 47361
BOX LIVELLO -2
" [TIPOLOGIABOX | ' QUANTITA' AREA mq AREATOT.mq|
A (2,92x5,30m) 2 15,476 30,052 |
B (2,88x5,30m) 29 15,264 442 656
C(284x5,30m) [ 3 15,052 45,156
D (4,34x5,30m) 2 1 23,002 46,004 » |
E (4,38x5,30m) 2 23,214 46,428 N o .-:1
TOTALE _ 611,20 ) |

La superficie totale commerciale dei box auto risulta essere:

473,61 + 611,20 = 1.084,81 mq
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il valore dei box risulta essere:
1.084,81 mq x 1.296,67 €mq = 1.406.840,50 € ,che si arrotonda a

~ 1.405.000,00 €

_ Calcolo della superficie commerciale e stima dei posti auto a rotazione

POSTI AUTO A ROTAZIONE LIVELLO -1

TIPOLOGIA | QUANTITA' | AREAmg AREATOT. mq

A (2,90x5,30m) 1 15,370, 15,370

B (2,94x5,30m) 1 15,682 15,582

C (3,00%5,30m} | = 14 15,900 _222,6

D (4,40x5,30m) 1 23,320 23,320

1. .E (4,44x5,30m) S 23,532 ' 23,532
o TOTALE o 300,40

POST! AUTO A ROTAZIONE LIVELLO -2

“TIPOLOGIA | QUANTITA AREAmq | AREATOT.mq|

A (2,90x5,30m) 1 15,370 15,370
C (3,00x5,30m} | g 15,900 1431
TOTALE : L 158,47

- La.superficie totale commerciale del posti auto a rotazione risulta gsseré:
300,40 + 158,47 = 458,87 mq
L-’ir}ndagine di mercato ha evidenziato una serie di: Va!_ori di affitto..che
rappor;t:ati alle metrature hanno determinato i seguenti valori al metro
quadro dei box chébo‘i con un opportuno coefficiente sara ridotto al fine di

determinare il valore del posto auto:
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Box in affitto nella Valori di mercato estrapolati da annunci sul
zona di riferimento territorio elencati dal minimo al massimo
n. €/mq al mese
1 5,36
2 5,20
3 6,00
4 7,22
5 7,50
6 7,60
7 7,65
'8 8,33
Totale 54,86
| Media 54,86/8 = 6,85

Si calcola; -

13.215.46 €/anno

L'indagine di mercato h;a' permesso di determinare che i valori
attribuiti alla zona per I'affitté di box auto in piena proprieta di beni
comparabili con quello in oggetto, oscillano tra un minimo di 5,36 €/mq a
un massimo di 8,33 €/mq al mese.

Calcolando come dallo schema precedente la media tra i valori
ottenuti si avra che il piu probabile valore da attribuire all’affitto di un box
auto nella zona sara di 6,85 €/mq al mese.

| S| applica ora un coefficiente di fiduzione considerando che un posto
auto hé'ﬁh':valore di circa il 70% di quello di un box auto: -
6:,.85 .x 0,70 = 4,80 €/mq al mese o o

Si effettua la stima per capitalizzazione dei redditi:

4,80 €/mq al mese x 458,87 mq x 12 mesi X 50% (indice utilizzazione) =
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Ipotizzando un tasso di capitalizzazione media del 6% si ottiene un valore
di 220.257,60 € .
Valore complessivo autorimessa |
1.405.000,00 € (box) + 220.257,60 € (posti auitd" a. rotazione) =
1.625.257,60 € arrotondati a 1.625.000,00 € -
:Detrazione onefi da versare al Comune di Roma
:.A tale importo dov:ré::essere sottratto il corrispettivo per la costituzione del
diritto di superfcle pari ad un |mporto dl 200.088,13 €, calcoiando

1.625.000,00 € -290.988,13 €= 1.'325.01 1,90 €

Valore del diritto di superficie

Considerando limporto calcolato come valore dell'autorimessa .

ipoteticamente realizzata, si stimfefé come pari a_!':i1_10% il piu probabile

valore del diritto di superficie per una durata di 90 anni.

Il valore attuale defla convenzione in esame sara quindi pari a

1.325.011,90 € x 10% = 132.501,19 € che si arrotonda a 130.000,00 €

(Centotreniémila Euro).

ALLEGATI:

1. Inquadramento area di intér\kejnto
2. Elaborati progettuali B
3 Convenzione

4. Indagine di mercato nella zona
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5.4. CANTIERE NOBILIORE

A. LOCALIZZAZIONE E DATI PROGETTUALI

L'area di intervento & situata nel Vil Municipio (ex X Circoscrizione),
quarfiere Don Boséb, in prossimita di Via Tuscolana e della Fermata della
metro A Giulio Agricola, ed::in_teressa la parte di Via Marco Fulvio
Nobiliore compresé tra Via Santi Romano e Piazza San Gibvanni Bosco. |i
tessuto urbano circo'étante & caratterizzato da abitazioni intensive di otto
piani con attivité_c_:pmmerciali collocate al piano terra.

1l progetto ap.provato prevede la realizzazione di un'autorimessa di
tre piani intétﬁati e la riqh'alzi.ﬁcazione dellarea soprastante t'l;amite la

”ric.Jrganizza_zione dei parcheggi a raslél esistenti .é ”Ia. creazione di uno
spazio pubblico con aiuole_a_lberate e percorsi pedonali pavimentati.

- Dati progettuali:

Livelli 'Quota di | Posti auto | Sup. Sup. | Volume
- calpestio “Box parcamento | ingombro B
-1 -3,85m 90 - |2.443mq
-2 -6,75m 90 2,443 mq
-3 -9,75m 82 2.467 mq
TOT s 262 [7.363mq | 2836 mq | 24818 mc|

L'autorimessa & a.cée.ssibile tramite una rampa carrabile circolare a
”déppio senso di .marcia, che permetté d| 'raggiungere. i box auto grazie ad
una corsia centrale c:ii-.dis_tr_ibuzione con larghezza di 5 metri. Gli accessi
ped_pnali si effettuano Iungo. :ilf-nuovo percorso pavime:ntato .in'ESUperﬁcie
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grazie a tre corpi scala emergenti con ascensore. L'aerazione naturale del

parcheggio & assicurata da griglie poste ai lati dell'intercapedine, ed &

integrata da un sistema di ventilazione meccanica al terzo livello interrato.

B. ASPETTI TECNICI E AMMINISTRATIVI

Déti Catastali
B L'area di intervento, ubicata su parte di via M. F. _I_\Iobiliofe, &
identificata al Catasto al Foglio 956 all.C.

Dati urbanistici e edilizi L

- I Nuovo Piano Regolatore di.RO:m'a: a_pbrb\}ato il 12/02/2008 prevede per
I'area una destinazione a sede_ stréd.al.e... Non sussistono vincoli.

- Approvazione del progetto con Ordinanza del Sindaco Commissario n.92
del 12 Febbraio 2008 con Codice progetto B1.4-023
- Convenzione del 16 settembre 2008, rep. n. 12981 racc. n. 7458

- Atto Mbdiﬁcativo della Convenzione per la concessione del diritto di
.sdpé.r.ﬁ;ci_e- del 21 luglio 2011, rep. n. 57426 racc. n. 16472 -
i'-'i;.l\j/'lzo_diﬁche allo schema di Con\}ﬁehZibne con Ordinanza del Slndaco
- Commissario n.333 del 14 luglio 2010

- Progetto dei parcheggio provvisorio compe‘n‘sétivo ‘e relativa
autorizzazione del Municipio

Autorizzazioni

- Parere di Conformi:té rilasciato dal Comando provinciale dei Vigili del

Fuoco di Roma il 18 settembre 2006, prot. n. 191232
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- Impatto Acustico Autorizzazione in deroga con D.D. n. 152 del

25/12/2012 prot. 4864 Dip. Tutela Ambientale e del Verde
Sintesi Convenzione
‘L'autorimessa & oggetto di Convenzione tra il Comune di Roma e la

societda PLAUTO s.rl. La "Convenzione per la concessione dé::' diritto di

superficie su un'area df-:prdprieté comunéle (e/o del relativo sottosuolo)
per la realizzazione di un parcheggio ai sensi dellart. 9, comma 4 della

legge n.122 del 24 Marzo 1989 e dell'Ordinanza del Sindacd-'Commissario

delegato n. 92 del 12 Febbraio 2008", stipulata in Roma il 16 settembre’

2008 Rep.12981 Racc.7458 con Atto a Rogito Notaio dr. Maria Natalia
.Vassalli, stabilisce“in sintesi le seguenti condizioni: |

- Costituzione del diri{to di superﬁcie sull'area in questione per 90 anni . .
- Realizzazione.g_gestione per QQ anni del parcheggio sito in via M.F.
‘Nobiliore secondb ;i'l progetto approQato. o

- Costituzione dei vincoli di pertinenzialita e di destinazione dei posti

auto/moto

- Pagamento a carico del conceséibhario della somma di 16.276,00 €

come costo per la Commissione di Alta Vigilanza
- Pagamento a carico del concessionario della somma di 735.988,76 € per

la costituzione del diritto di superficie sullarea e per l'utilizzazione

esclusiva del parcheggio per 90. L'importo € calcolato sulla base di -

parametri introdotti dalla deliberazione del Consiglio Comunale n.6/2006 in
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riferimento alla cubatura dei posti auto pertinenziali. Tale valore & soggetto
ad aggiornamento biennale sulla base dell'indice ISTAT.
- Per la manutenzione delle aree oggetto delle sistemazioni superficiarie, il
concessionario dovra versare al Comune di Roma un contributo annuo di
7.784,27 € ber 25 anhi, com'efspecific.:ato: nel piano di manutenzione
allegato al pf’qgetto apbrqiv'gtq-. . - -

Stato iter amministrativo ... - |

X

- Linizio del Tavori & sub.ord.ignato___all_a réaii:ZZézione: di un parcheggio di
superficie pronisorio lungo Vi;a.l-':’.ér.ii:r.i;.' L e | |
- A seguito dell'assenso .ricev:Ut:o:_daI ‘Municipio X, La Societa Plauto ha
redatto il progetto deﬁn'itiVO:-d'e'I parcheggio-co‘mpenéativo in questione e
ha richiesto la disponibilita dell'aféa al 'Municipio VIl per l'inizio dei lavori in
data 11 Aprile 2011

- Essendo l'area di proprieta dei privati @ non trovando aree limitrofe

alternative, il parcheggio provviso'rio non é stato iniziato e di conseguenza

lavori. : L S o

C. VALUTAZIONE

Ai fini della valutazione, si & proceduto alla raccolta di notizie presso
agenzie immobiliari specializzate della zona, network internet e presso le
altre fonti accreditate per la valutazione degli immobili, tra cui

['Osservatorio dei Valori immobiliari di Roma a cura del Dipartimento del
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Y

Territorio dellAgenzia delle Entrate. Si & poi passati alla verifica e alla

sintesi ragionata del materiale raccolto.
Banca dati delle quotazioni immobiliari

Valori aggiornati all'anno:2014- Semestre 1

Comune: ROMA g

Fascia/zona: PerlferlcalDON BOSCO 1 (PIAZZA S.GIOVANNI BOSCO)
Codice di zona: D19 :

Microzona catastale n.: 116

- Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

www. lucapunzi.com -

Tipologia | Stato Valore Mercato | Superficie| Valori Superficie
conservative | (€/mq) {L/N) Locazione . |(L/N)
- (€/mgx mese)
Sl Min Max Min Max
Box NORMALE | 1900 | 2700 L 9 12,8 L

Lo STATQ CONSERVATIVO iindicato con lettere- MAIUSCOLE si riferisce a quello pil frequente di ZONA

Il Valore di Mercato & espresso in Euro/maq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Il Valore di Locazione & espresso in Euro/mq.per mese riferito alla superficie Netta (N} ovvero Lorda {L.)

Per le tipologie Box, Posti .auto. ed Autorimesse non risulta significativo il dlverso apprezzamento del mercato
secondo lo stato conservatwo

Per i box situati in zona, L'Osservatorio”'del"_M_ercato immobiliare
individua un valore di mercato minimo di 1.900,00 €/mq e un valore

massimo di 2.700,00 €/mq.

Indagine di mercato
L’indagihe_ di mercato ha evidenziato una serie di valori di vendita
che rapportati alle metrature hanno determinato i seguenti valori al metro

quadro:
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Bene in vendita nella | Valori di mercato estrapolati da annunci sul

zona di riferimento territorio elencati dal minimo al massimo

n. K €/mq

1 1167,00

2 1250,00

3 1500,00

4 1500,00

5 1600,00

6 1611,00

7 1650,00

8 1735,00

9 1778,00

10 1944,00

11 2143,00 -

12 2333,00

13 : 244400

14 : : 2500,00 -

15 2520,00
"Totale 27.675,00

Media - R 27.645,00/15= 1.843,00

L'ind_agjne di rﬁércato ha permesso di determinare che i- valori
attribui.t.i a’lié‘ .:zzolna per la vendita in piena proprieta di beni comp_érabili con
quer in oggetto, oscillano tra un minimo di 1.167,00 €/mq a un _maséimd
di 2.520,00 €/mq. |

Calcolando come dallo schema precedente la media tra i valori
ottenuti si avra che il pil probabile valore da attribuire all'autorimessa sara
di 1.843,00 €/mq.

Si consideri che negli annunéi presenti sul territorio sono stati rilévaﬁ '
ma eliminati, poiché troppo distanti dalla media dei valori riportati, alcuni

valori non affidabili perché molto alti o molto bassi.
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Considerando Ie. caratter_istiche dei box in guestione, si apporteré.
quindi un deprezzamento del 15% dafo che per l'autorimessa il diritto
_superﬁciario ha una durata temporale pari a 90 anni, ottenendo un valore
di 1.843,00 - 15% = 1.566,55 €/mq.

Calcolo della superficie commerciale e stima dei box

BOX LIVELLO -1

| TIPOLOGIABOX [ QUANTITA’ AREA mq AREA TOT. mq

A (2,88x5,30m) 81 15,264 1236,38

B (3,02x5,30m) 2 16,006 32,01

C (2,80x5,30m) 3 14,840 44,52

D (3,00x5,30m} 1 15,900 - 1590

E (3,22x5,30m) 1 17,066 17,07

F {4,38x5,30m) 2 23,214 46,43
TOTALE_ 90 1392,31

BOX LIVELLO -2 |
TIPOLOGIABOX| QUANTITA | AREAmq

.| AREATOT.M
A (2,88x5,30m) 81 15,264 1236,38 .
B (3,02x5,30m) 2 16,006 32,01
C (2,80x5,30m) 3 14,840 44,52
D {3,00x5,30m) 1 15,200 15,90
E (3,22x5,30m) 1 17,066 17,07
F {4,38x5,30m) 2 23,214 46,43
TOTALE 90 - 1392,31
BOX LIVELLO -3
TIPOLOGIABOX | QUANTITA' AREA mq AREATOT. Mq |
1 A(2,88x5,30m) 73 15264 1114,27
1 G (2,94x5,30m) 1 15,582 15,58
H (2,84x5,30m) 1 15,052 15,05
C (2,80%5,30m) 3 14,840 44,52
D (3,00x5,30m) 1 15,900 15,90
E (3,20x5,30m) 1 16,960 16,96
F (4,38x5,30m) 2 23,214 46,43
TOTALE 82 1268,71
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La superficie totale commerciale dei box auto risulta essere:

1.392,31 mq + 1.392,31 mq + 1.268,71mq = 4.053,33 mq

1l valore dell'autorimessa risulta essere:

4.053,33 mq x 1.566,55 €/mg = 6.349.744,10 € , che si arrotonda a

6.350.000,00 €

Detrazione oneri da versare al Comune di Roma
| A tale importo dovrd essere sottratto il  corrispettivo per la
costituzione del diritto d.i“sup'erﬁcie, pari ad un importo di 735.988,76 €, e
gli oneri di manutenzione'p'er le sistemazioni esterne, pari ad un importo di
194.606,77 €, calcolando:

6.350.000,00 € - 735.988,76 € - 194.606,77 €=5.419.404,60 € -

Valore del diritto di superficie
‘Considerando limporto calcolato come. valore dell'autorimessa
.ipoteticamente realizzata, si stimera come pari a.l 10% il piu probabile
valore de! diritto di superficie per una durata di 90 anni.
Il valore attuale della convenzione in esame sara quindi pari a
© 5.410.404,60 € x 10% = 541.940,46 € che i arrotonda a 540.000,00 €

(Cinquecentoquarantamila Euro)
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5.5. CANTIERE VI MIGLIO

A. LOCALIZZAZIONE E DATI PROGETTUALI

L'area di intervento & situata nel XV Municipio (ex XX), quartiere
Cassia — Tomba di Nerone, in un'area pubb_liga _di proprieta del Comune di
Roma, accessibile da Via al Sesto Miglio e édiacente a Via Cassia. 1
fabbricati circostanti ad esso sono dei palazzi ad uso résidenziale di 7-8
piani che si svilup:pano lungo i due lati, un edificio scolastico collocato sul

lato. d'ingresso mentre I'ultimo lato si affaccia sulla campagna. E’ stata
:ri:édéhtrata la mancanza di un’ area adibita a parcheggi o dove presenti la
loro insufficienza, che ha portato alla sosta selvaggia sia dei residenti che
delle attivita terziarie della zona. |

L'autorimessa progettata & di tipb; interrato, non sorvegliata, a spazio
aperto e box ed é realizzata su un unico livello. E’ accessibile tramite una
rampa scoperta della larghezza minima di 4,50 m provvista di passo

“d’'uomo utilizzata come via di fuga assieme a una scala che conduce

all’esterno.

Dati progettuali:

LIVELLO | Quota Posti auto | Sup. Sup. Vo’\lume
calpestio Box | parcamento | ingombro
1 -1 -7,30 m 66 1.237,50mq | 2.813mq | 7.271 mc
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B. ASPEﬂ'I TECIﬂC_i_EAMMINISTRATIVI
Dati catastali |

L'area di intervento, di proprieta co.munale e ubicata in via al Sesto
Miglib, & identificata al Catasto al Foglio 209 all.396, particelle 2624, 49/r,
2622/r, 2238 e servitt di passaggio particella 2235/r.

Dati urbanistici e edilizi -

- L'area di riferimento & situata all'interno del Piano Territoriale Paesistico:

(ambito territoriale n. 15/7 “Veio-Cesano’ e n_el!'ambito del “Piano
Regibnale dei Parchi e delle Riserve”) e si trova in zona ' F‘I
“rist_rutturaziohe urbanistica — aree parzialrhénte edificate” del P.R.G,;

- .C.onsegnaﬂdell’area dal Comune di Roma Dipartimento Ill alla Green
Park s.r.l., incorporata nella Socileté Plauto s.r.l. di 6ui la Societa Inprogest
s.r.l. in quuida"zione & socio unic_'o, con il Verbale di Consegna Area prot.
2039 del 19/2/2013 in data 29 gennaio 2003;

- Denuncia del 3 aprile 2003 da parte del’ Amministratore del Condominio
via al Sesto Miglio 76/b;__C_love dichiara la falsita del verbale di consegna
dell’area e della relazione geologica in allegato -al progetto. Trarﬁite

Ordinanza del 2005 il giudice archivia il procedimento;

- Atto di Fusione del 12/10/2006 rep. 185998 — racc. 35471 con cui la -

Green Park viene incorporata alla Societa Plauto s.r.l.;
- Sollecitazione del rinnovo dell'autorizzazione edilizia prot. 172 in data 4

aprile 2007.
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Auforizzazioni

- Autorizzaiione edilizia n. 3/A del 12 gennaio 2001 e suo rinnovo in data
11 febbraio 200_2 tramite prot. 8826 al Dip. IX;

_ Ordinanza del Sindaco n. 129/2008 che afferma Finserimento del
progetto nel Nuovo Piano Parcheggi;

- Impatto Acustico Autorizzazione in deroga Dip. X — Politiche Ambientali
prot. n. 7290 del 1 giugno 2001. o

Sintesi Convenzione

| L'autorimessa é oggetto di Convenzione tra il Comune di Roma e la
societa Gree.rzl. Park Srl. La "Convenzione per la concessione del diritto di
- superficie su uh’area di proprieté:.comunale (e/o del refativo sottosuolo)
per la realizzazione di un parcheggio ai éensi deil'art. 9 della Leggé n.122
del 24 Mafib”i‘ 989", approvata tl_'a:mite Delibera di_ Giunta Comunale n.236
del 24 gennaio.g1-.997 con Atto d;Obeigo del 27_|lei0 1973 rep. 17028 e
Atto di Cessione Gratuita del 22 luglio 1981 rep. 9555. La Convenzione
redatta il 18 giugno 1997 con Atto a rogito Notaio Giorgio Intersimone
(rep. 156161 — 'ra_cc. 21486), stabni;sée in sintesi leiséguenti condizioni:
~ - Realizzazione e gestione per 90 anni del parcheggio sito un'area di
p.r.oprieté comunale;
- Costituzione dei vincoli d.i' .pe.rtinenzialita‘zl.e di destinazione dei posti
sosta/auto ricad.é.nti nellarea di .u.n.c.erchio céritréto sul parcheggio con

raggio di 5_00 mefri;
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; Realizzazione.é gestione del bérbﬁeggi'o :in .cohformité con il progetto
:approvéto con Deliberazione n. 236 del 24 gennaio 1997;
- Per la costituzione del diritto di superficie sull'area e per I'utilizzazione
esclusiva dell'autorimessa per i 90 anni il corrispettivo sara pari a
. 235.247,34 €;
- Per la manutenzione delle aree in esame il concessionario dovra versare
un contributo per 25 anni.
Stato iter amministrativo

Come analizzato delle indagini dei tecnici della Societa, 'area non &
mai stata resa accessibile dal Comune in quanto il condominio adiacente
ne impedi _I’a’ccesso;

Il Permesso a Costruire risulta ad oggi scaduto poiché la Societa
Plauto n.o'h. 'é"mai potuta entrare in possesso delle aree nonostante la loro

COI"lSGg_I‘I_El.;E .

C. VAL_-_U_'_I'_A_ZIONE

Ai fini della valutazione, si & proceduto alla raccolta di notizie presso
agenzie immobiliari specializzate della zona, network internet e presso le
altre fonti accreditate per la ‘valutazione degli irhr_no_bili, tra cui
I'Osservatorio dei Valori immobiliari di Roma a ”cura del"ljipartimento del
Territorio dellAgenzia delle Entrate. Si & poi passati allé verifica e alla

sintesi ragionata del materiale raccolto.
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Banca dati delle quotazioni immobiliari

Valori aggiornati al'anno 2014- Semestre 1

Comune: ROMA

Fascia/zona: Periferica/TOMBA DI NERONE (VIA DI GROTTAROSSA)
Codice di zona: D30

Microzona catastale n.: 92

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Tipologia Stéto 'Vélore Superficie| Valori Superficie
' conservativo | Mercato (L/N) Locazione (L/N)
(€/mq) C (€/mq x mese)
o Min | Max | | Min Max
Box | NORMALE | 2100 | 2850 L 10,3 13,8 L

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pill frequente di ZONA

Il Valore: di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N} ovvero Lorda (L) p

Il Valore di Locazione & espresso in Euro/mg per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L) -

Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento:del mercato
secondo lo stato conservativo ‘

Per i box situati in zona, L'Osservatorio del Mercato imm.o.bi.l.i.are
_ individua un valore di mercato m_inimo.'di 2.100,00 €/mq e un valore
mésSimo di 2.850,00 €/mg. o
| .Ih.dégine. di mercato

L;in'dé‘c:;'ine di mercato ha evidenziato una serie di valori di vendita

che rapportati alle met'rat_ure hanno determinato i seguenti valori al metro

quadro:

Bene in vendita nella | Valori di mercato estrapolati da annunci sul
| zona di riferimento territorio elencati dal minimo al massimo

n. - - €/mq

1 1091,00

2 1167,00

3 1250,00

4 1296,00
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1555,50
1625,00
2000,00
2222,00
2357,00

O~ O .

Totale 14.563,50

Media 14.563,5/9 = 1.618,17

L‘ind.ég'in'e di mercato ha permesso di determinare che i valori
.: attribuiti_alla zo.na per la vendita in piena proprieta di beni comparabili con
quello i.n;dggetto, oscillano tra un minimo di 1.091,00 €/mq a un massimo
di 2.357,00 €/mq.

~Calcolando come dallo schema 'precedente la media tra i valori
ottenufi éi avra che il piQ probabile valore da attribuire all'a;u:t:orimessa sara
di 1.618,17 €/maq. |

.. Si consideri che ne.g:li.énnunci pr_es:egnti sul territorio sono stati rilevat
m:a él.iminati, poiché troppo distanti dalta media dei valéri:riportati, alcuni

valori non affidabili perbhé molto alti o molto bassi.

Considerando le caratteristiche dei' box in questione, si apportera

quihdi_un deprezzamento del 15% dato che per l'autorimessa il diritto
superficiario ha una durata temporale pari a 90 anni, ottenendo un valore

di 1.618,17 €/mq — 15% = 1.375,44 €/mq.
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Calcolo della superficie commerciale e stima dei box

" BOX AUTO LIVELLO -1

TIPOLOGIABOX| QUANTITA' AREA mq AREA TOT. mq
A (3,00x5,50m) 48 16,50 792,00
B (4,50x5,50m) 18 2475 44550
TOTALE 66 1237,50

La superficie totale commer'cifa.lze'd:ei_ box auto risulta essere:
792,00 + 445,50 = 1.237,50 mq N
If valore complessivo dell'autorimessa risulta essere:
1237 50 mq x 1.375,44 €/mq = 1.702.107,00 € , che si arrotonda a’ |

1.700.000,00 €

Detrazione oneri da versare al Comune di Roma
A tale importo dovra essere sottratto il corrispettivo per Iagco_Stituzione del
diritto di superficie, pari ad un importo di 235.247,34 €, calcolando:

1.700.000,00 €-235.247,34 € = 1.464.752,70 €

Valore del diritto di superficie

Considerandd llmporto calcolato. ¢ ome valore dell'autorimessa
ipoteticamente reahzzata si stimera come pari al 10% il pili probabile
.val,ore del diritto di superficie per una durata di 90 anni.

:':II.'véIore_-attuaIe della convenzione in esame sara quindi pari a
1.464.752,70 € x 10% = 146.475,27 € che si arrotonda a 145.000,00 €

(Centoquarantacinquemila Euro).

Qrdine Architetti Roma 10925 - Albo Consulenti Tribunate Civile Roma 17572 - Albo Consulent Tribunale Penale Roma 61/2013

www lucapunzi.com - lucapunzi@gmail.com - lucapunzi@pec.it - Cod.Fisc. PNZLCUS7MO1H501F - Part.lva 06508551006

161




LUCA PUNZIARCHITETTO

"TCTU del Tribunale Civile e Penale di Roma
Via Achille Loria, 39 - 00191 Roma'- Tel 06.3322.1811 - Fax 06.3321.3387 - Cell 338.2803879

ALLEGATI:
1. Inquadramento area di intervento
2. Foglio mappale N
3 Elaborati progettuali
4. Convénzione .
5. Richiesta di accesso ali'area

6. Indagine di mercato nella zona

Ordine Architetti Roma 10925 - Albg Consulenti Tribunale Civile Roma 17572 - Albo Consulenti Tribunale Penale Roma 61/2013

www lucapunzi.com - lucapunzi@gmail.com - lucapunzi@pec.it - Cod.Fisc. PNZLCUG7MO1 H501F - Part.lva 06508551006

162




