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Premessa ¢

- RELAZIONE ECOHOMICA ESTIMATIVA

Sa 851 esamina l'art. Z del Decreto del Ministero dalle

Finanze del 26/5/1993, 8i evince come sotto l'aspetto economico

estimativo i compiti affidati alla Commissione risultino essere i

seguenti:
;
A) verificare 1la correttezza del procedimente seguito
dall'U.T.E. in occasione del parere reso i1 6 ottobre 1992 &

della perizia di stima in data 17 marzo 1993;

B) determinare, secondo i criteri di estimo di uso corrente,
il valore di mercato del compendio immobiliare.

D1 saguito, veéngono esposte le risultanze a4 cul & pervenuta
la Commissione madusimg realativamente ai du@ distinti guesiti
sopra precisati.

A) YERIFICA IN MERITO ALLA CORRETTEZZA DEL PROCEDIMEHTO

SEGUITO DALL'U.T.E. IN OCCASIONE DEL PARERE RES0O 1L 6 OTTOBRE

1992 E DELLA PEBIZIA DI STIMA IM DATA 17 MARZO 1993

In merito al parere di congrultd espresso dall'Ufficic

Tecnico Erariale di Roma in data 6 ottebre 1992, si precisa come
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gquesto parere consti di due pagine il cui paragrafo di apertura
recita testualmente:

“"In esito a guanto richieste econ la nota sopraindicata,
gquasto Ufficio, esperito sopralluogo ad esaminata la
documentazione pervenuta in allegato, asprime il parere che il
prezzo di acguisto indicato nel preliminare di wvendita tra la

’
S5o0c. Gen. Imm.re SOGENE e la "LASES S.r.l1." pari a L.
23.300.000,.000 (ventitremiliarditrecantomilioni) possgsa ritenarsi
congruo. ™. -

Di poi, la citata lettera descrive sommariamente il complesso

immobiliare indicando i dati catastali e precisando, altresi,

comea il cartificato di destinazione urbanistica rilasciato dal

Comune di HRoma in data 23 marzo 1992, protocolle n*® 21.274,
precisi come l'intero compendio ricada din zona N (verds
pubblicao).

La nota dellUu.T.E. termina rilevando come 1l'uffilcic scrivente

sia dimpossibilitato "ad esprimere il parare di congruita

richiesto, guale prezzo differenziato tra i1 fabbricato

principale, vinceolato ai sensi della Legge 1089/39, e quello




dell'interc complesso immoebiliare restante, in guanto nel

sopracitato atto preliminare i due valori non sono distinti tra

loro, ma viena invece attribuito all'intero compendic immebiliare

un valore totala®.

Precisato guante sopra, la Commissione non € in grado di

poter esprimere la correttezza o meno del procadimento seguito in

F

merito alla formulazione del parere di congruitd in guanto

l*importe 41 L. 23.300.000.000 viene easposto sSenza alcuna analisi

di natura economico estimativa dalla guale ai possa verificare la

correttezza dei criteri # dei procedimenti seguiti dall'U.T.E.

per la determinazione dell'indicato valore ritenuto congruo.

In merito alla perizia di stima, datata 17 marzo 1993, si

precisa come guesto documento, che consta di 33 pagine, inizi con

una premessa, di poi precisi l'ubicazione, descriva i beni del

complasso, riporti i dati catastali del bene stimando, esponga le

consistenze del medesimo, evidenzi la destinazione urbanistica ed

i vincoli per la protezione delle bellezze naturali interessanti

il compendioc, puntualizzi i criteri aed i calcoli economico

ggtimativi affaranti la wvalutaziona dei beni e termini coan
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conclusioni nelle guali wviene specificato come il pin probabile

valore di mercato, che pué meritare i1 complesso immobiliare

»villa Blanc®, possa fissarsi in L. 29,525.000.000.

disamina dell'‘elaborato

popec un'attenta ed approfondita

tecnico in questione; 14 Commissione ha potuto sccertare come 1

Aal11l'U.T.E. non risultino corretti Sotto

calcoli esperiti

o
l'aspetto economico-estimativo segnatamente per i tre

sottoanposti profili:

1) a pag. 3, nel determinare 1l'ammontare degli interessi

sulle somme che @& necessaric anticipare nall‘'operazione di

ristrutturazione = restauro del complesso, 1*y.T.B. ha

computato esclusivamente 1l'importo dei costi tecnici, non

tutti gli altri esborsi tra

calcolando gli interessi medesimi su

avviamente, guello relativo

§ gquali dl pid rilevante &,

all'acguisto del complesso immobiliare.

2% Alla stessa pag. 31, nonché nei caleoli elaborati a pag.

3z, 1'U.T.E. precisa che il periodo di esecuzione degli

interventi necessari per realizzare la completa ristrutturazione

ed i1 totale restaurc del compendio pOeSSONo, presumibilmente,



fissarsi in anni due.

Tale lasso di tempo risulta attendibile se wviene riferito
alla gola easacuzione dai lavori edili & di restauro, ma
correttamente, i tempi complessivi dell'intervente in guestione
davono ;umprenduru anche: 11 rilievo sistematico del beni, la

progettaziona degli interventi, 1l'approvazione del progetto da

&

parte degli organi competenti, 1la gara @ l'affidamento dei
lavori, nonché& la commercializzazione del prodotto ndiliaia
finito. -

Conseguantemanta, l'intero periodo necessarioc per i completi

interventi di cui trattasi risulta, obiettivamente, interessare

un lasso di tempo molto maggiore di guello indicato dall'U.T.E.

3) A pag. 32, al fine di prooceders all'allineamento

cronologico fra i due termini della formula risolutiva:

riportata a pagina 18 della relazione.

dove Vvt & il valore del compendio nello stato di fatto al




momento della stima e ¥ymt - K

gono valori e costi che si
verificheranno in tempi futuri e cioes £fra "n" anni, 1'U.T.E.
asgsume *l'ordinario saggio di fruttuositd per investimenti
immobiliari pari al 6,50%".

La entitd del predetto uaggin non & corretta, in guanteo
nella fattispeclie non s8i deve assumere il sagglo di fruttuosité
relativo ad Iinvestimenti immobiliari, ma il =saggio di un
investimento nel settore della prudu;inna edilizia, cioé il
saggio atteso da un imprenditore che investa il propric capitale
in un'‘azienda industriale operante nella costruzione,
ristrutturazione, recupero e restauro di fabbricati urbani.

In merito a qgquesto particolare problema, si riporta guanto
asserisce Carlo Forte, indiscusso maestro dell'Estimo Urbano, a
pag. 1B0 e 181 del suc testo, di larghissima diffusione, dal
tihnle "Elementi di Estimo Urbano®, edito dall'ETAS KOMPASS nel

Marzo 1968 ed interessdalo a numerose ristampa.

Il citate autore, in merito al saggioc "r®* afferente la



redditivitd di wun dinvestimente immobiliare ed al saggio "rl"

afferente la remunerativitd di investimenti Iindustriali, precisa

come "rl" debba sempre risultare maggiore di "r".

Il Forte scrive testualmaeanta:

“Infatti l'operatore esconomico che acqguista all'anno O wun

bene trasformabile v che conseguira 3 vantaggi della

trasformazione all'anno "n", affronta i rischi tipici di un

,

processo produttivo industriale che devono essaere compensati da

un saggio “rl*>"r". Lo sconto all'attualitd della differenza

Va.=-{(EK+P)", nel caso ¥Ymt - K," dovrd, pertanto, operarsi al saggio

corrispondente all'investimente industriale in guanto che 1

rischi connessi alla trasformazione, di natura tecnica ed

economica, sono assolutamente diversi dail rischi relativi ai

redditi conseguibili dal bene prodotto o dal capitale immobiliare

che lo rappresanta.”

E' supaerfluo rilevare che l1'assunzione dal saggioc che

correttamente 8i deve adottare nella fattispecie, ovviamente

maggiore del saggio di fruttuositid immobiliare, comporta,

nell'allineamentoe cronolegico, un rilevante abbattimento dalla




differenza tra il valore futuro dei beni trasformati ad i costi

afferenti la trasformazione.

Con guanto sopra espostoe la Commissione ritiene di aver

compiutamente risposto al primo guesito affidatogli.

B) Determinazione secondo i criteri di estimo di uso corrente

del valore di mercato del compendio immobiliare

Questa seconda parte del quau}tn per chiarezza espositiva ad
intellettiva & stata suddivisa nei seguenti paragrafi.

1) Il complesso immobiliare Villa Blanc con parco

2) I dati catastali |

3) La destinazione urbanistica del compendioc ed 1 wvincoll a
cul @ assoggettato

4) Le consistenze

5) Praecisazioni e calcoli di natura economici-estimativi

6) Determinazione del valore di mercato del compendio alla

data di stima

5) PRECISAZIONI E CALCOLI DI HNATURA ECOMOMICA-ESTIMATIVA

Come 8i evince dai paragrafi precedenti il complesso in

asame consta di un'‘ampia superficie destinata a parco pubbliece
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4) Le consistenze

In merito alle consistenze del complesso si precisa come la
commissione abbia esperito diversi rilievi in loco al fine di
accertare le esatte superfici di tutti i fabbricati del complesso
medaesimo, in guanto ha rilevato alcune inesattezze circa i dati
metrici riportati in dettaglic nella perizia uUu.T.E. del
17/03/1993.

La Commissione ha controllato le consistenze ed, adottando il
metodo per campioni, @& pervenuta alla determinazione delle
superficie di tutti i fabbricati del .cumplaﬂﬂn suddivisi per
edificioc e destinazione, superfici che vengono esposte nella
tabella 1 riportata alla pagina seguente.

In merito al parco si precisa che guestce ha una superficie

catastale di mg. 39.000 cireca.
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TAOELLA 1 - CONSISTENZE SUDDIVISE PER IMMOUBILE E PER DESTINAZIONE

IO DESTIHAZIOHE PIAHL DI CONSISTEMEE
UBICAZIONE uao.
WILLA PRIHCIPALE
cantlng scantinalo 0]
garage & sorvid torra X0
atiltaziono rox do chaussa 1124
abltariene fe-g8-32 14TE|
tarrarrl roz-de-chaussy - 2 204
s i 408
graitici raE-da-chausts 54
tog. sechalod - » 11a
aLsarvaloiio balvedara 161
TOTALE 4154
|EOIFICIO *A"
[arage Risrra 24
abllazione Aalpsts = 12 333
TArnd a2
mipfiitta satisdelin
ot snibalol pirdelio A1
TOTALE 10
lepiFicto “8*
abitaxione Bora 1% = 29 5 4/l
partica farra 21
TOTALE a4
|EDIFICIO =C°
Inml.uhnl {herra i® i
balcon] = errner 12 = lerrarzo
TOTALE Ga0
EDIFIGIO D™
abitazlons lofra - ammazale = 1% = 2% | 553
lhﬂ:ﬂnu o 1
TOTALE 504
EDIFICIO “E™
abllarionn lopra = 1 = 2 435
bakcons ' a
TOTALE 443
IEDIFICIO "F
il massa lerra B3|
abilazione 1" ay
berrarzl 1® 47
TOTALE 167
leoiFicio "6 sbltazions peisoanle servizio  [lerrs ﬂ
(lervarza - sarra |
TOTALE 410
EDIFICIO "G1~ abitazions persenale weivitlo Ihlﬂl A5
EDIFICIO “G2° jautonmeysa terra B85
‘|epiFicio "Ga- msdonimassa 15
EDIFICIO "G4" MubjarrifG loiia &
EDIFIGIO "G5 |leconcimaia Haira 80|
CISTERMA ciabarng inbarraio LA
TOTALE COMPLESSIVO B.OU

HOTA : Hon sl sono considarabe |& supedici non accossibili poste in soliolotlo ubicate negli edifici B, L. T,




sulla guale insistone una costruzione a&d abitazione in wvilla di

alto valore artistico ed architettonico, nonché undici fabbricati
destinati in parte ad abitazione 1in willini eaed in parte ad
autorimesse, serre, magazzini, ecc.

La dottrina estimativa insegna che per la determinazione del
valore di mercato di un immobile urbane si possono applicare due
distinti criteri, guello nintatic? e gquello analitico.

Il primo, ¢come noto, 8i1i articola sulla comparazione, il
sacondoe permette di determinare il valore ricercato in base alla
genesi del valore medesimo. l

Nel caso in questiona il procedimento sSintetico comparativo
nen risulta assumibile, giaccheé si potrebbe giungere ad wuna sua
attendibile applicazione unicamente se sono Sul mercato prezzi
amaergenti da racenti compravendite di complesai immobiliari non
solo eimilari per consistenza e destinazione al compendio
stimande, ma anche caratterizzati da fabbricati aventi i medesimi
peculiari aspetti artistici ed architettonici con e&guale degrado

@ con analcogo posizionamente in un'ampia area a verde destinata a

parco pubblico.
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Hilevata, obiettivamente, la impossibilita di giungere alla

risoluzione del guesito con 11 procedimente sintetico @,

glocoforza, indispensabile applicare il procedimento analitico

che, nel caso come gquello in ispecie, @€ risolvibile ricorrendo al

valore di trasformazione assunto, ovviamente, come procedimento e

non come aspetto economico.

11 valore di trasformazione con riferimento al compendio

stimando, in estrema sintesi, risulterd da una differenza tra il

pid probabile valore di mercato, alla data di stima, del cespite

totalmente restaurato e ristrutturato in ogni sua parte

{fabbricati e parco) e la sommatoria dei costi per i predetti

tipi di interventi, maggiorata del profitto normale.

§i ritiene opportuno precisare che il preofitto deve essere

sommato alla totalitd deli costi perché, se cosi non si operasse,

questo elemento, che spetta all'imprenditore edile esecutore

dell'intervento; varrebbe ad aumentara i1 valora deal bana e

guindl verrebbe computato a favore dell'operatore venditore per

un'attivitd che non viene da lui espletata e nell'ambito della
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gquale sussiste una serie di rischi che non vengono da lui corsi.

Hel caso in ispecie emerge un elemento particolare che viene
a rendere assaji difficoltoso l'apprezzamento del complesso di
villa Blanc che, s5i ricorda, & costituito da mg. 39.000 circa di
area verde destinata a parco pubblico, nell'ambito della guale si
situa una wvilla di alte valore architettonico ed artistico,
nonché undici costruzioni, FE?,IE massima parte destinate ad
abitazioni in villini e anche ad autorimesse, serre ed altro.

8§i precisa, per obiettiviti, che sussigtono casi, per altro
non fregquenti, di ville private inaariL; in parchi pubblici.

Questa particolare situazione, considerando il parco pubbliceo
@ le ville come elamenti differenziati, pud compértare un aumento
di valore dell‘'apprezzamento delle ville, ma anche un
deprezzamento delles ville medesime.

L'aumento di wvalore delle ville risulta tanto pid elevato
gquanto minore @& il numero dei fruitori del parco, guanto piud
vengono rispettate le bellezze naturalistiche del verde e

guanto pid rilevanti sono le limitazioni ad wuse collettivo del

vaerde medasimo. Ad esempio, sono noti i casi di costruzioni (per
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altro assai spesso abusive) realizzate nei parchi nazionali.

-

La diminuzione di wvalore delle wville situate in parchi
pubblici & tanto maggiore guante piid elevato &4 {1 numero dei
fruitori dei parchi medesimi e quanto pid numerose risultano le
attrezzature e gli impianti realizzati per attivitd collettive o
per iniziative di interesse pubblico.

In proposito, & opportuno pr?ninura coma l'articoleo 15 delle
norme tecniche di attuazione del Piano Régolatore di Roma reciti
per la zona N -parco pubblico- testualmente:

"guasta zona & destinata alla coastituzicone di wverde pu?blinn
naturale o attrezzato. In sede di piani particolareggiati o altri
strumenti attuativi o di progetti di wutilizzazione estesi a
congrui ambiti territoriali e approvati aal G.C.; garanno
definite le specifiche destinazioni d'uso (parco pubblico, aree
per il gloco, attrezzature sportive, ecc.) ai fini di predisporre
le relative attrezzature, nonché le costruzioni necessarie per
ospitare particolari attivitd che rivestano cnratttriidi pubblica

iniziativa @ di pubblico interesse, ......."

Sotto l'aspetto economico estimative & eavidente che, nel
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primo caso easemplificato, geussiste un rapporto positive di
complementaritd d'uso intercorrente tra villa e parco pubblico
che determina un incremento di valore della sola villa, in quanto
il valore (indennitd di esproprio) del parco (bene pubblice)
rimane c¢ostante. Nel seconde caso, invece, 8i wvarifica un
rapporte di complementaritd negativa tra villa e parco che
determina un decremento di valore fulla sola villa, in gquanto il
valore {(indennitd di espropric) del parco (bene pubblico) rimane
costante,

Cid premesso si precisa cha si @& a;p&ritn presso operatori
aconomici, imprenditori edili ed agenzie immobiliari una accurata
indagine per accertare se 8i sonc verificati casi di offerte,
trattative o compravendite di complessi immobiliari ceostituiti da
costruzioni ad uso villa situate nell'ambito di aree destinate a
parchi pubblici.

Tutti 1 soggetti interpellati, concordemente, hanno precisato
che, mentre hanno trattatoc e difinito diversi complessi

costituiti da villa con parco privato; non si ricordano di avere

avuts elienti che wvolessero alienare ville od abitazioni in villi
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incluse in suoli destinati a parco pubblico.

La assenza di offerta sul mercato di un tale tipo di
immobili & pienamente giustificata dal logico comportamento di
un operatore economico venditore.

Invero gli eventuali acquirenti di wun tale compendio che
possono, peraltro, esistere tenderebbero, comungue, a valutare
l'area da destinare a parﬁu pubblico con riferimento
all'indennitd d4i esproprio ed offrirebberoc un valore fortemente
deprezzato per la wvilla, in gquanto presupporrebbero, nel parco
una volta espropriato, l'insorgere dni-mnnﬂimi fattori negativi
quali, la caduta di privacy, rumori, molestie ed altro, fattori
che, di norma, ecaratterizzano i fabbricati ad uso abitazione,
inclusi, confinanti o contermini alle aree a verde pubblico delle
grandi cittad.

Pertanto 1l'operatore venditore, piuttosto che offrire sul
mercato il compendio nel suo insieme (fabbricato pid parco
pubblico) tende sempre & raggiungere wun accordo bonario con

l'Amministrazione Comunale, accgordo che viene perfezionato con

specifiche convenzioni.
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E gui le ipotesi possibili sono molteplici.

Hei migliori dei casl l'operatore potrebbe definire con il
Comune un prezzo di cessione dell'area a parco, pari circa al
valore di esproprio, ed ottenere nella convenzione che l'intero
parco venga destinato a giardino botanico, econ serre ead altre
attrezzature particolari, creande wun' oasi di alte valore

/
naturalistico dove & consentitoc solo l'accesso a pagamento.

In guesta dipotesi, invero poco probabile, la wvilla
acgquisterabbe valore in gquante subirebbe una diminuzione di
privacy, ma assali contenuto potrebbe risultare il numerxo di
frequentatori e le azioni di disturbo sarebbero praticamente
nulle, con l'indiscussoc vantaggio di godere di un affacecio e di
una vicinanza ad un magnifico parco ottimaméantea mantenuto,. senza
onere alcuno per il proprietario della wvilla medesima.

Altra ipotesi, che peraltro risulta abbastanza freguente,
segnatamente nei casi, come gquello in esame, in cui il parco
presenta una eccezionale ampiezza, potrebbe essere guella che

l'operatore cade gratuitamente all'Amministrazione Comunale una

parte del parco, ottenende wun cambiamente di destinazione da
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parco pubblice a parco privato delle aree verdi contornanti la
villa, aree che mantiene in sua proprietd.

Nel caso in esame, se la zona a parco privato che rimane in
dotazione alla wvilla presenta un'ampiezza in cui il rapporto
mg.parco privato/mg.abitabili ripulta pari a guello delle normali
ville con parco, il complesso, nel suo insieme, merita un valore

s
del tutto equivalente a gquello delle wille dotate di parchi
privati di normali superfici.

E' appena il caso di accennare che parchi di eccezionale
ampiezza con ville non vengono particolarmente apprezzati dal
mercateo, perché gli oneri di mantenimento di wun parco con
superficie assai ampia poOsSsSoOnNoc non compensare i benefici
derivanti dal suo godimento.

Un'ulteriore ipotesi, la meno positiva tra guelle possibili,
potraebbe essere gquella che l'operatore stipula una convenzione
con il Comune c¢cedendo l'intera superficie del parce, o, al
limite, il Comune medesimo espropria l'area & parco @

l1'Amministrazione, successivamente, a' sensi del citato art. 15

dalle pnarme tecniche d4i attuaziona, definisce la destinazione
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d'uso da pnrﬁn genenrico ad aree per giochi, per attraezzature
sportive ed altre attivitd che rivestono caratteri di pubblica
iniziativa o di pubblico interese.

=B superfluo rilevare che guesta ultima ipotesi
determinerebbe una caduta wverticale del grado di appetibilita
della villn} il cha comporterebbe una notevole diminuzione del

s
suo valore di mercato.

Tutto cid premesso, e ricordando che non sono reperibili
riferimenti afferenti a trattative & .transazioni di complessi
costituiti da wville con aree da destinarsi a parco pubblico,
mentre esistono riferimenti di prezzi di ville con parco privato,
ed ancora c¢he non sussisteva, al momento della stima, una
convenzione tra la proprietdi del complesso immobiliare in esame @
l'Amministrazione Comunale relativa alla destinazicone finale da
attribuire al parco, consegue «he risulta obilettivamente
indetarminabile un importante elemento influente sul valore del
complesso, @ precisamente la destinazione d'usc finale che verrd

attribuita al parco, destinazione che, con riferimento alle

ipotesi che precedono, potrebbea, nel primo caso, esaltare il
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valore della wvilla, nel secondo casgo, porre Jla wvilla in
condizioni di appetibilitd analoghe a guells che godono di un
parco privato di normale ampiezza e, nel terzoc caso, portare ad
un deprezzamento della villa medesima.

Inoltre, #i @ ritenuts corretto ead obiettivo adottare una
spluzione che giunga ad una valutazione dell'intero complesso,

£
non in base al coacervo dei valori dei cespiti di diversa natura
(area verde e fabbricati) che compongono il complesso medesimo,
ma formulande un apprezzamento unitarioc : del compendic come bene
unice (fabbricati con parce annesso}) similmente a guanto, di
norma, 8i verifica sul mercato immobiliare per gquesto tipo di
bene.

Clé precipato, tra le jiotesi formulare 81 @ scelta gquella che
presuppone la cessione gratuita a4l Comune di una porzione
dell'arrea a parco ¢ la variazione di destinazione da pubblice a
private delle restanti parti dell'area a verde.

Hon pud escludersi che l'ipotesi assunta, chea, invero,
presenta tra guelle possibili un accetcabile grado di

accadimento, considerando sSia l'ampiezza del pATrcCoO gia le
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peculiari caratteristiche di Villa Blanc, potrebbe forse portare

ad un apprezzamento del complessoc peccante in eccesso,

D'altra parte, eliminando la prima ipotesi - giardino

botanice - difficilmente verificabile, rimarrebbe la terza, che

aprioristicamente non pud escludersi.

In tal caso per valutare il compendic =i sarebberoc dovute

#

ABSUMBT &, giocoforza, ipotetiche percentuali di decreménti del

valore dal complesso prive di gualsiasi grado di attendibilita in

guanto non supportate da alcun elemento certo, obiettivo,

probante.

In altri termini, =5i @& ritenute¢e pid corretto formulare un

giudizio di stima, che potrebbe, forse, risultare sparegquate in

eccasso, piuttosto che giungere ad un minor valore che

gicuramente non presenta un sufficiente grado di certezza e di

attendibilici.

E' opportuno, in guesta sede, affinare l'ipotesi assunta con

un obiettivo ragionamento specificatamente assumibile nel caso in

queastione.
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£l parco di Villa Blanc ha una superficie scoperta di mg.
39.000 c¢circa @ su guesta area insistono, oltre la villa, altre
costruzionl a destinazione residenziale ed a servizi, fabbricati
che, complessivamente, hanno una superficie lorda pari a mg.
8.000 circa.

Da cid consegue che il rappeorte mg.parco/mg.superficie
commerciale risulta: 3%.000/8.000F mg. 5.

Tale entitd & sensibilmente maggiore di guella normalmente
riscontrabile nelle ville con parco privato (vedere indagine di
mercato esperita).

Cié premesso s8i pud obiettivamente proporre la seguente
ipotesi.

La proprietd cede gratuitamente al Comune il "50% della
superficie a parce pubblico, con una soluzione, per altro nel
caso tecnicamente possibile, che su tale superficie non risultino
insistere costruzioni; il Comune modifica la destinazione del
restante 50% da parco pubblice a parco privato.

In tale ipotesi l'indice di verde si riduce a: 19.500/8.000=

[}

mg. 2,5, che & plenamente accettabile come dotazione normale di
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verde privato per wville poste in ambito urbano.

E' evidente chae la proposta ipotesi, pud prefigurarsi come
probabile, ma non si pud attribuire ad essa una certezza di
accadimento, anche se, invero, gueste operazioni di "urbanistica
contrattata" non sono affatto infrequenti.

E' dndubbio comungue che guanto ipotizzato non rispecchia la
esattezza destinazione che era prevista per il parco di Vvilla
Blanc alla data di riferimento della stima.

In conclusione si & ritenuto opportune adottare la predetta
ipotesi affinata, poiché, diversamente, si sarebbero dovute
Assumere percentuali di incrementi (assai 4imprebabili) e/o di
decrementi (maggiormente probabili) che sarebbero risultate,
gottoe gualsivoglia aspetto, non attendibili, in guanto naon
supportate da alcun elemento certo ed obiettivo.

Cid puntualizzato, e scendendo dal generale al particolarae,
5i precisa come la formula risolutiva per la determinazione del

valore di mercatc del compendio immobiliare in esame risulti

essere, secondo dottrina la seqguente:
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dove:
Yac = VYalorae del compendio nello state in cui trovavasi alla

data di stima

YVer = Valore alla data di stima del compendio con fabbricati

s
ristrutturati e restaurati & con parco privato sistemato di

un'ampiezza pari al 50% della sua totale consistenza

Kc = Costo tecnico per gli interventi di risanamento statico,
adeguamento funzionale ad impiantistico, ristrutturazione e
restauro degli elamenti artistiei ad architettoniei,
idoneizzazione del parco privato per viabilitd, d1lluminazione
esterna, allacciamentl (fognature, acguedotte, gas e sip),
recinzione, opere di restauro del parce privato, costo al netto
del contributo a fondo perduto di cui all'articolo 3 della Legge
21/12/1961 n. 15%52.

op = Onorari professionali per progetto di tutti gli

interventi sopra indicati (fabbricati e parco)
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Ou e C = Onpneri amministrativi per urbanizzazione primaria e
secondaria e per contributi di concessione sul costo di

costruziona

§g = Spese generali dell'imprenditore, spese di buonuscita
degli occupanti i fabbricati A ed F, oneri di liguidazione del
guardiano, noncheé spese di pubblicitd e commercializzazione

Int = interessi passivi sia gulle somme arogate inizialmente
per l'acguisto del compendio, sia per il pagamento delle opere a
stato di avanzamento; Ainteressi attivi relativi agli incassi per

vandite anticipate

Imp = Importi wversati per IVA, INVIM, ILOR ed IRPEG
considerando i benefici sull'IRPEG previsti dall'articolo 3
della Legge 2Z/8/1982 n. 512.

Pn = Profitto netto spettante all'imprenditore trasformatore
che opera gli interventi

{l+r)" = goefficlente per l'allineamento cronoclogico dei due
termini dell'uguaglianza che ai consegue con lo sconto
all'attualitd utilizzande il saggio specifice "r", relativeo

.

alla redditivitd attesa da un imprenditore che opera nel sattore
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edilizio wurbano, # considerando il numero degli anni -n=-
intercorrenti dall'acguisto del compandio alla complata
collocazione sul mercato del compendio medesimo totalmente

trasformata.

Prima di chiudere 11 presente paragrafo, & opportuno

evidenziare due notazioni.

Prima notazione: la dottrinfa insegna, e 1la consolidata

giurisprudenza conferma, che elemento fondamentale di qualsiasi

giudizic di stima & la data alla guale deve essere riferita la

valutazione.

Nel guesito, cosl come formulato, non & indicata tale data.

Esaminando, perd, la documentaziona in atti, emaerge che,

mantre la data da cui & scaturita l'esigenza di richiedere un

giudizio di stima & indiscutibilmente guella del decreto di

prelazione, e guindi il 7 ottobre 1992, di contro guella a cuil

deve essere riferita la valutazione coincide con il

parfezionamento dellfatto di acguisto da parte della soclietd

LASES del compendio in guesticne, e cioé il 28 luglio 1992, atto
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che ha poi generato il decreto di prelazione.

Da qgquanto premesso risulta di rimarchevole importanza il
fatto che gualsiasi situazione modificativa, di ogni natura e
specie, che abblila interessato i beni in guestione successivamente
alla predetta data, deve eassere considerata ininfluente ai fini
della determinazione del valore di mercato richiesto.

Seconda notazione: la formula risolutiva dianzi esposta &

s
valida, camea la dottrina insegna, con il presupposto che
l'imprenditore operi in base al principioc della permanenza delle
condizieni, principio che & necessaric +dul punte di wvista del
calcolo.

In estrema sintesi, tale principio precisa come, fissate le
grandezze economiche e stabilite le determinanti correlate a
dette grandezze, l'insieme debba considerarsi immodificabile nel
tempo susseguente il momento della valutazione.

Dopo queste precisazioni di natura metodologica, di seguito
8i proceda alla analisi dei vari simboli riportati nella formula

risolutiva e, per ciascuno di essi, viene accertata l'entita

economica corrispondente. E' evidente che una volta guantizzati i
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simboli della formula medesimi, sarda possibile risclvere 1la
stessa e cosi determinare il valore di mercato del compendio
immobiliare, alla data di stima, naturalmente in ©base alla
particolare ipotesi asgunta in merito alla superficie a parco.

ver = Valore del compandio ristrutturato alla data di stima

In gquesta sede 83 riconferma che, per le ragioni dianzi
accennate, i1 valare del compendio in esame & stato determinato
#
ipotizzando che la superficie del parco, quante ad un 50%
destinata a verde privato, rimanga in dotazlione alla villa ed ai
fabbricati, e guanto al restante 50% destinata a verde pubblico,

venga ceduta gratuitamente al Comune.

Inoltre, si precisa che nell'accertamento del valore di
mercato da aAssumere por villa Blanc con Pparco, considerando 1
peculiari aspetti che verranno a caratterizzare gquesto
particolare immobile totalmente ristrutturato, & stato seguito il
principic del massimo apprezzamento, e cio® sono stati presi a
riferimento i pii elevatl prezzi di mercato che, alla data di

stima, meritavano gli immobili di prestigio ad uso abitazione

posti nell'ambito della cittd di Roma.




i

per poter accertare il Vcr, si & aesperita un'accurata

indagine di mercato utilizzando tre distinte fontl, e
precisamente:

a) dati pubblicati da riviste specializzate;

.

b) dati, ritenuti significativyi, riportati mnella perizia

U.T.E. del 17/3/19583.,
#
c) dati afferenti trattative e compravendite di wville con

parco privato nell'ambito della cittd d4i Roma.

a) Valeori di mercato desunti da riviste specializzate (data

di riferimento: Luglio 1992)

L'indagine in questione, che ha permesso di accertare valori

indicativi di larga massima, @ stata effettuata consultando le

pubblicazioni pid qualificate del settore @ precisamente gquelle

della NOMISHMA, dal CENSIS, del CONSULENTE IMMOBILIARE, di

COSTRUIRE e di SCENARI IMMOBILIARI, che riportanco i wvalori di

mercato, intorno al luglio del 1992, relativi ad unitd

immobiliari d4i nuova costruzione O totalmente ristrutturate,

poste in zone di pregioc o centrali della cittd di Roma.
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Trattasi di beni wurbani meritevoli deil massimi wvalori
riscontrabili nell'ambito della cittd d4i Roma che, pero, non
risultano essere abitazioni in wvilla con parco privato.

Nelle seguenti pagine vengono esposte cingue distinte tavole
estratte dalle citate pubblicazioni.

Prendendo l¢ guotazioni massime relativamente ai dati
Momisma, Censis, Costruire e Scenari Immobiliari, nonché le
quotazioni medie per Roma centro del Consulente Immobiliare e
procedendo alla loro media aritmetica semplice si ottiente un

valore di L. 10.900.000/mq .

Tav. l-Nomisma L.10.400.000/mqg.
Tav. Z-Censis L. 9.600.000/mg.
Tav. 3-Consuleénte Immobiliare L.12.000.000/mq.
Tay. d4=Costruire L.10.000.000/mq.
Tav. 5-Scenari Immobiliari L.12.500.000/mg.
MEDIA DI VALORI = L.10.900.000/mg.

L1

i
b) Valori significativi riportati nella perizia U.T.E. del

17/03/1993
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Tavola 2.5
Prezzi minimi & massimi medi delle compravendite di abitazioni nuove, usate,
da ristrutturare, distinti per zona nelle tredici aree urbane, rilevati nel mese di
maggio 1992 (migliaia di Lire al metro quadrato)

A s Zone di pregio Centri Semicentri Periferie
urbane Minimi Massimi Minimi Massimi Minimi Massimi Minimi Massimi
Abltazionl nuove o ristrutiuraie
Bari 3947 5350 31.650 5AT2 2.530 1468 |.855 2650
Bola 5.278 7.389 4,667 6,900 3.600 4,700 2738 1623
Cagliari 3144 4,155 2,600 3.389 2.040 2.733 1.578 2.070
Catania 2875 3809 2.190 2.895 1.560 2.118 1171 1.567
Firenze 4.407 G000 4,133 5715 3450 4.333 1836 1.547
Genova . 385 T.167 3.729 5.300 2.A67 3372 1.611 2514
Milano T7.901) 13.875 7.419 12.231 3.935 5994 R 3.683
Mapaoli LT 103313 3.500 65,318 2130 3480 1.333 2011
P 4.273 5.350 3.538  4.773 2.464 3.020 1.638 2.138
Palermo 3.564 4,840 1.108 4.080 2.327 2.947 1.707 2.154
Eoama &.000 10.364 5.59] 9727 3482 5.260 2.311 3444
Tarino 4.557 6.578 1,786 5.077 2.895 3.808 2.248 2973
Venezia centro 6.000 9.154 4.333 6.240 2.980 4.320 2.383 3.167
Venezia terraferma 2871 4,233 2.620 3.500 2.020 2.750 1.586 2.067
Medie 4,640 043 3.919 5.537 2. T8 3.736 1. 964 2688
Abitazioni usate abitabili
Bari 3253 4.570 A158 4495 ., §.806 2600 1.324 1.900
Bologna 3,894 5.256 1533 4 BAT 2.881 3631 2.231 2913
Cagliari 2.360 2.880 1.988 2411 1.643 2.040 1.173 1.522
Catanin 2420 3118 1.830 2.477 1.30%9 1.738 943 1.304
Firenze 3940 5.067 3.607 4. 738 A.107 3.B60 2.455 3.213
Genova 3440 5,250 2700 4,022 2010 Z2.840 1261 1.856
Milano 6. 267 10.833 6333 2.900 1194 5.007 2013 3.103
Mapaoli 5.500 8.615 1200 5.350 1.775 1.056 1.078 1.820
Padowva 3100 4.067 2.863 3.571 1.930 2 488 1270 1.722
Palermo 2.700 1443 2.521 3.150 1.743 2.240 1.221 1.629
Roma 5.320 8.650 4.683 8.283 2.960 4,420 1.840 2.900
Tarino 3.661 4,972 3.032 3914 2.267 2421 1.635 2,335
Venezia centro 4. 857 6.375 3.825 4938 2.875 1,700 1.929 2.315
Venezia (erraferma 2.350 3.600 1.933 2725 I'550 2040 1.160 1.650
Medie 1720 5475 3.229 4,646 2. 218 1.056 [.538 2074
Abitazioni da rstrutturare completamente
Bari 2189 3.100 2211 3.150 [.344 1.953 9RO 1421
Bologna 2993 3.841 2.589 3572 2.065 2.706 |.600 2157
Cagliari 1.667 2.022 1.378 1.700 1.063 1.400 822 1.089
Catania 1.920 2,523 1463 R 1.033 1.362 125 985
Firenze 1.267 4.053 31.057 3.860 2477 31.147 1.833 2.638
Genovi 2.644 1.640 2.150 2.900 1.473 2.027 19 | 400
Milano 5.346 9.354 5429 & .500 2536 4,193 1.520 2.520
Hnﬁli 4.250 7056 2.356 4.389 1.436 2.318 786 1.280
Padova 2.180 2.743 1.950 2400 1.290 1.722 a7a 1.275
Palermo 1.957 2.473 1.707 2,108 1.179 1.57% 796 1.114
Roma 4,536 7833 4.164 6,808 2.544 3.782 1.589 2.300
Toarino 26846 3809 2.214 3224 |.586 2.3T1 | 084 1.671
Venezin centro 3.867 5.313 2988 4 (D 2217 3013 I.529 2.133
Venezia terraferma 1.820 2.500 1.550 2.125 1.183 1617 917 1.260
Medie 2.950 4.306 2515 1418 1.673 2.371 I. 149 1.660

Fonle: Osservatorio sul Mercato Immobiliare di Nomisma.
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|
336 26" Rapporto Censi
tnhrm;EMd' ‘mﬂnmm pintrutiuratl nelle grandl cind 1950
100 1531 ] 1;-;:.:}
Towiao
Conng 2. 5004, 300 2.600-4. 500 3.100-4 B0 «11.2
Samicanbio 1.800-3.500 2.000-3.700 2. 2003400 1.0
Parilaria V5003200 1. 400-2.400 1, 700-2 600 132
LLES T
Contio 5300-12300  G.B0O-15000  B.400 12400 Al
Semcantin 3,400-6.400 3.800-6 200 #7007 000 «17.0
Perllonia 25003700, 25003500  2.200-3.500 0
G
Conlio -3 800 32004 200 2 B00-1. 600 135
Semicenira 1. 50032 800 O3 A0 1.600-2 500 0,0
Positaris 1.600-2,400 1,400-2.000 130601700 418
%ﬂ 2.800-4.500 2.A00-6.000 2 400-6.600 20
Semscaning 2.300-3, 200 2200-2.900 3004200 B0
Pririfaiia 2.000-2 400 1.800-2, 400 2.000-2 BoD 143
Firgviee
Candra 3.000-4.800 A4 OO0 500 3.£00-7.000 0.4
Soemecentio 2.400-3,200 . Sale-4 O 3. 300-5 200 #3001
Peciferia 1, B00-2. G0 1 a2 B0 2.700-3.500 o2d
.~ N 430010000 5700412000  5.500-8.600 147
Somecantio 2E00-4.100 21004 500 A.700-8. 100 =381
Peviforia & 00-3, 200 2.300- 2100 2.A00-3.600 « 333
m J.600-5.600 o Gael) T 506 I 400 F 300 41,6
Semitaning 2.300-3.300 2003500 2 000-4 400 30,7
Pitifaria 1.700-2.400 2.000-2. 500 1 300-2 . 400 78
n.mw 2800-4,100 2.500-4.500 3.600-5.800 W33
SHiTiac g 1.700-2. 500 D002 GO0 & 300-2.300 187
Poviloria 1.200-1.700 13001500 180K 2 400 L]
Fadarmy
l Conitra &00-2 900 22003600 2 Bi0-4,000 172
Semecentra 1.600-2.000 1.600-2 500 1, B0d-3.000 18,7
Panbevia 1,004 1,500 1.000:1,.500 1.300-1,800 s2d 0
wﬁﬂ 1. 700-2.900 1.600-2. 500 £ 003,500 LR
Semacenira 12001, 700 1.450-2. 200 1000 2600 el
P 10001300 12001600 1.200-1,900 +10,7
Fionte: indlagine Cantis, Casa Lontar, 1992,
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GUOTAZIONI MEDIEC 1IN 000 PER MO, LORDO
0 = pon geotelog b = incldenza area

primavera 1972 primavesa 15962
cilth & rona whoreave aburecontl negarl is Al e Fega
PESCARA cendro SO0 2000 &300 3% 1550 2800
it el 10 1700 1300 28000 4% H00 1700
prudeiin 1300 10500 1800 18% £50 1000
PIACENZA cenlra Pl 1500 T L0% 1iH0 o0
VEmae el [0 20400 1800 3w Ta% 950 1200
perdenia 1300 1100 2200 10% 700 1000
PISA cenlio 4000 3300 5500 8% 1200 1300
semicend [0 3000 2300 BO00 RS 1000 1100
proifecin 600 1 00 1= 00 SO0
PISTOIA contra 2300 700 A0D0,  33% 1100 1100
VrneE ¢l 10 1 1350 1900 Za% 950 P00
peeilesin 1600 1900 1600 725 800 00
PORDCMONE conlid 2500 1600 3500 3 10%0 oo
e gl 0 TE 1000 J130 Fil 5 flniel 1200
peiilena 1350 B0 RO0 M 0 Boo
POTENZA conlio i 300 1¥00 & 000 67% 1200 1500
Lemac el 1D T 1500 000 16N ] 1700
priiledia 1500 1300 1800  TuN 50 ¥50
RACUSK cenlio 1E00 1 300 oo 3N B30 1200
wemic pnlno 13001 [0 1400 2N 00 00
peiilera - 1000 S0 g %S ¥ %0
RAYLMMA cenlia 2700 a0 oD % 10%0 1500
REC 000 1A00 Wm0 I8% BT 00
pedi e 1600 %0 000 IS &% oo
RLGGIO CAL- cenlro Fall i) 1800 o0 &I 1200 1100
spmiceniio 1600 1100 J300 de% 800 1200
peiiledia 1100 950 W00 0% 0G0 850
REGGH [M. centro 34500 0 0000  H65S LT ] 000
pprue el ro %00 i 000 0% LW 1750
penil et 1500 1100 o0 0% &0 B30
RICTI cpnilna 1900 1600 %00 &3% 00 1500
SEmaC e T 1800 1200 1900 % ma 50
petileria 1400 900 1%00° 0% (1] 230
RisaM centro TR 1609 10000 1% LT ] 1400
s el ta 100 1600 SOD0 0% 1100 iyt
petifeiin e 13001 i FRON 1600
ROMA cendin 1000 100060 18000  B0% 3330 S000
Mg ] 10 ] 4000 o0 E0% 1200 ¥500
peiilena T 100 400 b5 1100 1500
ROVIGO crdin 1400 1200 2000 5 (514 1300
sk o fe 1300 950 000 I¥= &30 100
periferis DD 150 1200 0% 2% o0
SALCRND . cenlia 3 MO0 2u100 4ooO 5% 1500 1600
g pnlio 200 1800 oo | ik 10 1300
peail wran 1600 1250 2500 2a% 140 1000

684 | Consulente iimmabilinre | 1992
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TAVOLA 4

COSTRUIRE -

MERCATO
IMMOBILIARE

a crira i Manivizio Galtibert:

Prima casa

SPECULAZIONI
IN CRESCITA

el prinmu mest ded 1992 1l mercato
pesidipnriale ha attraversato una fase
di stasi ned preza ¢ nel numerno di
compravendite. In parte 5i tratta di
un calo attesa, dopo la forte impen
nata regisirata - a causa degli ina-
sprimenti fiscali in armivo - nell ult-
ma parte del 1991, La recesshone eco
nomica generabe ha inoltre contribai-
o & mantenere stagnante il mercato
immobiliare & comungue a rallentare
ke decisiond di investimento & lungo
termine da parte delle famiglie.
L'offerta & in crescita in quasi tutte le
citth, anche se la qualith del prodotto
posto raramente & di buon livello.
maggior parte & in cattive condi-
2ioni di manulenzione, oppure situa-
1o in rone poco ambite (peani alti sen-
Ta ascensone, mansarde ¢ cosi via). A
quissti Lattoed !,:i_l,ngm aggiungere che
mealti fmq:-r:e*un spesso sopravvalu-
tano il proprio immobile. Tulto ¢
rende il mercato poco dinamico ¢

| troppo rigido sul versante dell'affer-
| ta. La domanda solo raramente &

spinta all'acquisto dalla necessiia,
quindi preferisce attendere un mo-
mento migliore. £ bile che per
l'intevo 1992 il mercato della prima
cash sia destinato a retane siatico. La
domanda potenziale si mantiens con-
sisienie, ma divenda effedtiva con il
nvore {requenia rspetio al passato.
In questo momento di incertezza,
o, & possthile realizzare buoni af-
an, dato che allinterno dellolferta,
destinala ad auméntane, 51 PSSR
trovase immobili soltovalulati. In va-
n casi i venditor, pur di ottenere un
pagamento in contanti, sona dispost
a nibassane il prezeo di vendita, [l po-
tenziake acquirenie pud trovare un
numers malto elevato di inanzia-
maenitl, con | pit diverst tips di tassi ¢
modalith di nmborso: 4 trabla i un
trndubbien na alle compravendi-
te. Si riaffaccia sul mercato Ia figura
del piccolo speculatore, che acquista
un immobile anche occupato, ma a
(113} I}i!ﬁﬂ Pr-[.".il'j_{!l, eal rh:- L1 |
valuti. Anche se il quadro & grigio, si
Irovamnsn comungue situizioni positi-
LA E_['I"I-l'."l"l." 'I.'|I.:I|'Il‘lbl.'rl € T e
urbane: quindi ¢smste ancom Iy possl
bsibieh ofd congTacdene buoni aflan

Fascicolo n. 111, settembre 1992, pag. 208
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TAVOLA 5

SCENARI IMMOBILIARI - Rapporto 1992 sul mercato immobiliare abitativo

e R

=

S 1

nei capoluoghi di provingcia, pag. 173

4, Prezzi medi delle abitazioni (migliaa da lire)

Valore di massima Minimo Massimo
frequenia
Zona di pregio 9,800 6.800 12.500
Zone intermedie 4850 3.800 $.200
Zone periferiche 3.250 2,200 3600
5. Composizione della domanda (in percenuale)
CHferta \ domanda Sdngle Ciiwnnd Fumigle | Famigle | Famigicooa Totakt
ooppks £
ecemra figh gl plocod | consolidae | nbis veno”
Minls pparamend contrali b | i) 5 15 L1 1]
Willsoe residonziafi i | rl | 41 F | ([]
Apparamest i oondominky ] i | f] P | H 104
6. Previsioni primo semestre 1993
Prexzi flarionaricy
Offerta starionariety
Demanda starionaned
Scenari fmmobiliari 173 Rapporto abianve 1992
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L'U.T.E., nella propria perizia del 17/03/1993, ha esposto

le risultanze d4i wuna ricerca effettuata nell*ambito del mercato

jmmobiliare di Roma, tale ricerca si @ concretizzata in otte

riferimenti afferenti beni che *"sono stati oggetto di stima da
parte” dell'U.T.E. madesimo.

pei suddetti otto riferimenti si sono ritenuti significativi
soclo due, e precisamenteé quelli contraddistinti dai numeri 2) e

s
a).

Il riferimento 2) riguarda una parte del compendio
immobiliare di villa Ada posto in wvia E;inria n. 267; trattasi di
una stima elaborata nel luglio 1989, che ha attribulto un valore
massimo alla palazzina reale, in scadenti condizdioni, pari a Lire
6.000.000/mq. . mentre al parco, vinceolate a =zona N, di mg.
739.936 un valore di L. 55.000/mq.

11 riferimento 4) riguarda Palazzo Rivaldi, ubicato in rione
Monti via del Colosseo e del Tempio della Pace =-; trattasi di una
stima elaborata nel 1950, che ha attribuite al complesso,

completamente restaurato ed ipotizzato residenziale, un valore

massime 44 L. 10.000.000/mgq. ed al parco annesso, vincolato a
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zona H, di mg. 2.750 un valeore di L. 100.000/ mg.

DPalla disamina del dati sopra riportati si evince comes
trattasi di valutazioni elaborate in epoche antecedenti la data
di stima, afferenti immobili in dissimile stato d'uso dotate di
superfici a verde vincolate a zona N (verde pubblice].

La disomogeneitd dello stato dei fabbricati e dell'ampiezza
delle aree verdi, nonche i1 n?n allineamento delle date di
riferimento con guella di stima, comporterebbero un contenuto
livelle d1i utilizzabilitid di gquesti dati, ma, seguendo il
principico del massimec apprezzamanto, ;;nanuﬂ che le indagini
U.T.E. 4indicano per le abitazioni totalmente ristrutturate e

dotate di verde a parco pubblico un valore di L. 10.000.000/mqg.

a) Valori afferantl trattative a compravendite di Ville con
*

parce privato poste nell'ambito della cittd di Roma

Questa indagine @& stata aesperita interpellando diverse

agenzie immobiliari; 4invero, 1l'unica societd di intermediazione

che ha fornito precise informazioni @& stata la filiale di Roma

della Gabetti S.p.A.

Di sequito si espongono gli elementi pitu significativi emersi
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dalla predetta indagine.

1 ¥Vvilla ai Monti Parioli, in wvia Sasscferratoc oc.n. 11,
costituita da un fabbricato, realizzato nei primi del '9500,
totalmenta ristrutturato e di elavato pregio sia architettonico
che di finimento, ad uso abitazione, della superficie
commerciale di mg. 2.300 circa, con portico @ tearrazzo;
contornata da parco privato di qu; 2.500, circa, abbellito da
esgenze ornamentali di alte fusto;

Prezzo richiestoe, nel 1990, Lire 22.000.000.000.

5i & a4 conoscenza come tale bene im;nhiln sia stato alienato
ad un prezzo di circa il 5%10% infericre rispetto a gquaello
richiesto.

Il valorea medio unitario del complesso in esame risultava, al
1990, dell'ordine di L. 9.000.000/mg.

Coneidarando il fatto che gli immobili di pregio in Roma dal
1990 al 1992 hanno subite, (come € desumibile dalla tavola 2, in
precedenza esposta, astratta dal 26°® rapporto Censis) una

modestissima flessione - dell'ordine del 5% - , consegue che il

valore sopraindicate pud ritenersi obiettivamente assumibile
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anche con riferimente al luglioc 1992, data di stima.

2) Vvilla Doria, in localitd Villa Pamphili, 4in via della
Nocetta c.n. 61; trattasl di parte di un complasso di ville
bifamiliari di lusso edificate intorno al 1975, ad uso abitativo,
della superficie commerciale di mg. 850 <con terrazzo, dotato di
parco privato di mdg . 1.250,; abbellito con essenze arboroc
ornamantali.

Prazzo richiesto L. 4.200.000.000.

Conseguantemente 11 prezzo medio unitaric dell'immobile in
esame, con riferimento all'attualiti, ri;ulta oscillare intorno a
L. 4.900.000/mqg.

3) ¥villae in localitld Camilluceia, via Camilluceia @.n. 58B9=C;
trattasi di parte di un complesso di ville edificate intorno al
1970, ad uso abitative della superficie commerciale di mg. 530
ceirea, econ terrazzi, dotato di giardino privato di mg. 500.

Prezzo richiesto 4.150.000.000.

Conseguantamente i1 prezzo medio unitario del complesso in

egsame, con riferimento all'attualitd, risulta oscillare intorno a

L. 7.800.000/mq.



4) Vvilla in localitd Ardeatina, via di Fioranelloc c.n. 56;

trattasi di parte di complesso di nove ville unifamiliari,

edificato intorno al 1965, ad uso abitativo della superficie

commerciale di mg. 640 ecirca con terrazzi dotato di giardine

privato di mg. 3.000 con essenze arboree ornamentali.

Prezzo richieszto L. 2.000.000.000.

#

Consaeguentemente il prezzo medio unitarioc del bene in esame,

con riferimente all'attualitd, risulta oscillare intorno a L.

3.100.000/mg. .

5) Casale romano, posto in localitd Portuense, via Portuense

e . 951, edificate intorno al 1930, recentemente ristrutturato,

ad usc abitativeo della superficie commerciale di mg. 400 circa,

con terrazza e dotato di giardino private di mq. 4.500 con

essenze arboress ornamentali di pregio.

Prexzoa richieste L. 2.500.000.000.

Conseguentemente il prezzo medio unitario del bene in esame,

con riferimenteo all'attualita, risulta oscillare intorne a L.

6.250.000/mg.
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6) Porzione di wvilla bifamiliare posta in localitd Monteverde

nuoveo, wvia Villa Zingara 37-35, edificata nel 1988, ad uso

abitativo della superficlie commerciale di mg. 450 circa con

terrazza, dotato di giardino private di mg. 1.500.

Prazzo richiesto L. 3.500.000.000.

Conseguentamente il prezzo medio unitario del bene in esame,

con riferimento all'attualiti, risulta oscillare intornoe a L.

7.800.000/mq.

7) Porzione di villa bifamiliare posta in localitd Caracallans

Parco degli Bcipioni, wvia di Porta Latina o.n. 14, edificata

intorno al 1950, rastaurata nel 19352, ad wuso abitative della

superficie commericale di mg. 700 circa, dotata di piscina e d4i

giardino di mg. 1.000 circa.

Prezzo richiesto L. 6.000.000.000.

Consaguentemente il prezzo medioc unitario del bene in esama,

con riferimento all'attualita, risulta oscillare intorno a Lire

B.600.000/mg.

In primeo luogo si fa rilevare come i wvalori unitari, emersi

da guest*ultima Iindagine, facciano riferimento ad offerte e
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transazioni di wille ad uso abitazione dotate di parco privato.

Pi poi, =i evidenzia come, relativamente al beni di cui ai
precedenti punti 2, 3, 4, 5, 6 e 7, s8i siano potuti accertare
solo i loro prezzi di offerta alla data ocdierna.

Queste ontita ﬂcun&;iche tendono, obiettivamente, ad essere
speregquate in eccesso, sia perché trattasi, appunto, di offerte e
non di transazioni pnrfu:ianatﬂ.; sia perché fanno riferimento a
12 masi successivi alla data di stima, periodo durante il guale
i1 settore immobiliare ha palesato tandﬁﬁzn flettenti.

Infine, esaminandeo, nel lore complesso, i riferimenti
dell'indagine, si evince come gueastl riguardino beéeni di dissimile
ubicazione, di differente epoca di costruzione a/o
ristrutturazione &, ¢comungue, tutti di consistenze, per guanto
attiene sia le abitazioni che il parco, notevolmente inferiori
rispetto a quaelle di Yilla Blanc.

Seguendo sempre il eriterio del massimo apprezzamento, si

ritiene corretto prendere a riferimente, per la valutazione di

villa Blanc, il valore unitario del prime immobile considerato,
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apportando ad esso una sensibile maggiorazione.

Tale immobile, in merito al gquale si & potute rilevare il
prezzo di compravandita &, indubbiamente, guallo che tra i setta
casi esaminati, presenta caratteristiche di epoca, di pregio
architettonico, di livello di- finitura e di consistenza, anche
se non coincidenti, certamente piil prossime a guelle che
antrnddiatinguu Vvilla Blanc, unﬁ Villa d4i Monte Parioli ha una
dotazione di verde privato molto inferiore a gquella di eui, in
base all'ipotesi assunta, verrebbe a godere Villa Blanc.

Invero, la villa di HMonte Parioll ;Gdﬂ per ogni metro di
superficie commerciale di un'area a verde privato pari a mg.1l,10
{mg. 2,500 di parco: mgq . 2.300 di superficie commerciala),;
mentre Villa Blanc {(unitamente a tutte l& rimanentli costruzioni
ad uso abitativo del complessc stimando) varrebbe a godere,
nall*ipotesi assunta, per ogni mg. di superficie commerciale di
un'area a verde privato pari a ecirca mg. 2430 (mg. 39.000/2 :
B.000 di superficie commerciale di tutti i fabbricati del

compendio) .

Poicha la dotazione di wverde & un elemento pﬂﬂitiué
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nell'apprezzamento delle abitazioni in wville, consegue che la

villa Blanc, totalmente ristrutturata, posta sul mercato, a

paritda di tutte le altre condizioni, verrebbe a meritare un

valore unitario sensibilmente maggiore di quello d4di Villa dei

Monti Parioli, in guanto presenta una dotazione pid che doppia di

parco privato.

Quasto plusvalore viene sinteticamente fissato in una entiti

£

pari al 10% e conseguentemente il valore unitario della Villa

Blanc totalmente ristrutturata dotata dell'ipotetico parco

privato risulta ammontare con riferimento al 1992 a Lire

10.000.000/mg. (L. 9.000.000/mg. % 1,10)

In sintesi 1le tre indagini hanno portatc alle seguenti

risultanze!

a) valore unitario massimo di abitazioni

di pregio nella citta di Roma L. 10.900.000/mq.

bl valore unitario massimo dai

fabbricati emergente dai dati

(perizia U.T.E. del 3/'93) ritenuti

significativi L. 10.000.000/mg.
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¢) wvalore massimo unitario di
abpitazioni in villa con annesso
parco privato di uguale
ampiezza di guello ipotizzato
per Villa Blanc L. 10.000,000/mqg.
In primoe luogo va evidenziakte come, in generale, tutti 4
b
valori wunitari sopra indicati siano guelli masaimi per le
destinazioni abitative della cittd di Roma e come, in
particolare, gquello riportato al punto c¢) sia quello che,
obiettivamente, fa riferimento ad un compendioc immobiliare di
caratteristiche tendenzialméente similari al complessc di Vvilla
Blanc totalmente ristrutturato e con identica dotazione di verde
A parco privato.

Considerando l'eccezionalitd di Villa Blanc, dotata di parco
privato (in base all'ipotesi assunta), @& del tutto logico
assumere il principio del massimo apprezzamento e,
conseguentemente, il valorm che poteva meritara al Luglio 1992 la

villa medesima totalmente ristrutturata, don parco privato

annesso, pud obiettivamente fissarsi in L. 10.000.000 a mq-
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commerciale, ciod gul massimi livelli che meritavano, alla data

di stima, le costruzioni di prestigico ad uso abitazione poste

nell'ambito della cittd di Roma.

Essendo il predeterminato valore riferito a mg. commerciale,

ovviamente, risulterd assumibile solo per i wvani principali di

villa Blanc, mantre 4 locali secondari della wvilla medesima

&

dovranno essere apprezzati con valori piud contenuti.

Inoltre, poiché nel complesse oltre a Villa Blanc, conma

detto, vi sone sai costruzioni ad usv abitazione c¢con annessi

fabbricati a servizio, aarddi indispensabile ponderare il sopra

indicato wvalore alle specifiche caratteristiche delle singole

costruzioni.

Omettendo, per brevitd, i caleoli ponderativi, si riporta

nella pagina saguente la tabella 2, nella guale sono evidenziati

i valori unitari che si 8 ritenuto corretto attribuire alle varie

destinazioni di Vvilla Blanc ad ai rimanenti edifici, precisando,

nuovamente, che trattasi di valori comprensivi dell'area a parco

privato, come da ipotesi assunta.



TABELLA 2 - DETERMINAZIONE DEI VALORI UNITAR! D] MERCATO
{entitd espresse in L. x 000/mqg.)

IMMORBILI DESTINAZIONI VALORI
UNITARI
VILLA PRINCIPALE Cantine 2.900
Garage e servizi p.L. 4.700
Abitazione rez-de-chausse 10,000
Abilazione piani 1°-29-3° 10.0:00
Terrazzi 1.900
Vani di sar}rlzin p. 3% ¢ balvedere 4.700
Partici 2,400
VILLETTE (EDIFICI A, B, C, D, E, F) |Abitazione 6.500
Autorimessa 3.800
Terrazzi e porlici 1.500
Soffilte e sarvizi 2.400)
FABBRICAT! Ol SERVIZIO Abilazione 4.300
(EDIFICI G. G1+G5) Autorimessa-magazzino 2.000
Terrazza-serra 1.000
Concimaia !
Cisterna !
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Kc: Costo tecnico per gli interventi afferenti la wvilla, i

fabbricati ed il parco annesso

Kecl : costi afferenti la villa ed i fabbricati.

I costi di cui all'oggetto sono stati determinati sia

asaminando i documenti in atti, sia assumendo informazioni presso

il bipartimento di Storia dell'Architettura e di Recupero della

&,

Facoltd di Architettura di Firenze, sia interpesllando importanti

imprese adili che operano interventi negli immobili di wvalore

storico-artistico. .

La tabella 3 riportata alla pagina seguante vengono esposti

i costi unitari di ristrutturazione suddivisi per destinazione,

cosl come figuranc a Pag., 25 della relazione di stima U.T.E. del

17/3/1993.

Tra i documanti asaminati dalla Commissione vi ¢ una lettura

del Ministero per i Benli Culturali e Ambientali, che consta di

una relazione di sopralluogo del 4/8/932 @ed ha per oggetto:

"Yilla Blanc, wvia Homentana n. 216 - L. 1089/ 39",

Tale lettera termina con le seguenti precisazioni:



TABELLA 23 - COSTI UNITAR DI RISTRUTTURAZIONE SUDDIVISI PER IMMOBILE E
PER DESTINAZIONE ASSUNT! DALL'U.T.E. NELLA PERIZIA DEL 17/03/1983

THMMOBILL I DESTINAZIONE PIANI DI COST UMITARI
UBICAZIONE L. x 000/ mg.

VILLA FRINCIFALE
aanding scaninaio FlLi)
gatage & aarvizl Tefra 1.200
abiazione mer da chausea 1% - 29 - 32 2500
lmrrazzi maz-d&-chausse = 29 300 =l
partic mr=-g&-chaussa S04
lloe. sarbalod an 1.200
oS Sarvalodic pafveders b 1.200

EDIFICI *A"+"F" |
garage iaTTE - 1.000]
ablazione fuari tera 1800 (1)
boTazzi T azTi 00
soffite. locali tecnia satioletio &ia
ponico Torta 250

-

[1) - Relativaments siredilicks “E”, In quanio pressoché distrutio, & stalo assynto un cosio unfano parl a L. 2.000.000/maq.
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"A saguito del sopralluocge si @& potuteoc effettuare una stima
di massima relativa al consolidamento, restauro ed adeguamento
funzionale deil vari corpi di fabbrica della Vvilla, escluse le
opere necaessarie per il restauro del parco circostante:

- Cubatura totale: mg. 17.500 circa

- Superficl utili: mq . 6.400 circa

- Costo a me. per il restauro /

palazzina principale L./me. 650.000

- Cogto a mc. per i1l restauro

delle restanti n. 6 palazzine L./mc. 600.000

Quindi si presume un importo totale di L. 13 miliardi circa
egclusa IVA."

Par poter trasformare i costi a mec. indicati nella lettera
del Ministero dei Beni Culturali ed Ambientali, in costi a mq.,
,cosi da poterli paragonare con gli altri dati rilevati, &
sufficiente moltiplicare tali costi a me. per le altezze dei vari
fabbricati.

In merito a Villa Blanc, si precisa che non si sono rilevate,

durante i sopralluoghi esperiti né le altezze, néd lo spessore dei
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solai; 1l'unico dato diapcﬂibili risulta guello ssposto a pag. 14
della perizia U.T.E. del 17/3/1993,  che indica le altezze
oscillanti da mt. 4,5 a me. 5,0, per i vani del Rez-de-Chaussa,
e da mt. 3,5 a mt. 4,0, per i locali dei piani 1*, 2*, 3%,

Ovviamente, trattasi di altezze utili che vannco aumentate
delle spessore dei solai, fissato idindicativamente in cm. 40
circa. 4

Per guanto attiene invece tutti i restanti fabbricati, le
altezze sono state desunte dalle plnnima?rin @ la media di tali
dati & stata aumentata dello spessore dei solai, fissato in cm.
30 circa, pertanto l'altezza media & stata flssata din circa
m.4,00.

Con riferimento a guanto sSopra precisato i «costi indicati

nella citata lettera, espressi in mg., risultano:

palazzina principale:

M., [(==——mm—————- I R ) + 0,4) x L. 650.000/mc. =

= L. 3.000.000/mg.

restanti 6 palazzinoa:
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mt. 4,00 * L. 600.000/mge. = L. 2.400.000/mg.

Tra i documenti in atti, vi & anche uno studio di fattibilitd

alaborato nel Settembre 1992 dalla Direzione Generale dei Lavori

del Demanio e dei Materiali del Genio, afferente 11 complesso

immobiliare di Villa Blanc.

A pag. 7 di detta relazione, vi & la stima di massima dei

#

costi; precisamente al punto B) di tale prospattoc astimativo si

legge taestualmenta:

“*B) Costo di ripristino dei manufatti

che considera l'elevato onere per il

pristino stato dei vari ambienti con

fregi ornamentali, dimpiantiti, parquet,

etc. (previa verifica di eventuali

necessitd di rinforzo delle strutture)

Sup.coperta mg. 5636x2.500.000 L/mg.= L.14.090.000.000

Sup.a terrazzi mg.715x800.000 L/mg. = L. £72.000.000

Sup.interrata mg.833x2.000.000 L/mg.= L. 1.666.000.000

TOTALE PARZIALE L.16.328.000.000
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Le indagini sono state ulteriormente approfondite prendendo

contatto con i1 Dipartimento di BStoria dell'Architettura e di

Restauro presso la Facoltd di Architettura dell'Universita di

Firenze.

Di seguito viene esposta la tabella 4 nella gquale vengono

riportati i costi indicati dai docenti esperti in dinterventi

quali quelli dpotizzabill sia su/ Villa Blanc sia #suil restanti

fabbricati.

Da wultimo,; si @& ritenuto opportunc contattare diverse
importanti imprese edili operanti nel settore della
ristrutturazione e del restauro dei fabbricati urbani; in

particolare @ stata anche Iinterpellata un'impresa che opera a

livello nazionale la gudale ha in corso di studlie la progettazicne

e la compilazione di un computo metrico- estimativo afferente un

_importante fabbricato d'epoca posto nella zona dei Castelli

romani, Aimmobile contornato da un ampic parco, complesso che,

attualmente, versa nel suoc Ainsieme, in pessimo stato di

manutenzione e conservazione e che verrd gquanto prima interessato



TABELLA 4 - COSTI UNITARI DI BISTRUTTURAZIONE SUDDIVISI PER IMMOBILE E PER DESTINAZIONE
FONTE: DIPARTIMENTS DI STORIA DELL'ARCHITETTURA E DI RESTAURD
- SESSIONE RESTAURD - PRESS0 LA FACOLTA® DI ARCHITETTURA DI FIRENMZE
IMMOBILI DESTIHAZIONE PLANI DL COSTI UNITARI
UBICAZIONE L. x 000/ ma.
VILLA PRINGIFALE
canting seanlinglo 1.200
garage o sanizi harea 1,800/2 000
Abitazksne rez-da-chaugse 19 - 29 - 30 2 B 00T, D0
terrare rez-de-chausse 12 - 29 t 1.000
portici rez=gde=chayssn 1,200
lac. serbatal 3o 1.B00/2. 000
oaservatonko Balvedsg 1.500/2.000
EDIFICGI AT = °F*°
Garape berra 1,200 400
abitarione fuarl farca 2.000/2.400
Tefrazsi tuorl tarma Fag
soffitte, locall losnici zoitoialio 200
portico badra 750
EDHFIG) =G".
“G1 = "G4"° abitazione tarra 1.400
barrazsi abevarions BOG
AubsITESSE 0 mﬂ:_;th'ln BErfE 00

|

bR Y

|

-
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a completa ristrutturazione.

Le varis ditte interpellate hanno pressocché concordemente
dichiarato, previo esame della documentazione fotografica e delle
planimetrie del compendio di Vvilla Blanc, come un intervento di
completa ristrutturazione e restauro del bene stimando possa
aeffettuarsi ad un COSLO dell ‘srdine di L. 3.000.000/mg.

A commento daell'indagine in esame, si precisa che si sono

#

analizzati sola 1 costi unitari @ non si @& fatte riferimento ai
costi complessivi riportati sia dalla perizia V.T.E. sia dal
Ministerc dei Beni Culturali ed Ambientali, sia dallo studio di
fattibilitd della Direziomne Generale dei Lavori del Demanic e deil
Materiali del Genio, in.quuntc le consistenze di superficie e di
velume dindicate nedl sopraelencati elaborati risultano tra loro
dissimili e notevolmente discordanti con le reali consistenze
emerse dai rilievi in loco esperiti dalla Commissione.

In conclusione 1'indagine relativa ai costi in guestione ha

portato alle seguenti risultanze:

A} Villa principale:

- perizia U.T.E. L. 2.500.000/mg
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- Ministero dei Beni Culturali ed Ambientali L. 3.000.000/mg
- Studio d4i fattibilitd Dir.Gen. del Lavorl

del Demanio L. 2.500.000/mg
- pipartimento Storia dell'Architettura e

Restaurc- Fac. Architettura Universita

di Firenzea L. 2.B00.000 %
L. 3.000.000/mg

i
- Impresa edili operanti nel settore della

ristrutturazione e del restauro L. 3.000.000/mg

VALORE MEDIO L. 2.780.000/mqg

ARROTONDATO 1IN L. 2.B00.000/mqg

B} Restanti fabbricati del complesso:

- perizia U.T.E. L. 1.800.000/mg
- Ministero dei Beni Culturali ed Ambientali L. 2.400.000/mg
- Dipartimento Storia dell'Architettura =

Restauro- Fac. Architettura Universita

di Firenze L. 2.000.000 %
L. 2.400.000/mg

VALORE MEDIO L. 2.133.000/mg
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ARROTONDATO IN L. 2.100.000/mq

I costi unitari emersi dalle diverse fonti esaminate,
presentano rilevabili scostamenti che potrebbero essero
imputabili sia a previsioni, o meno, di interventi strutturali,
sia a dissimili dotazioni impiantistiche, ed altro ancora.

Al fine di oggettivare l'ammontare da assumere 'di guesta
importante voce, si ritengono valide le medie dianzi elaborate.

s

Cid puntualizzato nella tabella S5, di seguito esposta,
vangono riportate, sia per la wvilla principale cha per ciascuno
deli restanti fabbricati del camplaﬁn;, i costi unitari di
ristrutturazione e restauro suddivisi per destinazione.

85i precisa che 1 wvari costi attribuitli alle dlissimili
destinazioni riscontrati nei diversi fabbricati sono stati
determinati con opportuni calcoli ponderativi.

A chiusura del presente paragrato 51 deve evidenziare
un'importante notazione.

Il secondo comma dell'art. 3 della Legge 21/12/1961 n® 1552,

in materia di tutela di cose interesse storico ed artistico,

recita testualmente:



TABELLA S - COSTI UNITARI DI RISTRUTTURAZIONE E RESTAURD ASSUNTIL SUDDIVISI PER IMMOBILE

E PER DESTINAZIONE
IMRAOBILY DESTINAZIOME PIANI D1 COST] UNITARI
UBICAZIONE L. x 000 .

VILLA PRINGIPALE
cantina seantinato ash
garsge & senizl berra 1.400
abitazione mer-da-chagege 1% - 29 - 3 R0
barrared raz~da-chawsse 17 - 2° 800
partiel fazr=da=chausse 850
o, sarbabx 32 1.400
asservatoria bedveders 1.400

JE{HHGI A" £+ "F"
Garage terta 1.000
abitazicne fuoti betra 2100 (1)
lareazzl fwoal larra -1
soffifta. locall leenici softolofto TS0
portico tarma i)

EDMFIGE =G*=,

*Gi = "G4" abitrrlons tarra 1.200
(115 | slavarong TO0
aubonmesnE & MAsarzing tarra GO0

17 Par Fedificio "E” & stato assunlo un costo unitars di L.2.300.000/mg.,; In quante risulla in paris demolio.




B

*guande la spesa pear l'esacuzione delle opera, sia stata
sostenuta dal proprietario della cosa protetta, il Ministero, a
lavori ultimati e collaudati, ha facoltd di disporre, con suo
decreto, cha 1lo Statoe concorra nalla spesa stessa per un
ammontare non superiore alla meta, sentite in ogni  gaso 1l
Consiglio Superiore per contributi di oltre lire dieci milioni."

;

Ovviamente di questo particolare disposto legislativo verrid
tenuto debito conto nell'elaborazione dei calcoli relativi al
costi in guestione. . ‘

Kc2: costl afferenti il parco privato.

Anche per guesti costi s8i e fatto riferimente alla
documentazione in acci ed inoltre @ stata esperita un'accurata
indagine presso ditte specializzate in interventi di
ristrutturazione e recupero di aree a parco.

Tra 4 documenti 4in atti, sole 1lo studic di fattibilita
alaborate dalla Direzione Generale del Demanioco e del Genio,

riporta i sottoesposti costi, interessanti le aree scoperte del

complesso:
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- gcosto di ripristino della superficie

a verda & della viabilita

- gcosto delle opere di urbanizzazione:

impianti di annaffiamente giardini,

impianto di illuminazione esterno,

fognatura, mtc., alimentazione al

trica &#d idrica del complesdo, a

L'indagine asperita presso im

at=

carpo L.

prese epecializzate

20.000/mg

2.000.000

in

interventi su parchi e giardini, interventi comprendenti anche

gli allacciamenti ai vari fabbricati,

saguenti costi unitari:

- safalcio dei prati

- stipatura pesante di bosco

- @liminazione di ceppaie con mezzi

maeccanicl ad a mano

- rifacimento prati

- potatura di riforma di alberi ad

alto fusto

ha permesso di accertare i

L/ma

L/mqg

L/fed

L/mg

L/cd

as0

10.000

60.000

3.000

400.000
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spoellonatura dei tronchi

impianto di irrigazione automatizzato L/mq 10.000

impiante di drenaggio fognatizio acgque

metooriche afferente il parco L/ml 35.000

impianto fognatura relativo alle

costruzioni L/ml 150.000
recinzione cancellata in faﬁrn L/ml 100.000
cunette in pietra a lato dei viali L/ml BO.00O0
restauro wviali coperti in ghiaia L/mg 45.000

sedili in pietra lavorati a scalpelle L/ed 1.800.000

cestini portarifiuti in ferro

su disegno L/fcd 100.000

formazicne di siepe diverse essenze L/mg 300.000

illuminazione a punto luce lampione

modello antico in ghisa L/ecd 1.800.000

muretto in mattoni pieni e copertina

in pietra sotto la cancellata L/ml 250.000

scoglieretta in tufo per delimitazione

aree & prato L/ml 30.000
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- beverini in muratura e pietra L/cd 3.000.000
= allacciamanti Enel, acquadotto,
SIP,gas;a corpo L. 170,000.000

Si termina il presente paragrafo precisando c¢che il computo

ded costi relativo alla sistemazione del parco privato & stato

determinate applicandsc l& entita unitarie sopra indicate;

s

(piuttosto che guelle generiche indicate dalla Direzione Generale

dei Lavori del Demanio & dei Materiali del Gaenio), al 50% della

superficie totale del parce pubblico in *considerazione del fatto

che l'ipotesi assunta prevede, come piili volte rilevato, che il

20% delle aree verdl rimanga in dotazione alla wvilla eaed ai

restanti fabbricatli, con destinazione a "parco privato®, mentre

il restante 50% wvenga ceduto gratuitamente all'Amministrazione

Comunalé.,

op: aoneri professionali per il progetto di tutti gli

interventi sopra indicatl (fabbricati e parco}.

Gli onorari in guestione sono stati calcolati &' sensi del

tariffario professionale ingegneri ed architetti -Legge 2/3/1949
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n® 143 e successivi adeguamenti-.

Ou e C: oneri amministrativi per urbanizzazioni primarie e
secondarie e per contributi di concessione sul costo di
costruzione.

Le opere di wurbanizzazione primaria e secondaria nonché il
contributoe sul costoe di costruzione, nel case specifico, non
devono essere corrisposti all'Amministrazione Comunale sia perché

s
trattasi di immobili vincolati a' sensi della Legge 1089/39, sia
perché gli interventi di restaurc e risanamento previsti non
comportanc variazioni né& del volume n@ églln superficie utile e
neppure modificazxioni delle destinazioni d'uso.

Sp: spese genarali dell'imprenditore, spese di buonuscita
degli occupanti i fabbricati "A" ed "F", oneri di liquidazione
del guardiano, nonché spese di pubblicitid & commercializzazione.

In merito 4 gquesta voce di spesa, si precisa guanto sague.

Le spesa che sostiene 1'imprenditore- trasformatore sono
state fissate nel 5% dei costi tecnici di costruzione complessivi

relativi sia al fabbricati che al parco.

Oltre a guesta wvoce @ stato caleolate 1l'onere che
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l'imprenditore dovrd sopportare per le spese di buonuscita da
corrispondere agli occupanti dei fabbricati "A" ed "F* e gli
oneri di liguidazione del guardiano che occupa il predetto
fabbricato o gli oneri in gquestione sono stati
forfettariamente guantizzati in una somma pari a L. 40.000.000.=
Infine sonoc da includere fra le spese generall anche gli
oneri di pubblicita a cummarcinlﬁxtntinna dal benl, fiesatci, in
un'entitd come da consuetudine pari al 2% del valore del

complesso totalmente ristrutturato.

Int: interessi passivi sia sulle zomme erogate inizialmente

sia per l'acquisto del compendio, sia per il pagamento daelle

opere a state di avanzamento, interessi attivi relativi agli

incassi per vendite anticipate.

Gli interessi sono stati calcolati in modo analitico.

In primo luogo Bi sono approntati due distinti calendari.

Hel primo vengono riportati, mese per mese, relativamente

all'intero periocdo di durata dell'intervento, gli incassl e gli

esborsi espressi in valori percentuali.

Mel secondo si & proceduto 4in modo del tutto similare,
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riportando, perd, gli incassi e gli esborsi in valori assoluti.

I calcoli sono stati, poi, completati con particolari
operazioni asposte in una terza tabella, anch'essa alaborata in
funzione della durata dell'interventoa. In guest'ultima tabella,

vengono determinati gli interessi composti discontinui annui,

assumendo per quelli attivi l'entitid del 7% guale saggic netto

dei depositi bancari alla data di stima, mentre per gquello

F 2

passivo & stato fissato il 12,7%, considerando i normali criteri

seguiti dalle pild importanti imprese del settore edilizio per

l*'approvvigionamento dei capitali, criteri che possono ritenersi

i seguenti:

- 50% da liguiditd giascente con saggio alla data di stima del

10,5%, pari a quello del rendimente netto del titoli di Stato;

- S50% con ricorso al credito bancario, con saggio al momento

di stima del 14,875%, pari al "prime rate" praticato dagli

istituti di credito.

Questa terza tabella porta, come risultanza finale, 1la

sommatoria degli interessi attivi e passivi, che identifica

l'ammontare di guesta voce di spesa.
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Imp.: importi pagati per IVA, IRVIM, ILOR ed IRPEF o IRPEG
considerando i benafici sull'IRPEG previsti dalla Legge.

Le imposte che vengono a gravare sull'imprenditore, nel casc
considerato "Persona Giuridica®, gquando opera con interventi del
tipe di guelle in esama&, rigultano esserae: 1'IVA, 1'INVIM, l1°'ILOR
@ 1'IRPEG.

s

In merito all'IVYA, si deve precisare come l'imprenditore-
trasformatore debba pagare guesta imposta con aliguote diverse su
molteplici fatture ({acguiste complesso 0%, costi di
ristrutturazione, restauroc e similari 4%, onorari professionali e
spesa generali 19%); il cumule di questa imposta verrd recuperato
dall'imprenditore con il procedere delle alienazioni del prodotto
finito, alienazioni che a loro wvolta sonGe gravate dall'IVh
{faliguota, nel caso, 9%) che deve corrispondere l'operatore
acquirente.

Conseguentemente, Ll'imprenditore rimarrd in esborso, durante

il pericdo dell'intervento, della differenza tra 1'IVA versata e

guella incassata, differenza sulla guale;, in funzione del tempo,
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5i dovranno computare i relativi interessi.

Par determinare in mode analitico l'ammontare di tali
interessi si &, con riferimento alla formula risolutiva espressa
in modo sintetico, cosi operato:

{Valore del compendio ristrutturato + IVA) meno (Importo dei
costl sostenuti + IYA) meno (Interessi) meno (Profitto Hetto +
Imposte) wuguale al (Valore del ¢§Ppﬂndia al momento di stima +
IVA).

L]

In base al criterio seguito, la risultanza emergente dalla
formula risolutiva risulterd, Quindi,lcnstituitn dal ricercato
valore del compendio, alla data di stima, maggiorate dell'IVA,

In merito all'INVIM non &€ stato calcolato alcun onere in
qgquanto tale imposta risulterebbe, nel caso in esame, ammontare ad
un'entitd guanto mai contenuta, anche in considerazione del fatto
che dal Luglioc 1992 il valore dei beni immeobili, in generale,
non ha subito significative variazioni.

Inoltre, come noto, in base all'art. &, comma VI° dal DPR n®

643/72, 1'INYIM wviene a colpire solo l*incremente di wvalore

dell'area dal momento della sua acguisizione al momento
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dell'inizio dei lavorl =dili e, di poi, seole l'incremento di

valore delle costruzioni, dall*ultimaziona delle medesime alla

lore completa alienazione, giazcche& il periodo durante il guale si

realizzano gli edifici & neutro ai fini dell'imposta in esame.

Per determinare l'ammontare dell'ILOR e dell'IRPEG @

indispensabile, in primo luogo, accertare l'imponibile che viene

colpite da tali imposte.

Hal cass di1 un intervento d4di tragformazione eadilizia tala,

l'imponibile si identifica con il profitto normale lordo.

L]

Per l'accertamanto del profitto lordo & stata assunta,; nel

cagso, l'entitd del 15+20%, da applicare al wvalore di mercato

dell'intero compendio ristrutturato e restaurato al netto

dell'IVA.

Si precisa che si & ritenuto opportuno contenere il profitto

lordo medesimo in un'entitd inferiore A gquella normale in guanto,

nel caso in ispecie, l'imprenditore pud beneficiare non solo dei

contributi sul costi per l'esecuzione degli interventi, a' sensi

dal 2° comma dell'art. 3 della Legge 15%52/1961, dianzi citata, ma

anche di wuna tangibile riduzione delle impoeste, a' sensi
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dell'art. 3 della Legge 512/1982.

E' opportunc rilevare come tale profitte lordo debba essere
accertato applicando una percentuale, variabile a seconda del
casi, sul valore normale del prodottc edilizio £inito,

Inverc, @ un grave errore metodologico calcolare il profitto
lordo applicando una percentuale al costo normale di produzione,
giacchd si perverrebbe qll'asuurdu economico in base al guale un

o,
imprenditore verrebbe a conseguire un profittc inferiore a guello
ordinario, gualora realizzasse il prodotto edilizio con un costo
pidl contenuto di quello normale.

8i termina il presente paragrafo afferente le imposte,
rilevando che l'art. 3 della citata Legge 512/82 precisa come le
spese sostenute dai soggetti obbligatd alla manutenzione,
protezione o restauro delle cose vincolate, a‘' sensi della Legge
1 giugne 1939 n. 1089, sono deducibili dal reddito delle persona
fisiche @ giuridiche nella misura effettivamente rimasta a
carico.

Di gquesta particolare norma naturalmente, si & tenuto debito

conte con riferimento all'IRPEG per i so0li interventi afferenti

-
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Villa Blanc.

Pn: profitte natto spettante all'imprenditore-~trasformatora

Il profitto normalae netto apaettante all'imprenditore
trasformatore, nell'ipotesi che guesto acguisti un complesso in
pessimo stato di manutenzione e conservazione ad Iintervenga con
opara di ristrutturazione e restauro, alienando A4l prodotte
edilizio risultante, deve asﬁfra determinato ponenedo il
profitte normale lorde al netto di tukti i carichi fiscali
esaminati nel precedente paragrafo.

Pertanto, nella fattispacie, trat;uni di una differenza di
entitd economiche di cul si sono gld precisate le modalitd per la

loro determinaziona.

(1L +# r)": coefficiente per l'allineamento cronologico dei due

termini dell'uguaglianza

In merito al termine "r", si rimanda alle precisazioni

evidenziate al punto 3) delle considerazioni relative alla

varifica della correttezza dei procedimenti estimativi adottati

dall'U.T.E., espoate nellarisposta al primo gquesito.

In gquesta sede si rilleva che "r" deve identificare il saggio
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da rischioc di impresa relativo ad un investimento di attivita
imprenditoriale nell'ambito del settore aedilizio.

Hella fattispecie "r* & stato accertato a livello analitico
con riferimento al caso specifico.

Per esattezza, =i & operato il rapporto tra il prefitto
normale netto e la differenza tra il wvalore del compendio
totalmente ristrutturato e il profitto normale netto maedesimo.

s

In simboli:

Yar = Pn

Coma emergerd nei calcoli riportati nel seguente paragrafo,

nel casoc specifice il saggio da rischioc di dimpresa ammonta al

15,3%, ciod in una entitd di gualche punto superiore ai correnti

investimenti cbbligazionari.

In merito ad "a", che rappresenta il npumero degli annd

intercorrenti dall'acquisto del compendio alla sua completa

collocazione sul mercato totalmente trasformato, =i precisa come

sia stato determinato fissando i tempi indispensabili per

compiere 1le& varie operazioni di diversa natura a specie
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(progettuali, amministrative, tecniche e 4di commercializzazione)
i;diapansnbili per attuare compiutamente 1'intervento di
trasformazione nel caso in ispecile:
Operazioni Tampo espresso in mesi
- pilieveo sistematico e progettazione 6
- hpprnu;zinne progetto da parte
degli Organi competenti 4

#
- Garn di affidamento dei lavori 2
- Esecuzione dei lavori edili e di

restaurs, ocon sistemazione del 50%

circa del parco a parziale

commercializzazione del compendio 24
- UYltimazione della commercializzazione 6
TOTALE MESI 42

In conclusione il tempo eEPressc in anni dall'acquisto dal

compendio alla sua completa collocazione sul mercato, una volta

rigstrutturato e restaurato, risulta assommare ad anni 3,5.

CALCOLI VALUTATIVI

Avendo determinate nei precedenti paragrafi le consistenze
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dei fabbricati suddivise per destinazione, noncha guella
afferente 1la porzione del parco privato (50%) che, secondo
l'ipotesi assunta, rimane in dotazione al compendic ed, inoltre,
avendo accertato i costi complessivi per i fabbricati e per il
parco a verde privato necessari per la completa ristrutturazione
ed il restaure di questi beni, ed ancora avendo precisato le
modalitd di calecls in base alle quali @ possibile guantizzare
’

sia gli onorari professicnali, sia le spese generali, sia gli
interessi, sia le imposte, sia 11 profitte netto, ed Iinfine
avendo indicato relativamente al cna:fi;iuntu per l'allineamento
cronologico sia le modalitd di determinazione del saggio, sia il
tempo necessario per l'intervento di cui trattasi, si & in grado
di calcolare, in modo analitico, i diversi simboli figuranti
nella formula e, di conseguanza, risolvere la formula medesima
accertando, cosi, il ricercato valora del complesso di Villa
Blanc al luglioc del 19%2.

pDi seguito, vengono riportati diversi prospetti e tabelle nei

gquali sonoc esposti i calceoll valutativi elaborati.

Tabella A - Determinazione del Vcr + IVA
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Tabella Bl - ‘Determinazione del HKecl + IVA afferente i
fabbricati
Tabella B2 - Determinazione del Ke2 + IVA afferente gli

interventi nella porzione di parco ipotizzata ad uso privato

Tabaslla B3

costi complessivi Kcl + Kec2

Tabella C - Determinazione di Op + IVA
'l'
Tabella I - Determinazione di Sg + IVA
Tabellea El1l, EZ, E3 - Determinazione degli interessi
Tabella F - Determinazione di Imp. °

Tabella G - Determinazione di Pn

Tabella H - Determinazione d4i (1 + r) ™

Tabella I - Calcoli risolutivi per la determinazione del Vca

6) Il valore di mercato del compendioco alla data di stima

Si termina la presente relazione teécnicoe economico estimativa

precisando che, applicando i criteri di estimo di uso corrente,

il compendio immobiliare denominate Villa Blanc al luglio del

1992 risultava maritevela di un valore di mercato di

L. 12.450.000.000 (dodicimiliardiquattrocentocinguantamilioni).
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DETERMINAZIONE DEL VALORE 1M MERCATO DELLA VILLA BLANC E DEI FABBRICAT! H:'EE'I‘AH'II COMPLETA-
MEHTE RISTRUTTURAT!I E RESTAURATI -Yar-

ITMMOAEIL DESTIHAZIONE PIAHI ¥ CONSISTEMZE | VALORI UNITARI | VALORI COMPLESSIVI
UBICAZIONE MaQ. L. x 000/mqg, L. x 000
VILLA PRINCIPALE
caniing scantinato ki ] 00 1,157 100
o sorvirl terra 358 AT 1LETN
abltaxlone tez da chausss 1. 124 i il 14,240,000
abilazions | L A 14755 1 Exe] | 4, T50L000
borrooezd iaE-da-chagiso - 2% 204 160 8T
larrarzi i 408 1000 TIE.200
poric fo=da-chalsse L 2400 134,400
e, sarbalod 116 ATO0 517000
estarsalodlo brabveders 18 AT00 a4 600
QTALE 30,719,100
EDIFICIO “AS
gaiAgn taira 24 3600 91.200]
abitazlons talzalo - 1* 333 500 2,164,500
larrazed Inrrares 127 1 500 180, 500
sollitia pbinialte B D400 12000
loc, sarbalod sobipdelin 200 110,400
i | TOTALE & T48. 600
EDIFIGIO *B*
abilaziona borra 1% = 3 4T3 £i 074,600
porkon foira 21 1 31
TOTALE 3,104 000]
EDIFICIO *C*
At o [fmrra 1® 455 wml
|baleani = orrazzi 1% = iadrazro s 1500
¥ TOTALE
IEDIFICID *D*
abilazione |teeTa = ammazEalo = 19 = F% 563 Hﬂﬂf
Labcodfe F i 15600
TGTALE
EDIFIGHD “E*
albditaziono |terra = 1% - 2 -Iaﬂl 6500
baloone e 3 1500
TOYALE
IEDIFICIO "F*
autorlmassa b &3 m
abitaziones i= a7
bivrrazzi b AF 1 50
TOTALE
IEI.'II-FWIQ b abitnslone personalé dl senvitio |latra m I-'Hﬂl
IBITHESS = Dafie 1® 1000
TOTALE
IEDIFIBIG “a1* |ﬂ|lluﬂ-nl 38 EH0]
EDIFICIO "G2* autorimassa 85 ynol 170
|EDIFICIO *G3” |l|.|lnlifl'|¢“l 15 2000 30
Iz_mpmm L azzino 68, 000| 138,
|EDIFIGIO "G6* O 4:I| 1]
ICISTEHNA alaina Inferrato 1M
TOTALE COMPLESSIVO ‘ 48542100
WOTA : Hella formula lsciitiva, coma preclsato Il simbolo Ver deve sssare incromentida deIlVA che, nel caso, ha una aliquola parl al 9%:

Ver + IVA = | 48.542.100 x 1,00 » L. 52,900.000.000.= (c.1.)



TABELLA BY -

DETERMINAZIONE DEI COSTI DI RISTRUTTURAZIONE E RESTAURD DEI FABBRICAT! DEL COMPLISSO -Kel=

TR0 BIL DESTINAZIONE PIANT DI COMNSISTENZE | COSTI UMITARI |COSTI COMPLESSIVI
UBHGAZIONE M. L. x 0040/ mg, L. x 000
IVILLA PRINCIPALE
canbing scaniinabo Hir BED
Garnge @ sony ol s L 1. 400
abitarions 1er de chausse 1124 2800
abltazions 10 -0%. 38 1475 2,800
tefrazzl rar-de=-chaugss = 2% 204 BOO
larraceel 1= A | BOO
poricl ror-do-chaussa 55 B50
log, sgitalel o 110 1.400
ofssvaloio balvodom 18 1.400
TOTALE
EDIFICIO "A"
SR berfia 24 1,000
abitariana pialzats = 1® m 2100
laitnIEG borrards 127 80 B2,
wollitie sdliolaio & T8O
oo, serbatol sotiolelia 46 750 34.500]
TOTALE S0 250
EDIFICIO =B*
abitazione tofra 1% = ¥ 473 2100 B9 300
porticn toirm 4 | o0 14,700
TﬂTﬁLE[ 1008 000
|[EDIFICIO "G~
abitazions {torra 12 455 2.100 955 500
balceni = terrazz 1% = lofrazio 225 ml 140,250
TOTALE| 1,101,750}
IEFIGIO D"
abltazione ltarra = nmmozrake = 1® = 2° 630 5 |
baloone 2o | Qm
TGTAL_E!
|EDIFICIO “E*
abltariona [toaren = 19 = 32 435 2300
balcone 2 3 G50
TOTALE
EDIFICIO °F*
aulotimossa hll!ll B3y A 00
abiiariona 1= ar 2100
beirazzi o £ ) G50
TOTALE
EDIFICGIO “G* abitazlone personade dl servizioteima 205 I.Eﬂﬁ‘
tohrarza = S b Lg o5 fo0
TOTALE
EﬂlFIﬂm G- abliaridne personals servizhe  [laima 15 1.200|
[EDIFICIO "G2” aubaiimoesse Illrﬂl i) Hﬂl 51.000
.1ED-IFH‘..'-1D‘ Lt auborinmasse !lllll 15 ml
EDIFICIO *G4" | magazzine Lm 68 Hﬂ &ﬁ
EDIFIGID *G5" concimals II.III‘I illl:lIl / f
CISTEHMA elglarna Infeirala 1 / i
TOTALE 14.822.400
HOTA 1 : Hafla formula risclutiva, come precisalo, Il simbolo Kol deve essene Incromaniato dell'TVA chie, nal caso, ha una aliquota pari
ol % ; Wel v IVA 2 L 148532 400,000 x 1,04 - L. 15.400.000,000 (e.1.)
HOTAZ : Conlributo al sensl del Comima 27, Al 3, Legge 2111271681, n, 1.552 : | cosll complesshvi dell'intarvento di Villa Blang vanng
decuriall del 25% per contribuls previsls o carkco dollo Stalo dalla cilsla Legge
= gosto sola Villa Bianc & LALADY 150,000
= paicontuale di contribelo prevista - 25%
= cotlo al netle dol conbribifo L BAITM x 25% = L 2200 000,000 (o.1.)
HOTA 3 : il costo complesadvn (WA Inclusa) al noflo del contribulo risulla :

L1 8228 = L 2.2000) x 1,04

-

L. 13.100,000.000.=




TABELLA B2 - Delerminazione dei costi di ristrutturazione e

restauro del parco = K¢2 =,

1. Stalcio di prati mq. 2.500x L. 350 =
2. Slipatura pesante di soltobosco mgq. 15.000xL.10.000=
3. Spollonatura di alberi n. 270xL.12.000 =
4. Potatura di riforma di alberi n. 270xL. 400.000 =
5. Formazione di siepe si prevedono ml. 250xL. 300.000 =
6. Rifacimento di prato ml. 2.500xL. 3.000 =
7. Eliminazione ceppaie si

prevedono n® 250xL. 60.000 =
8. Impianto di irrigazione

aulomatizzata mq. 2.500xL.10.000 =
9. Drenaggio fognatizio mil. 1.200xL. 35.000 =
10.Cancellata di recinzione in ferro

lungo via Nomentana ml-150xL. 300.000 =
11. Muretto sotto Ia recinzione mi. 150xL. 250.000 =
12.Restauro viali con manto

in ghiaino mq. 3.600xL.45.000 =
13.Cunette di scolo in pietra 2xml.1200xL.80.000=
14. Sedili in pietra mi. 25xL. 1.800.000 =
15. Beverini in pietra @ muratura n® SxL. 3.000.000 =
16.Cestini portarifiuti n? 50xL. 100.000 =
17.Scoglieretta in tufo per

cigliatura dei prati mi. 3.600xL. 30.000 =
18.lluminazione con lampioni

modello antico in ghisa n® 40xL. 1.800.000 =

19. Dendrochirurgia a corpo

20. Intervento fitosanitario a corpo

21.Allacciamenti ENEL, acquedotto,
gas, SIP a corpo

TOTALE (c.t.)

875.000
150.000.000
3.240.000
108.000.000
75.000.000
7.500.000

15.000.000

25.000.000
42.000.000

45.000.000
37.500.000

162.000.000
192.000.000
45.000.000
15.000.000
5.000.000

108.000.000
72.000.000
<0.000.000
45.000.000

170.000.000

1.350.000.000

NOTA 1 E' opportuno precisare come le superfici intabulate, nonché il
numero dei soggetli legnosi ed altre opere previste nel parco non
facciano riferimento alla totale ampiezza del parco medesimo ma,
esclusivamente, a circa il 50% della sua superficie, in auanto, in
base all'ipotesi assunta, il complesso totalmente ristrutturato
constera di tutli | fabbricati dotati di una superticie a parco privato
pari circa alla mela deil'intero parco destinato a verde pubblico.

NOTA 2 Nella formula risolutiva come precisato, il simbolo Kc2 deve
essere incrementato dell'lVA che, nel caso, ha una aliquota pari
al 4% : Kc2 + IVA : L.1.350.000.000 x 1,04 = L. 1.400.000.000

g.t):
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TABELLAB 3 - COSTI COMPLESSIVI DELLINTERVENTO PIU* IVA AL NETTO
DEI CONTRIBUTI - Ke1 + Ke2 -

Kel - (Costo di ristrutturazione e restauro dei fabbricati)

= Veadi nota 3, Tabella B1 - L. 13.100.000,000
Ke?2 - (Costo di ristrutturazione e restauro del parco)

- Vedi nota 2 , Tabella B2 - L. 1.400.000.000

TOTALE COSTI L. 14.500.000.000

&




1t ‘

TABELLA C - Determinazione degli onorari professionali - Op-

a)

b)

c)

d)

Costo di ristrutturazione e recupero dei fabbricali e del parco al
lordo del contributo ax Comma 2, Art. 3, Legge 1552/61 ed al
netto dell'IVA

L.14822M +L.1.350M =

Percentuale alforente la classe di opere Id per importi
complessivi superiori a L. 5 miliardi, desunta dal vigente
taritfario ingegneri- architelti

Percentuale relativa alle spese

Calcolo onorari professionali
L 16172 M x 0,0423 x 1,15 =

MNola:

Mella formula risoluliva, come precisato, il simbolo "Op”
dev'essere incremenlalo dell' IVA che, nel caso, ha una aliquola
del 19%:

L. 787M x 1,19 = L. 835.000.000

L. 16.172.000.000

4,23

15

L. 787.000.000
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TABELLA D - Determinazione delle spese generali - Sg-

a)

b)

c)

d)

o)

f)

Costo di ristrulturazione e recupero dei fabbricati e del parco al
lordo del contributo ex Comma 2°, Art. 3, Legge 1552/61 ed al
netto dell'IVA

Percentuale refativa agli oneri di gestione dell'impresa

Valore di mercato del complesso ristrutturato e restauralo al
netto dell'IVA

Parcentuale relativa alla commercializzazione del complesso
ristrutlurato e restaurato

Oneri per buonuscita occupanti gli edilici A ed F e liquidaziona
del guardiano
A forfait #

Totale spese genarall
(L. 16.172M x 0,05) + [ L.48.542M x 0,02) + (40M) =

Nota:

MNella formula risolutiva, come precisato, il simbolo “Op®
dev'essore incrementato dell'IVA che, nel caso, ha una aliquota
del 19%:

L. 1.819M x 1,19 = L. 2.165.000.000

L. 16.172.000.000

L. 48.542.000.000

M3

L. 40.000.000

L. 1.819.000.000
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TABELLA El - Int. - Calendario incassi ed esborsi (valori percentuali)

- ww R S

.

- O O i

LR b S L B B )

EEEATEEEE

1 d THCASST & i
i TEMPO Sdlvalori B {valori percestuali) A
: ﬁjﬂ::‘tu-ﬁ ------------------------------------------------------ LLLERLRR Y S
i o tumli)d 1Ie 0p 5 Ya &
i __________________ a ‘‘‘‘‘‘‘ b_ ______________________________________________ lllllli!‘lﬁ
B & & 4
& 4 & o
SANRO I KESE]l @ & 50,044
& ANRO 1  MESE 2 & b !
SARE0 1 KESE] b b 5,08 h
S ARRO 1 MESE 4 & B -
G ARNO 1 KESE S @ b J
S ANRO | KESEE & b 5,0%- 15141
SANRDO ] MESET & b )
S ARNO | KESE R & b )
O ANNO 1 MESE 9 4 5.1 &
S ANNO 1  MESE 18 @ b b
b ANRO 1 MESE 11 & ¢ 13,85
O ANEO 1 MESE L@ & 4 5,01 th
b B ) )
S ANED 2 MESE L & ] &
b ARRO 2 KESE I @ b 5,00 - | i
O ANNC 2 MESE 31 3 & 5.0% b
SARRO ¢ MESE 4 & 0 5,01 50 [
O ANRO 2 ' MESE § @ b J
OANNO 2 MBSE 6 @ ] 5,03 504 3, 0n 8
SANNO 2 NMESET] & b !
S ANNO 2 HMESE B & & 5,0% 5,04 :
b ANRO 1 MESE 9 & 4 5.0n i
O ANNO 7 MESE 10 & b 5,01 .. 0% [
O ARNO 2 HMBSE 11 @ [ b
O ANRO 2 NESE 12 @ 0,8% 1600 108 10,08 [
b L 3 b
BANOD KESED @ ) .
S ANND 3] MESE 2 & ¢ 1608 16,5 3
4 AKRO 1 MESE } 3 10,6\ A
HARRO 3 MESE 4 3 & 150 LA | 1
OMNRO 3 MESE S & 8 [
OANRO 3 MESE 6 &  25.0%  15.Mm 10,04 15,01 )
5 ANRC 1 HMESE 7 & B 3
bANNO I MESE R y 10,0 19,00 y
S ANRO 1 MESE 9 @ b 10,04 3
b ANKD 1 MESE 10 & 6 10,0% 19,00 A
S ANRO 1 MESE 1] & ] &
O AKNO 3 MESE 12 &  15,0% 5.0 10,08 §.0% b
8 b 4 b
S ANRD | MNESE 1 & 4 A
b AMED { MESE 1 & b i
o ARKRO 4 NESE] & [ 15,64 %
b ANROD 4 MESE 4 & & 3
b AKNO | MESE S 3 3 i)
G ANNO 4 MESE 6 & 10,0% )
[\ A & 3

N - e a P R S i il 1 P e e

TOTALL: oo, 0% 160.0% 100,08 & .3 i 15?,11 190,40

SESATALESSASAEASSTE EANASSSESN FEEESEEE SEEETNEES SEERSEEE SESREEEY WERE SN e Eee e



e T e T r-.--r--.

O O O B OF S B D S B e DD O O D B D D D0 D B

O

]
b
]
b
]
4

Ll - = - - o -

- R N O W O W e S T e e S A S

& b ESBOEST
oo . Apes ) L el

L] b Ie op oul Ol c 5 Ya
o IR T L S BRSO A TR B R e

b 3

b L
ARRO | MESELl & 0 0 ] 0 ] [ ] 6145
ANRO | MESE 2 & (N 0 0 ( 0 0 0 [
ANRO 1 MESE] @ 0o ] {1 0 ] B l !
ANRO | MESE 4 & bo 0 L] ] 0 0 ¢ 0
ANNO | MESES @& 0 0 L) 0 0 0 0 [
AKNO | MESE 6 & b ] {1 0 [ 0 ] 115
ANNO | MESET @ 0 0 0 0 0 0 0 0
ANEO | KMESE S - @ 04 0 0 | 0 0 ¢ ¢
ARNO | MESES @ b 9 )] 0 0 0 ] 0
ANNO | NBSE 10 @ 0 d [ ] 0 ¢ 0 0 i
ANNO | MESE 11 @ [ 0 0 6 0 0 ] 31353
ANNO 1 MESE 12 o id | L) [ IR | g (] b

b
ANNO 2 HESE 1 @ g3 £ 0 0 0 o ¢ ]
ANNO 7 MESE 2 @ id 175 0 0 i 0 108 §
ABRO 7 MESE ] & (B ] i !} ! 0 ¢ 0
AKNO 2 HESE 4 O 03 115 0 0 i 0 108 b
ASNO 7 MESES @ ia 0 0 0 i ] 0 0
ANND I HMESEE @ e 15 i1 8 i ¢ 1628 ]
ANNO 2 MESE 7 b bd 0 0 !} 0 0 i 0
ANRO 2 MESE @ 0 115 0 0 ¢ ¢ 108 [
ANNO 2 MESE 9 & 0a 0 1 ) ] 0 ] ¢
ANNO 2 MESE 10 @ 0d 125 0 [ 0 ¢ 108 0
ANRO 2 MESE 11 & 0o ] 0 0 ¢ 0 0 [
ARROD 2 MESE 12 & 10580 1450 54 ] 0 6 L 0

b
ABEO 3 MESE 1 & & 0 ¢ ] 0 0 0 [
BREO 1 MESE 1 & 0o 1450 ] i 0 0 il o
AERO 3 MESE ] @& 0d 0 1| 0 9 0 U 0
ANRO J  NESE 4 & & IS ¢ 0 0 ¢ 323 0
ARNO 3 MESE S & R ¢ 0 [ 0 [ ¢ ]
AMRO 3 MESEE & LISy TS L 0 0 v 15 ]
ANRO § MESE D b L] ] 0 0 L] 0 0 i
AERO 3 MESE S & 0o 1450 0 0 i | 1ni 0
ARNO 3 HMESE Y & b ¢ b1 ) 0 0 ] ]
AKNO 3 MESE I8¢ & 0d 1450 0 0 0 3 N1 ]
ANNO 3 HESE 11 @ i3 ] 0 0 0 il 0 0
AXNO 3 MBSE 12 & 1925 % 125 L ¢ 0 : it ¢

b
ARNO 4 MESE 1 @ b3 0 0 ] i} l g v
ANRO {4 NESE 2 b 0a 0 f 0. § ] | [
ARRD § XESE ] o 0o b 140 v b i ] g
ARRO 4 MESE 4 & 04 0 i 0 V 4 3 0
ANRO § MESES b b 0 ¢ ) b 0} ] i
ANNO { MESE 6 & 15470 % ! 0 0 0 0 0 0

b

TOTALI: 52900 14500 915 0 0 b okl 1150
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TABELLA E2 - InL. - Calendario incassi ed esborsi {valori assoluti)

sEsSsSssssSSEEEEEES SEsthowEE SEwosdss TEETEEAE FEEEEEES

EEE T

BT mEEmETEEE W mEw

4
U

L Tl |

L

L=l — ol = L i S i L - -l - - o - Bl - L - - - i L o -l - T U - - S - - R - - R e e

TOTALE
BARE

s L LR YR B RS

136
B1l

]
8]
ol
13

i
81]
1760
2125
1667

54
21500

2393
1667

54
1667

b

AVERE

S B — BRI R

i

O R LGS R i O O

13113

TR EssmAEEETsSEASSES = eSS ssa T rEvERmny

YOTALZ .

2
- W
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TABELLA E3 - Int. - Determinazione importo totale

- e e o o o B RS SR m o E R A LR L L b L L L B N o b 2 BN L bR b bR

I Y TOTALE  TOTALE  SALDO  NTER. IRTER,  fOTALR ?
| TEMPO b DARE  AVERE ATTIVI  PASSIVI INTERESSL:
! b tasso: Lassu: | 1 B
. b 7,000 [2,70% [pass.) i
Lusacessnsnnsssnsmenl ravsrs mamnsssns smsnesss sesssmen saseasmms mmsmsenas)
L] ] b
b § b
dANEO D mESEl b EMS I 11 1 v -1 -1
bMRRO 1 MESED b | 0 6N 0 - 110
b ANRO | MESE3 b ) 0 -6 b -1 N b
O MNEO 1 MESE A @ 0 ¢ -6 0 -11 -11 &
b ANRO 1 MESES b o U1 51 b -1 -1 b
bAREO 1 MESEE 3 1M 0 -l 0 -l 109 &
b ANNO I MESE T d | I 1)) -0 -109
bANRO 1 KESER ) | (I i) -1 109 &
b ANRO | MESE S O} i 0 -10018 -9 -10% &
b ANNO I MESE 10 b b-10018 o -109 185
SARRO I MEsR Il & 1§) b b -l 145 &
O ANNO 1 MESE 12 & 1 0 -1315Y 0 -146 -14€ 4
b Y 4
damm0 2 NESEL & 1156 ¢ -[455) 0 158 -158 &
S M2 MESED b A1) 0 -15786 S 1 A [ 1
S ANNO ) MESE) & L 0 -1580 0 -168 -168 3
dANNO 2 KESE4 & 0] 0 -16666 [ -176 -176 %
S ANED 2 MESES 3} o I 1114 A -176 &
bANNO 2 MESE G b A0 0 17546 B " -l86 -186
S AKND 2 MESED b 0 i -17546 0 186 -186 &
OARNO 2 MESE B 2 833 V-1 0 =153 -195 &
dMBO2 NESEY & 07 0 -1842 0 -195 -195 &
O AKRO 2 MESE L0 & B33 0 -19260 0 -204 -104 &
b ANNO 2 MESE Ll " B -1916 P - 104 &
SANNO 2 MESE 12 & 1760 18580 -104dp 8 -lie -110 &
b B b
GANRO ) MBSEL & X ¢ -12564 0 =113 =111 &
bANNO 3 mwESE 2 b 1G] 0 -l b 15 151 &
0] MESE) b 9 0 -14325 0 154 -152 &
SANNO 3 MESE A b 2500 b -1682 b -1 178
bANRO 3 MWESES o 0 -16824 i - 178 3
SANED 3 HMESEGE b 189 18 6% [ -66 66 3
G ANED 3 MWESE T b ¢ L 113 o -6 -6 &
SAKND 1 WESE R & 1667 LI | 11 ¢ -1 -1 %
GAMD ) WESEY b 9 0 <795 ¢ -84 -84 3
O ANEO 3 MESE 10 & 1667 ¢ -860 i -182 182 9
bANED 1 MESE Il b 0 o -86N0 i -n -102 &
SANNO 3 MESE L & 91 LIS MM 16 1 3
] L] b
dAKNO 4 mEsEl & 1IN ¢ 140l g 0 B
G hEEO § MESE 2 b 0 ¢ 1401 8 0 g4
SANEO 4 MESED b 14 1l ! i 14
S ANNO 4 MBSE { @ 0 o 1261 1 ¢ 13
O ANRO & NESE S b 0 ¥ 1 b 14
S ANRO 4 MESE G O I 1. [ B ] 168 0 100 @
ol b )
TOTALIL: 15169 52900 15 Sl H6e

e e D - T 0 e S e o e U T
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TABELLA F - DETERMINAZIONE DELLE IMPOSTE - Imp -

a)  Profitto normale lordo dell imprenditore-trastormatore
(reddito imponibile) Ver x 0,175

b) Calcolo delle imposte in siluazione ordinaria
- IVA (1)
- INVIM
- ILOR a)x 16.2%
- IRPEG a) x 36%
TOTALE

c) Calcolo delle imposte nella siluazione specilica
(imposte ridolte)

cl) Oneri deducibili dal reddito imponibile
Art. 3, L.512/°82
Costi solo villa - contitbuto Stato
L.8.831M - L. 2.200M =
c2) Reddito impenibile a) - c1) ai soli fini IRPEG
c3) Imposta
- IVA
- INVIM
- ILOR
come precedente punto b)
- IRPEG
c2) x 36% =
TOTALE

Tl o 3

8.493.000.000

0
0
1.375.000.000
3.058.000.000

4.433.000.000

6.630.000.000
1.863.000.000

0
0
1.375.000.000

641.000.000

2.045.000.000

(1) Come precisato nelle precedenti pagine, I'onere che I'imprendilore sosliens
per questa imposta si identifica , esclusivamente, negli interessi delle somme
pagate per I'imposta stessa che vengono recuperate al momento della aliena-
zione del beni. Tali interessi risullano gia conteggiati nella formula risolutiva

dove le diverse vocl sono comprensive di IVA,
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TABELLA G - DETERMINAZIONE DEL PROFITTO NETTO - Pn -
a) Prolitto normale lordo dell'imprendilore-trasformatore L. 8.493.000.000
b) Imposte ridoftte L. 2.045.000.000

) Calcolo del profitto netto :
L. 8.493M - L. 2.045M = L. 6.448.000.000
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TABELLA H - DETERMINAZIONE ANALITICA DEL SAGGIU DA RISCHIO
D'IMPRESA - r -

a) Valore di mercato del complesso ristrulturato @
restaurato al netto dell'IVA L. 48.542.000.000

b} Profitto netto L. 6.448,000.000
¢} Calcolo del saggio da rischio d'impresa

b) = 15,3%
a) - b)




TABELLA | - Calcoli risolutivi per la determinazione del valore del compeandio
nello stato in cul trovavasi alla dala di stima -Vea-

La formula risaluilva, come Indicals In precadenza rlaultn

Ven = Ver - (Ko + Op + Oul + Oull + T+ Sg + Inl «1mp. + Pn.}

[ P —————ppE P e R R e R T LT D R e

n
{1 %1}
Sostityenda ai simboll | valarl detarminati (gl importi sono espresst in L. x D00.000) Ei'..
RICAVI 'E'.IDS'H -
Wer.  [TOT. COSTI Ke Op il Chasll ' B =g 4 Int. Imp. Pn. | n Si afllena] WieE
52 800 30,554 14 500 935 i] 0 i a 2,165 4 480 2,045 G448 153 | 35 13.570

Come precisato nelfe precedentl pagine, | lermini Ver, Ke, Op, 8¢, sono comprensivi dell'IVA conseguentemants anche Viea d comprensivo
deli'va cha, nel caso, hin un'afiquota dol 5%,

Par delesminare il valoie dal compandie al momants della glima, ipatizzands una suparfigis & jarcs privale parl 51 50% dedl’Intary ampiezza
dal parco vincolslo A verde pubblbes, ol decurarnd la somma di L 135700 dedla relative IVA

L 13500 : 1,08 = L. 12450 000,000 (e.1.)
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E' importante precisare cha i1 predetto valare non fa
riferimento alla situazione che caratterizzava, alla data di
stima, la superficie a verde, destinata dalla normativa di P.R.G.
a "parco pubblico", in guanteo considerande tale destinazxione
particolare si sarebbe pervenuti ad un giudizic di stima
scarsamente attendibile.

Invero i1 wvalore di Lire “12.450.000.000 4ipotizza che un
normale operatore-venditore prima di offrire il complesso
immobiliare in gquestione sul mercato avrebbe cercato di
perfezionare un accordo con l'amministrazione comunale al fine di
cadere gratuitamante a guesta il 50% c¢circa della superficie a
parco pubblico non interessata da fabbricati, ottanendo per il
restante 50% la variazione di destinazione da parce pubblico a
parco privato.

E' del tutto evidente che la risultanza a cui si & pervenuti,
in base all'ipotesi assunta, pud risultare sperequata in eccesso
gqualora l'operatore-venditore non consegua la suddetta variazione

di destinazione di parte del parco; invero, la permanenza di

destinazione a parco pubblico della intera superficie a verde
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del complesso tendercbbe a deprezzare il valore dei fabbricati
ristrutturati di wuna entitd che, estimativamente non risulta
determinabile con accettabile attendibllita.

Un'ultima notazione.

Rimanendo sempre nel settore immobiliare privatistico non pud
aprioristicamente escludersi che un soggetto, per soddisfare i
suoi particolari "bisogni® di natura culturale ed artistica e pear
finalitda sociali, sarebbe stato disposto ad acqguistare, nel

luglic 1992, il complessco d4i VvVilla Blanc perx un wvalore

notevolmente superiore a guelle di mercato.

Questo plusvalore, a livello economico-estimative, non
risulta in alcun modo guantizzabile in quanto
l'operatore-acquirente verrebbe ad acguisire un bene ad un

prezzo piid altc di guellec di mercato, compiando, cosi, un'azione,

dal DL Cocco ("La valutazione dei beni economici®, Edizione

calderini 1974, pag. 32) & "economicamente irrazionale anche se

comprensibile per altri motivi; in ¢id sta la glustificazione

della impossibilitd di stima di valori soggettivi ed affettivi.
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Riconfermando come 41 pil probabile valore di mercato del

compendio 4i Villa Blane, al luglio 1592, possa indicarsi in

complessive L . 12.450.000.000 (dodicimiliardiguattros=
centocinguantamilioni), la Commissione ritiene di aver
compiutamente risposto anche al sacondo guesito di cui
all'articele 2 del Decresto del Ministero delle Finanze in data

26/05/1992.




INTEGRAZIONE DI NATURA ECONOMICO-ESTIMATIVA

Dai documenti in atti, si & potuto rilevare come il Direttore
Generale del Catasto e dei SS.TT.EE. abbia chiesto all'U.T.E. di
Roma in data 22.10.92 di fornire le proprie valutazioni circa la
congruitd e la convenienza economica della operazione consistente
nella acquisizione al Demanioc Pubblico del complesszso immobiliare

;
in gquestione per un prezzo di Lire 23.300.000.000.

Poiche la perizia U.T.E. del 17.3.93, determinando il
probabile valore di mercato del compendic in questione, ha di
fatto fornito una risposta in merito alla consistenza del prez:zo,
senza peraltro precisare la convenienza economica stessa, si
ritiene utile integrare la presente relazione, che determina solo
il valore di mercato del campla:am alla data di stima, cosi come
richiesto dal Decreto del Ministro dells Finanze in data 26.5.93,
‘con una nota di carattere ecunnmicé-autimativa, relativa appunto
alla convenienza economica dell 'operazione, ipotizzando che
l'acquirente del complessc risulti il Demanio dello Stato.

Nei calcoli precisati nell'elaborato che precede, 1l'incognita

si identificava nel valore di mercato che il compendio meritava




alla data del luglio 1992. Nel caso invece di un giudizio di
convenienza economica, 1l'incognita non risulta il wvalore da
corrispondere al momento della prelazione, che peraltro e noto ed
& pari al Lire 23.300.000.000, ma il costo finale che dovrebbe
sostenere lo Statoc nell'ipotesi di realizzare direttamente tutti
gli interventi di ristrutturazione e restauro deli fabbricati con
sistemazioni dell'intero parco. Hefla fattispecie si & parlato di
costo e non di valore perché quaat*ult%mg si identifica,di norma,
nel costo pit il profitto, ma nel easo, essendo 1l profitto
uguale a zero, il valore si identifica con il costo medesimo.

Per non appesantire ulteriormente la presente relazione, non
si espongono di seguito le tabelle ed i prospetti elaborati ma
si riporta nella pagina seguente esclusivamente le risultanze che
portane ad un valore finale dal complesso totalemente
‘ristrutturato pari a Lire 59.280.000.000 (I.V.A. esclusa). Si
precisa che i costi tecnici dell'intervento sono stati anche in
questo caso decurtati del cuntrih?tﬂ del 25% relativamente alle

sole opere di restauro della Villa principale. Nel caso perd i
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costi del parco sono stati riferiti alla totale sua ampiezza.

Inoltre gli oneri professionali sono stati ridotti del 75% in
quanto, per legge, la progettazione di massima & la direzione dei
lavori deve essere eseguita da dipendenti pubblici. Ed ancora le
spese generali sono state poste al netto degli oneri per
commercializzazione.

Poich® 1'ipotesi che si ¢& assunta per il giudizio di

’

convenienza alaborato, presume che sia lo Stato a Eare
1'intervento &, a intervento avvenuto, Ie consegni ad un usuario,
si & ritenuto corretto, similmente a come si & operato per un
imprenditore privato, calcolare sia il saggio degli interessi
passivi delle somme anticipate, sia il saggio per lo sconto dal
momento dell'ultimazione degli interventi al momento
dell'acquisto a mezzo prelazione, assumendo un tasso unico pari
al 12% e ciod guello che 1lo Stato avrebbe 'sostenuto al momento
della stima per approvvigionarsi dei capitali con 1l'emissione di
B.0.T., nel casc al lordo dell'imposta. Ovviamente nel calcolil

@laborati non figurano le woci né del profitto netto n& delle

imposte, perché lo Stato opera come operatore marginale e tra




l'altro senza la finalitd di alienare il bene trasformato.

Accettando valida 1'ipotesi assunta, risulta che il valore
del complesso totalmente ristrutturato al netto dell'I.V.A., nel
case di intervento dirette dello Stato, assomma a Lire
59.280.000.000, come desumibile dal prospetto dianzi esposto,
somma che confrontata con il wvalore del complesso trasformato
nell'ipotesi di un intervento privato, al nette dell'I.V.A. - per

’
omogeneizzare queste due entitd - assomma a Lire 48.542.000.000,
pertanto maggiore di oltre il 22% (59.280.000.000/48.542.000.000
= 1,22).

E' evidente che l'emergente plusvalore del 22% rifluisce
nell'area degli apprezzamenti extra-economici di natura storica,
artistica architettonica e sociale, ammesso che la disponibilita
di detto plusvalora possa rendersl praticabile nell'attuale

ordinamento.

Roma l1li 30 giugno 1993
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RISPOSTA Al QUESITI DI CUI AL DECRETO DEL MINISTRG DELLF FINANZK DEL
25 MAGGIO 1993 N°4704 (in relazione al decreto n®13226 del 7 ottabre 1962
di prelazione di villa Blanc a Roma ¢ provvediment] sucowssivi) :

COMMISSIONE PER LA VALUTAZIONE DI VILLA D1ANC
RELAZIONE DI MINORANZA DELL'ARCH. FRANCES. 1+ SLUFFOLA
- 1) Consideragiant sui cribers df stima propostt dal Prof, Pies Qurees

Per quel che riguarda lo schema di stima presentats alla Commicsione in
frontespizio dal Prof. Piero Carror, non ritengo 4) sollows jivurle per diversi
motivi, alcuni dei quali possono essere riassunti come segus

Nella tabella I 2 pag. &5 dello schema di stima de) 1 of Carret, formante
parte integrante del vertale della riunione della Cotnmisvion de! 29.6.1993, s
legge il valore {espresso in lire italiane del 1992) della villa r=slaurala, stimato
in quasi 55 mittardl. Poiché sole 13 millardl ¢ mezzo circa £ il valore indicato
per la villa da restaurare, la formula riportata in inleslazio e della stessa
tabella dovrebbe giustificare la differenza tre queste due somune, per un
importo proceimo a 40 miliardi. Tale quota preponderunts deol prowe deol
prodotto finito solo in parte (meno della meta) é ascrivibile al costi di restaure
Per il resto (oltre 20 millardl) essa trova glustificazione in riferiwents o ipotes
assunte come presuppostl a fondamento della stima La differenz: @ da
imputare, oltre che ai sagpi di capitalizzazione e ai criteri di omogsiizzazivng,
a valutazioni dei modi ¢ dei temp! di restauro.

A pag. 22 dello stesso documento, il valore richlecty dal quecit: B (Vac)
¢ dato in funzicne di diverse grandezze, una delle quali & il tempe (n)
intercorronte tra l'acquisto e leffettive utilizzo del bene S osserva che il
limite di Vac, per » che tende allinfinito, ¢ uguale a zers

Cid equivarrebbe a dire che a nessun prezzo maggioi- di zere sarebbe
- conveniente comprare un immobile che si intenda tenery iuvliluzal. a tempo
indeterminato. Con un esempic concreto nel caso in ¢ui il Letnpe Interiorrente:
tra l'acquiste e l'utilizzo fosse di oltre quaranta anni (come ¢ & verificato
durante la proprietd Sogene) il valore di mercato che si otturivbly per villa
Blanc applicando la formula proposta ai valori riassunti a pag &5 dellls ctima
del Prof. Carrer, verrebbe ad e¢ssere dell'ordine di alcuns decine di miliond
soltanto,

Trattandosi di un risultate inaccettabile, l'esemplili o v mostin con
evidenza che il dominio temporale di applicazione della formula impiegata &
molto ristretto.
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L'esempio del caso limite reale e concreto, esuland: dal dominic di
validith della formula, ¢ inoltre utile ad indicare che non sembra corretto
stabilire i1 valore del patrimonio immobiliare di pregic solo in funzione
dell'utilizzazione.

Questa formula misura la convendenza di una speculazi-aw edilizia e
dichlaratamente fornisce una valutazion¢ dipendents dalle intenzioni del
compratore.

Dato per scontato che ogni soggetto pubblico ¢ privale deve agire
secondo la propria convenienze amministrando oculatuinenls il propric
patrimonio, non & ritiene che lo Stalo, nel valutare I'opportunila di acquisire
un bene di notevole interesse culturale ¢ sociale, immedialaide riconssciulo
come tale (il primo vincolo fu apposto a meno di trent'ann dalls costr nZiome),
debba basarsi su tali criteri estimativi. Né quindi, che in buso al quesilo posto
dal Ministero delle Finanze al proprio Uffiéio Tecnico Erarial. (MTE), su tali o
simndll criteri dovesse basarsl 1'U.TE. nella valutazione recs

Neppure si pud uccettare al proposito il riferiment. all'artiliarieti del
mercato di cul a pag. 87 del documento del Prof Caner Il mercate del
collegionismo, il mercato antiquario, il mercato dell'atts sono usualmente
quotati: non & vero che non siano quantizzabili. Pocv ¢ nulla hanne a che
vedere con | valori soggettivi ed affottivi, economicamenls: rrazionali, citaty
richiamando il Di Cocco dal Prof. Carrer. Non & utile genesary confusione tra
un‘offerta pill alta del valore di mercato ¢ un settore specifive del mercalo
caratterizzato da prezal elevatl

La valutazione economica del Beni Culturali ¢ Ambicntall in larygs misura
prescinde dalla utilizzazione del bene e pud avvenire mediants accertau-nti 4
valore indipendenti dall'uso e dalla durata del possoese Nom si pud sostensre
che un rudere ¢ un parce di interesse storico o artistic non producanc
ricchezza solo perché non vengono utilizzati in senso o1 dinai i, come edificio o
come glardino. Non si spiegherebbere i provent del turicy  Gh opgett! d'arte,
¢con | materiall preziosi ¢ i benl immoblliari (malgrade & fiecsioni registrate
negli ultimi anni), rappresentano i pili tradizionali beni rifugic una (orma di

. investimento sicuro (la villa Blan¢ ¢ un beneé artistico ¢ immcbiliare insieme)

Generalmente si apprezzanc nel tempo. Non possono esser » accimiluli (¢ia pure
non esplicitamente, ma attravorso una formula) ad una materi= prima
rapidamente deperibile, che deve esserc immediataments faverala ¢ venduta,
11 mercato immobiliare urbano e retropolitano & solo margin.ati=nte connecsn
al process| produtiivi.

Si pud osservare che fa logica soggiacente 1a formuls iniplégats & guella
della fretta determinata dal costo del demaro. Né gli intervenli pubblici, né
gran parte deg!l interventi privati nel settore degli investine i itmmobiliar] si
ispirano a tale logica, ed anzi 1'investimento immobiliarc & usualments ritenuto
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un mezze di accantonamento dei capitatl. L'edificio fn catlive skato di
conservazione conseate poi di acedere gradualments  aifivestiments
immobiliare, dilazionando opportunamente i tempi dei laver ¢ quindi le spese,
senza sopportare i costl di un mutuo, di una rateizzazione ¢ di altra forma di
prestito. Il capitale é sempre disponibile, poiché il Lene U essere rivendute
anche non restaurato.

Grand! operazioni immobiliari prevedono spesso il non utilizze dei
fabbricati anche per templ cosplcul. Una diffusa formes di utlizzazione, la
locazione, come @ noto abbatte considerevolmente il valory del bene

Non ¢ quasi mai conveniente, come lavece si ipotizza tra | preaupposti
della stima del Prof. Carrer, eseguire lavori di restaure por reuinctlivi | bend
sul mercato. Conviene invece ocoguirli quando sia note lacquitente o
comunque l'utilizzatore. Usualmente, specie nel caso di edift ) i particolare
importanza, il rectaure é mnecescariaments subordinale allindividuazicne
dell'utilizzatore del bone, che pud esprimere particolari euigens  da goddisfare
in occasione del lavord.

Della stima del Prof. Carrer non si ritiene insomms che sianoe da
accettare, inquanto eccessivi, alcuni presupposti, quali ad esorpi-.
1) ¢he il prozzo di mercato che deve stimare la Commivuivne o la convonionza
che doveva stimare I'UTE. poesanc eesore ecpressi da un procediments
circoscritto alle valutaziond proprie di un operatore private. E appena il caco di
segnalare che, ove si fosse procedute alla stima dells <onvenienza alla
prelazione, per valutare nelia sostanza l'operato dell’ll'l K, sarcblic atato
necvessario detrarre ai costi dellintervento la quota del contiitule pubiblice che
comungue lo Stato avrebbe restiluilo al proprietario, nel caze di un restonro
privato del bene. Linserimenlo dellintere importo nel cas. di un inben venilo
pubblico, non sarebe corretto: una quota pari al contribute concesss ai privati
verrebbe comunque versata anche in assenza di intorvenl. pubblic. totale, e
non pud quindi figurare tra i costi dell'intervento.
2) che 11 mefcato 1o area metropolitana centrale e semicenlialy pogsa esters
ridotto allimprenditoria edilizia. 1 costi di restauro non possone essere
interamente detrattl dal valore del prodotto finilo per otteniv il valore del
bene da restaurare. Spesso lavori di adattamento sone comungur necessuri per
ragioni funziopali, ¢ verrebbero a sommarsi al costo dell'ediliziax ordinaria
nuova ¢ restaurata: per questo In tall casl vengono maggivriu-nts appreszall
sul mercato i beni da reetauvrare, che consentono un rigparyuic sul prezzo di
acquisto, Prima di detrarli dal valore de! prodotto fimto, octorrersbts quindj
diminuire i costi di restauro dl una opportuna aliquota che esprima 11 costo
medio dei lavori che comungue usualmente vengono eseguiti da ogni nuovo
proprietario a prescindere dalia vetustd del bene.
3) il costo del denaro, assunto per lo Stato. Anche per un privato Uindice pud
risultare eccessivo, inquants il mercate immeobiliare non s esauriira
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nell'attivita edilizia. Puo configurarsi il caso di un imprewdilio e marginale o
rischio zero o di un acquirente determinato ad un investunent inunubiliare
per fini diversi da quello imprenditoriale, ome ad #tempi il fabbisogne di
spazi o 1a necossita di investire nel settore (fissata in stabil.. degli istituli di
credito o delle societa di assicurazioni),

4) 1 tempi di realizzazione, per un privato, di 3.5 anni

5) che | prezzi A restauro debbano ¢ssere (nou unitariafmen ma
complessivamente) superiori a quelli rissati dalla soprifitendenya competlents ¢
desunti dalla consuetudine del restauro in applicazione di listini tratty dal
prezzario del Genio Civile-Ministero dei Lavori Pubblici Un privale potrd, se
mai, spendere di meno, non di pil. Occorre considerars che 1innalzaf nlo dei
cos di ristrutturazione ¢ stato giustificato con I'esigenza di conduwiie complessi
lavori di adattamenlo por la realizzazione di modetni impianti di
climatizzazione, trascurandc che con ogni probabilita tali impianti non
risulterebbero compatibili con ia tutela dell'edificio al vensi della legge 1009
del 1939.

Per quel che riguarda l'esame dei manufathi opetalo nell: stima del Prof,
Carrer, occorre distinguere tre casi:
A) manufatti eslslenti che non sono stati considerati {cunicli, catscombe,
pitture, decorazioni, materjale archeologico, materiali architettonii)
B) manufath e¢sistonti che sono stati considerati solo parzialmente, in
riferimento ai criteri dl omogeneizzazione ¢ alle valutazioni stotico artistiche ¢
florovivaistiche;
C) manufatti non piii esistenti nells cubatura ma parzialmende concer vall nelle
strutture, dei quali ¢ possibile ¢ forse opportune preveder: il riprictine (ad
¢sempio le cinque grandi serre).

Dunque la stima del Prof. Carrer & improntata & criteri di estrema
prudenza, ¢ se ha reintrodotto (solo in parte) le guantil. cautelativaruents
omeese dallUTE, ne ha diminuite altre e ha adoltate criteri ancet pil
restritivi In ordine alia previsione del templ e all'sdouions del saggic Al
capitalizzazione.

Nella stima del Prof. Carrer si & stabilite di giunger: ol vulore di mercato
attuale presupponendo un acquirente intoressato ad acquistai«, o restaurare ¢
a rivendere il bene conseguende un congruo guadagno ¢ prefille In relazions a
tale ipotesi & & proceduto a stimare con ¢ritorio analogic: Cofupuralive quale
polrebbe eseere 1l valore di mercalo della villa restaurats, a stimare | costi del
restaure detraendo quesl wltitol al primo valore per otteneie il valore di
mercato della villa nello stato attuale. Sia nella prima che nells seconds stima
(e dunque anche nel risultato ottenuto per sottrazione) non o vone quantificate
economicamente le indicazioni specifiche di carattere storic.. articlice Inerentd
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il valore dell'immobile né quelle relative alla modalitd ¢ al costi di restuuro
L'apporto dell'esperio in beni culturali e ambientali non ¢ state tradotto in
termini economicl. Le operazioni di calcolo @ | risultati conveguentements, non
tengono conto di tall faltori, peraltro assai rilevanti nel <ao0 lu ¢sarne

La Commissione non ha discusso, esaminatc, chiarili, concordato e

ficsato preliminarmente 1 criterl estimall da seguire, per ricavare poi,

analiticamente, in base a procedure predeterminate ¢ apptovall, il computs ¢
la quantificazione del risultato atteso. Ha Invece simultan<aue-nt. laverale ai
criteri da adottare o da seguire ¢ alle operazioni di calcol < verifica, indagando
I risultati conseguibili al variare del presupposti.

Nolla stima del Prof Carrer non & chiarisce che i due guesiti (gquello a
suo tempo posto allUTE, il cui up-nratn la Commissici: & (hiamata a
verificare, ¢ il secondo pOGtﬂ alla Commissione) si riferizeoin: a die guantity
diverse ¢ che la prima ¢ sicuramente maggiore della sevun le- A presiindere
dai wvalori calcolati, 1a stima richiesta alUTE doveve correttamente
esprimersi in una <¢ifra superiore a quella risultante dalle risposta al secondo

quesito posto alla Commissione. Una risposta ai due diltervuls quesih ¢he si -

esprima in un solo valore non pué quindi apparire esauctive, a menv che non
¢l sia inteso clabilire una soglia minima.

- &) Risposte &f quesit/

E' opportuno innanzi tutlo ribadire che il second.. quesib. posic alla
Commissione in frontespizio non coincide con quelle a suo tempo posto
all' Ufficio Te¢nico Ereriale (UTE.) ¢ che pertanto nel valuti: le procedure
soguite dallUV.TE. nella perizia di stitna del 17 marzo 1993 p&r rispenddre al
primo quesito posto alla Commissione, occorre tenere conlo: di tale differenza
Alla Commissjone ¢ stato chiesto, al secondo quesilo, 4y velulare il pregze di
mercato, mentre all UTE. (con note del Ministero delle Finuns- 22562 in data
18.9.1992 ¢ ZA/2057 in data 21.10.1992, nonchd con tel=glalins 13567 del
9.10.1992) & stalo chiesto di supportare e dettagliare analiticanw-nte un
. precedente parere di congruith (protocollo UTE. 31911/1C del & ottebre 1992,
rilasciato in linea di larga massima a causa dell'urgenz.), di stimare la
convenienza economica ¢ di esprimere un giudizie sull'oppartunita della
prelazione.

Esaminando la stima redatta {1 17 marzo 1993 dall V 1'E «f € riscontiata
la possibilith di apportare correzionl nel due senmsi, in anmen!s e in
diminuzione. Tali correzioni sostanzialments si compensan. 1¢ une con le altre,
tanto da potersi certamente sostenere che le lmpicciueni o gh error
riscontrabili non siano tendenziosi,

Wi
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Nelia stima UTZE. le quantita riscontrate come piesenli in eccessw (per
deformazione del supporto <artaceo o altro) sono ampianents compencate
dalle quantita omesse o riportate in difetto, per cautela cstin. i

Complessivamente la stima UTE. appare formulul: con ¢ritori di
prudenza, ¢ infatt sla i valori dell'immobile restamale che | costi di
ristrutturazione sono inferiori a quelli che possonoe risultar- da altre procedure
di stima, quall quelle seguite dal Prof. Carrer.

Pud ecsere pertanto sostanzialmente confermata la stima UTE. e il
parere di congruiti relativamente all'importo di £. 2 3. 300 000 000 1 TV A per
I'acquisto, come ¢ risultato anche a geguito di indagini per latlualiceaione dei
prezzi di precedenti att di compravendita dello stesse bend, risalenti al 1950 1
¢ al 1972 2. Sembra meno atbendibile la stima falllmentar« del 1987- 1988 per
ia determinazione dellimporte da porre a base dacty, non in merite alla
quantificazione (pari a 18 miliardi) ma per la sommaria ed crrones procedura
s
1 La velulezions 4 £ 180000000 nel 1950 per limmobile occupale repportats
all'andemento doi vplori immobiliari, deve essore increwetloles. H una misurs
orlentativements wvalutabila in cirea 240 volte par essere esprecye in valord 1992
deil'immobile quasl interemente libero (1ale misura pud sssere riscunirale dugli anmungd
economici del settore comsultebili in emeroteca). Si oltene pertast. un twlale &
43 200,000,000 che dove essare ridotto per il progredire del degrado il perivdo 42l 12 annd
seguantl. 1 vincoll, richiamati in =aito, risultano precedenti & quslll attuali me solo
marginalments dversi nelle sostanza Per la presenza Ji vinsolo monumwantale (s sensi
della lagge dal 206.1909 n*364) & di vincolo a varde (4 piano regolalar-) non polevano
eszistere legittime o fondete sspettative M ulteriori edificazioni nell .

Occorre valutaye che la villa principala niel 1950 & descrillu, in alto, in stafo &
parsiale abbandono o che all'spoce In costrimione era glh vetustes & ollre wesn. soondn S

ridene pertanto ¢he lulteriore degrado pOS8a 88fers espressy in un décrvwenle fion,

occeadente il 25-30%., .

Nell'atto dol 1930 il valore 4l 180 wmiliond & ripartto dn 150 @il par | tegrent & in
30 milioni per s costrumioni. Cid & slowratuente da porre in relazivn. ol fatt, dichisret,
che { fabbricatl erano allora nella quasi totalitd occupatt & Ieidson i’

Z Nell'atto i compravendita del dicembre 1972 & fissata | preza & 15500 G0 DM,
equivalenti, al cambio & ellora (circa £.162.99) a £. 2 836.545.000 Por-hi dal 19 al 1992 i
valori immobilisri dell'area sono sumentati di una misure che oscills almers dalle 15 alle
18 volte {superiore oll'indice ISTAT), si ricaverebbe un volore al 1992 compresw wra £.
12545175000 s £. 51.054210000 (quindi un velore medio di f 46799692 500) A tale
- wvalore deve eszore sottratto un coefficientes relativo all inurviwe i del degradu nel
periodo, % mencato soddisfacimento delle condizioni precizate in atw e a
peTmanere merginali occupezioni, Non sembra 4 doves ipoticsasc che lale
coefficients possa complassivements superare il 50% dell‘imporic pattuil,

La consistenza viene cosi descriita (art. 1, p. 2): “¢complesso immolilini silo in Vie
Homentana cotiprendents wvarl edificl dal volume complessivo di we 26 765 vuolo per
pisao fuori terre. le aree rulle quoli gli edifici insistono, nonchs le relative aree
partinanti e adlacent] dells superficie catastale di mq. 99.390 fra copei b & scoper "

Daila consistenza dichiarsta in atto nel 1972 5l evince che, anchie trag, v ancks del Wty il
valore del parco. delle secre e depli ambientl interratl il compens paltuiie nel Juglic
1992, risulta inferiore a £ 1.000.000 al metro cubo.

Fav




seguita. Tuttavia anche tale cifra, se attualizzata, confermo I stimuy UTE. che
risulta semmai cautelativamente inferlore agli imporli ¢ui si potrebbe
giungere.

Le valutazioni U.TE. che pocsono essore corioth: in senso tale da
produrre una dimisuzione del valore di mercalo della villa sono gli interessi
sulle somme impegnate per acquisto e ristrutturazione (da calcolare forse in
misura maggiore ¢ sull'intero importo impegnao), la dwisls dell'operazione
economica (elevabile rispetto a 2 anni) 3.

Tra gli ¢lementi che riducono il valore di mercvale della villa, non g
ritiene che debba ¢ssere considerata anche la destinazivrn wbonicti o del
parco a zona N, inquanto una ampla ¢ consolidata giurisprinleiza chiaisce che
ie destinazioni urbanictiche non incidono sul valore venule (e quindi sul valore
di mercato) ed esclude che in sede estimale sl debbu lencre conto delle
prescrizionl wrbanistiche gquando queste abbiane eminents carattere
espropriativo: la destinazione a 2ona N non pud guindi ridusi« 1l valore venale
del bene.

Le valutazioni UTE, che possono essere correlle in sense opposty, tale
da produrre un aumento del valore di mercate della vills sens il prezzc del
prodotio finito (a fine restauro), elevabile da clrea 37 3 oltro S0 miliardi, il
valore storico artistico dell'immobile, 1a consistenza che & stals valulala con
diversi scartl, a volte positivi ¢ allre negativi, ma che coraple sivamenls risnlta
di un quinto superiore, per un totale che passa da clrca 6400 u ollre 7500 mq.
copert.

Oltre al valore della villa restaurata, l'altro dei due datl fondamentali
incogniti risiede noi costi previsti per il restauro editizic, cliv oscillans., nelle
recent stime ufficiali, tra 22 ¢ 12 miliardi circa, con dieci mmili:o i di scarto

In qualitd di membro della Commissione ocperte in  restausc
(progettazione ¢ direzione ded lavorl) ritengo congruo il prez. - inferiore, fissato
dalla Soprintendenza cotapetente in materia 4.

3 8i esclude tuttavia che i tempi di rientro per un privaw pussanu essers quasi
raddoppiati, elsvandoli da 2 & 35 anni, come invece 8l propunie nel document. del Prof
Carrer.

1 Relezione 4 sopralluogo redatta Jdalle Soprintendenza per i Beni Ambicntall e
Architettonici ¢l Roma in data 4.6.1992 o firma dol Soprintendente Arcli Erascés o Zurll
Il documento & sintetico e gommario, ma risulta anendibile nell‘iwpor W tolale

Tale relsglone & snaloge alla stime della stessa Soprititeides.. Pipw laia slle
pagine 1 e 2 48l fascicolo M documenimlone del 20 ottobre 1990 dells 7° Comutalasicne
permanente del Sensto dslla Repubblica (relatore Zecchino) & approssiimali raurils
w_&l!?nwduu con s velutezioni dei costi di restanro succisrivaiusnle formulat
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[l valore del parco pon pud intendersi pari a zerc né ome un onere
negativo. E' di tutla evidenza il grande intercese strategic.. « ambicntale delle
areo libers in 20ne congestionate o contrali. Anche sotho il profile vivaistico gli
oneri da coslenere per la sistemazione del parce sone cerlauente inferiori a
quelli relativi ad una sua creazione ex novo ¢on cosonze d'alte. fuste

Di incerta valutazione ¢ infine il valore del complii.. sotte il profilo
storico artistico, trattandosi di un monuments unico *

Occorre considerare che sul mercato l'apprezzamenl. dellarchitettura
storica d'autore & divenuto sorapro pil rilevante: i prewi unilari possonc
raggiungere livelll anche doppi di quelli dell'edilizia ordinar i+ della ste-za arva,

Per quanto sopra esposto si ribadisce o si assevers che il prezze di
comprevendita fissato in £. 23.300.000.000 + I V.A. (risultauls dalla somma di
importi dilazionati nel Lempo, da ridurre in caso si voglta csprimerlo in lire del
luglio 1992) appare ampiamente congruo come valore di mercaly La stima
U.TE. ¢ sicuramente perfettibile, come certamente 1o & anche il lavore svolto
successivamentis dalla Commissione, ma risulta sostanzialrenle equilitrula Le
imprecisioni, l¢ inesattezze o gli errori appaiono complessivaiu. nts conapensati
In seguito aghi ulteriori esami esperiti si conferma pertant. il patere gid reso
entro l'originaria scadenza dell’1 | giugno 1993

S segnala infine che esistono anche, ma che non si sone valutati
economicamente, i benefici derivanti dall'utilita sociale e culturale del parco,
da determinare per quantificare la convenienza econotnivo alls preluzione da
parte dello Stato, Tali benaficl non concorrone tuttavia alla formazione: del
prezzo di mercato ¢ corsrotiaments non compaione quindi uells stime richissta
col secondo quecito poato alla Commissione.

- 3 Nolizle sul pregio &robitellionion. SLorkoo Srtstico @ ambiaiil

La villa, composta da corpi di fabbrica distinl: 1rnmersi nel parco, ¢
gituata lungo la via Nomentana all'altezea di S, Agnese, a powa distanze dalle
mura aureliane (porta Pla) e quindi dal ¢entro. 11 pianifical. spostaments delle
attivita direzionali verso il settore Est della periferia renide amian pili cenbiale
¢ quindi pregiata 'ubicazione dol complesso.,

———

La stima superiore 1i ricave invece da uno studio Ji featibslih dells Inrezione
Cenerale ded Lavori del Demonio & dei moteriali del GCendo (aUiue Aelle Foree Armate del
ssttembre 1992).

5 Si considerino 1a caremaristiche peculieri del complesso, sintetioans . degorille in
seguito,
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La vigna, di dimensioni molto superiori all'atiuale parco, fu avquistata
nel 1845 da Loremzo Llezani ¢ successivamente ammphuls dal figlio
Masesimiliano. 11 fabbricato generalmente conlrassesnalc dalla lettsra °C”
anche denominato “Cavalletti” dal nome dell'ultime cccupanty | con Viscrizions
della proprieta Lezzani, & forse il pit antico del complessi: Lotetz. Lezeani eta
impresario al quale si era rivolto l'architetto archeologe ¢ urbuniuty Ginseppo
Valadier, autore, tra l'altro, del patazzo Lezzani al Corse. Non € dungue escluso
che tale primo corpo di fabbrica sia stato progettato, discguul: o ispirule dal
Valadier stesso. La proprieta fu ceduta nel 1895 a Vielant: Filippl ¢ da quenta
ad Alberto Blanc.

La palazzina principale, in stile variamente defitule libwrly, floreale od
eclettico, rappresenta in realts una delle prime esprecuioni articliche tese a
stabilire un denominatore comune alle diverse componsnti della nascente
cultura europea. in tal senso ¢l ¢ parlate di sincretisine architeticonlic E' un
fabbricalo a pianta libera e, prime tra gli altri fabbricali reslanti, fu edificate
fra il 1895 ¢ il 1897 dalle maestranze dell'impresa del costiullu« e ingegnere
piemontese Francesco Mora, secondo il progelto, | disegni ¢ le direllive
dell'architetio ¢ archeclogo Giacomo Boni, per 'ullora Minist:.. dogli Ecteri dol
secondo governo Crispl, barone Alberto Blanc, impiegands materiali di pregio
(granito rosso, marmo gre<o, africano e friglo, broccatello di Vo ona, raverting,
tufo alabastrino, essenze di larice, cedro americano, mogawn.. v acacla di Cuba,
ghisa, ferro battuto, rame, vetro, ceramica, cuoio, stucchl, temget+, mosaico) 1l
fabbricato maggiore, d! impianto planimetrico frastaglial. « liregulai«, ha tre
ingressi distinti e aveva finiture ¢ dotazioni di Jusso: un teatic, un laghetio
sotterraneo ¢on finte slalathiti ¢ stalagmiti e un budda dorale, una statua di
Neottuno all'aperto con due delfini, cisterna di 300 metsi cubi ascensore ad
acqua. Tra le serre fu costruita quella che all'epoca era la pii grande strutiura
parabolica d'Italia. Gli ornati sono opera di Adolfo De Carolic, illustiulote delle
opere di D'Annune2ie ¢ decoratore del palazze pubblico di Bologna Tra gl altid
furono ¢oinvold i Firotta, il Sanglorgl, il pittore Nino Costh ¢, per consulenge,
Morris, Huxley e il Ministro di Giustizia Zanardelli. A fini vrnsuentali furono
impiegati anche frammenti di sarcofage e allri marmi anlichi lavorati
(frammenti scultored e architettonicl di notevole pregic un arcosolic, due
colonne ¢ una trabeazione di ota severiana, il mausole: a tambue qui
rimontato impilegando i frammenti di quello a tamburi gemin scavale nel
1676 a Tor di Quinto, sulla Flaminia antica).

1l restauro &i villa Blanc ha dunque uno straording v inl:l<tis ¢ un
particolare valore culturale, trattandosi di un'opera signific oliva raaliccala da
uno dei principali autori italiani della moderna teoria de! restawe 11 Boni &

PiB
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noto inoltre per gli scavi condotti al Fore Romano, sul Paluhine e per la
ricostruzione dol campanile della basilica di San Marco a Veonesis

Si & detto che I'attuale giardino costitnisce colo una piciola parle dei
terreni agricoli originariamente formanti la proprieta 11 parco misurava
mediamente 150 metri circa di fronte sulla via Nomentana o 400 melyi cirea in
profondita, ridott a 275 in seguito all'urbanizzazions del quattiere ed
Witeriormente ridottd per l'allargamento di via Nomentans (che ha cotu pot Lalo
la demolizione della originaria residenza del portierc ¢ del mwro di cinta
frontale, lo smontaggio del portale di accesso, lisolamente del ruswsolow antico
tra 1o carreggiate). Negli uitimi decenni la superficie totale: del torren. su cui
wisistono il parco, la villa ¢ | fabbricati minori & quindi diminuvite da 6 a 4
ettari circa. Pur con queste riduzioni di superficie, il complevs: rapprecenta
uno dei rari esempl superstli di villa urbana a Roma La maggior parte del
parchi romani fu infatt cancellata dalle edificazioni condotts tra la fine
dell'ottocento ¢ l'indzio del secolo.

30 gingno 1993 Arch, Francesco Scopprls
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A. Convenienzi - congruiti

Integrazione Carrer

Prezzo prelazione su compravendita
Totale con IVA al 9%

a tale importo s'aggiungono

apparentemente cosi ripartiti;

Totale

21,3 MD*
25,37 MD
35,98 MD*

15,32 MD* per lavori
20.66 MD* d'interessi e spese varie

59,28 MD*

Tale importo & del 22% pid alto rispetto al valore di mercato a lavori ultimati stimato

48,54 MD*

* IVA esclusa

B. Valore di mercato
Totale a lavoni ultimati TV A inclusa

Valore allo stato attuale

Differenza residua

cosi ripartita;

52,90 MD

13,57 MD

39.33 MD

14,5 MD per lavori
24.83 MD d'interessi ¢ spese varie



A. Convenienza - congruitd
Integrazione Carrer

Prezzo prelazione su compravendita
Totale con TVA al 9%

a tale importo s'aggiungono

apparentemente cosi ripartiti;

Totale

23,3 MD*
25,37 MD
35,98 MD*

15,32 MD* per lavori
20,66 MD* d'interessi e spese varie

59,28 MD*

Tale importo & del 22% pil alto rispetto al valore di mercato a lavari ultimati stimato

48,54 MD*

* IVA esclusa

B. Valore di mercato
Totale a lavori ultimati TVA inclusa

Valore allo stato attuale

Differenza residua

oosi ripartita:

52,90 MD

13,57 MD

39.33 MD

14,5 MD per lavori
24,83 MD d'interessi e spese varie
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Totale con IVA al 9 %
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a tale importo s'aggiungono

apparentemente cosi ripartiti:

Totale

23,3 MD*
25,37 MD
35,98 MD*

15,32 MD* per lavorni
20,66 MD* d'interessi e spese varie

59,28 MD*

Tale importo & del 22% piit alto rispetto al valore di mercato & lavori ultimati stimato

48,54 MD*

* IVA esclusa

B. Valore di mercato
Totale a lavori ultimati IVA inclusa

Valore allo stato attuale
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52,90 MD

13,57 MD

39.33 MD

14,5 MD per lavori
24.83 MD d'interessi e spese varie
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In risposta al quesiti di cui al decreto del Ministro delle Finanze del 25
maggio 1993 n°$764 istitutivo della Commissione per la valutazione di villa
Blanc, ho presentato una relazione di minoranza neli'ultima riunione del 30
giugno 1993. Il primo paragrafo di tale relazione & dedicato alla discussione
dei criterl seguitdl dalla maggioranza della Commissione, esaminando uno
schema di risposta approntato dal Prof. Carrer ¢ presentato il 29 giugno in
Commissigne.

Nel corso della riunione del 30 tale documento di maggioranza é stato
modificato quanto alla numerazione delle pagine, a marginali correzioni
lessicali ¢ ad alcune limitate integrazioni.

Lintegrazione pin rilevante consiste nell'aver accolte il principio della
diversita tra i quesiti posti all'U.TE. (convenienza e congruitd) e quelli posti
alla Commissione (correttezza del parere rego dallU.TE. e prezzo di mercato). E'
stato aggiunto al valore di mercato presunto (richiesto alla Commissione col
secondo quesito), un sommario calcolo dei costi in caso di intervento dello
Stato, per poter rispondere nel merito al primo quesito. Tale integrazione di
natura economico estimativa propone precedure che sembra opportuno
discutere secondo lo schema seguente.

I costi di restaure andrebbeéro decurtati dal.30 al 508 e non del 25%
come proposto. Inoltre la decurtazione andrebbe applicata non solo sul
fabbricato principale, ma anche sugli altri fabbricati minori (uno dei quali é
forse opera del Valadier) di sicuro interesse storico artistico, espresso sin dal
vincolo apposto ai sensi della legge di tutela del 1909,

11 valore noto, da corrispondere al momento della prelazione, se espresso
in lire del luglio 1992 non € di 23.300.000.000 + 1.V.A. ma inferiore, inquanto
era previsto un dilazionamento del versamento della somma.

Le spese generali, per lo Stato, andavano ridotte in quanto in larga
misura si tratta di spese fisse, indipendenti dall‘attuazione del progetto.

Per Stato sl deve intendere la pubblica amministrazione nel suo
complesso, e non un ramo circoscritto di essa. Perde allora di significato il
procedimento che prevede, dopo tre anni e mezzo, una [ittizia consegna del
bene restaurato, Per 1o stesso motivo non andrebbe indicata, tra i costi, 1'T.V.A.

-_che lo Stato versa a sé stesso.

L'ipotesi assunta, che il complesso venga consegnato ad amministrazione
pubblica diversa dal ramo storico artistico del demanio dopo e non prima del
restauro, contrasta con i programimi formulati in occasione della prelazione.

Sia 11 sagglo dt interessi che {1 tasso di sconto dellintervento pubblico
sono fissatl al tasso del 12 & annuo, troppo aito.

Lo scarto del 22%, tra i risultati che consentirebbero di confermare la
stima dell'U.TE. e quelli presentati con tale integrazione, verrebbe compensato
dalla correzione di questi punti controversi.



Appare improprio applicare una formula economica che presuppone
l'intenzione di alienare tempestivamente un bene ad un ¢aso in ¢ui si riconosce
che non vi € la finalith di alienare il bene trasformato.

Secondo il parere r¢s0 a maggioranza a nessun prezzo maggiore di zero
garebbe conveniente comprare un immobile che s intenda tenere inutilizzato a
tempo indeterminato.

1 luglio 1993 Arch. Francesco Scoppola
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SINTETICHE CONSIDERAZIONI SUL VALORE DI VILLA BLANC

Il prezzo di 23,3 miliardi di lire al netto dell'l.V.A. & congruo e conveniente
perché il complesso di Villa Blanc, quando sard restaurato, avrit un valore certamente
superiore a 50 miliardi attuali, mentre il costo dei lavori necessari oscilla tra i 13 e i
15 miliardi.

Per sostenere che il prezzo ¢ poco convenienle occorrerebbe dimostrare che
esistano oneri aggiuntivi molto alti, introducendo anche un elevato costo dei capitali
da impegnare, elevando i tempi di realizzazione e adottando formule adatte a spicgare
la logica degli investimenti privati, non quella degli interventi pubblici. L'uso dei beni
culturali pubblici non & impedito dall'esecuzione dei restauri, Anzi il cantiere & una
occasione per visite e studi di straordinario interesse e il parco potrebbe essere
sistemato e aperto al pubblico in tempi molto brevi, anche prima che si concluda il
restauro edilizio. Queste esagerazioni dei costi e delle condizioni del restauro sono
quindi eccessive.

Le precedenti compravendite della villa, attualizzate, dimostrano che il prezzo
di 23,3 miliardi ¢ conveniente; anche un paragone con i prezzi di mercato & molto
esplicito in tal senso.

Nell'ipotesi di non valutare e quindi acquisire graus il parco, tutti i locali
interrati, i ricostruendi volumi delle serre, i materiali archeologici e tutte le
decorazioni esistenti, si osserva che la sola cubatura edilizia fuori terra, frazionata in
numerosi edifici e quindi molto appetibile, & pari a oltre 26.000 metri cubi: si ricava
che il prezzo unitario di acquisto per 23,3 miliardi risulta inferiore a un milione al
metro cubo. Un prezzo conveniente anche se si dovesse ricostruire la villa dalle
fondamenta e anche se il prezzo non fosse comprensivo di parco, annessi e
decorazioni.

Le stime di congruitd dell' Ufficio Tecnico Erariale (U.T.E.) sono state molto
prudenti, mantenendo mediamente una misura caotelativamente inferiore alla
consistenza reale.

Tutto cid anche ignorando il pregio storico artistico, che non & un capriccio
arbitrario di affezione, ma un valore esprimibile che si riverbera sul mercato con
aumenti sensibilissimi dei prezzi e che rende quindi ancor pil vantaggioso 1'acquisto
al prezzo stabilito neila compravendita.

Sia 1 manufatti artistici che gli immobili sono considerati beni rifugio. A
maggior ragione lo sono gli edifici di interesse artistico.

Per lo Stato occorre infine valutare l'acquisto sotto il profilo culturale,
urbanistico e sociale: le dotazioni, le attrezzature ¢ i servizi, a Roma molto carenti,
possono essere utilmente realizzati anche quando rappresentano un onere economico,
anche quando non sono economicamente vantaggiosi. Ma in questo caso si tratta di
ottenere vantaggi ulteriori da un buon investimento di capitale pubblico,

I luglio 1993
Francesco Scoppola
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SINTETICHE CONSIDERAZIONI SUL VALORE DI VILLA BLANC

Il prezzo di 23,3 miliardi di lire al netto dell'l.V.A. & congruo e conveniente
perché il complesso di Villa Blanc, quando sara restaurato, avr un valore certamente
superiore a 50 miliardi attuali, mentre il costo dei lavori necessari oscilla tra i 13 e i
15 miliardi.

Per sostenere che il prezzo & poco conveniente occorrerebbe dimostrare che
esistano oneri aggiuntivi molto alti, introducendo anche un elevato costo dei capitali
da impegnare, elevando i tempi di realizzazione ¢ adottando formule adatte a spiegare
la logica degli investimenti privati, non quella degli interventi pubblici. L'uso dei beni
culturali pubblici non & impedito dall'esecuzione dei restauri. Anzi il cantiere & una
occasione per visite e studi di straordinario interesse e il parco polrebbe essere
sistemato e aperto al pubblico in tempi molto brevi, anche prima che si concluda il
restauro edilizio. Queste esagerazioni dei costi e delle condizioni del restauro sono
quindi eccessive.

Le precedenti compravendite della villa, attvalizzate, dimostrano che il prezzo
di 23,3 mihardi ¢ conveniente; anche un paragone con | prezzi di mercato & molto
esplicito in tal senso.

Nell'ipotesi di non valutare e quindi acquisire grats il parco, tutti i locali
interrati, i ricostruendi volumi delle serre, i materiali archeologici e tutte le
decorazioni esistenti, si osserva che la sola cubatura edilizia fuori terra, frazionata in
numerosi edifici e quindi molto appelibile, & pari a oltre 26.000 metri cubi: si ricava
che il prezzo unitario di acquisto per 23,3 miliardi risulta inferiore a un milione al
metro cubo. Un prezzo conveniente anche se si dovesse ricostruire la villa dalle
fondamenta e anche se il prezzo non fosse comprensivo di parco, annessi e
decorazioni.

Le stime di congruitii dell' Ufficio Tecnico Erariale (U.T.E.) sono state molto
prudenti, mantenendo mediamenie una misura cautelativamente inferiore alla
consistenza reale.

Tutto cid anche ignorando 1l pregio storico artistico, che non & un capriccio
arbitrario di affezione, ma un valore esprimibile che si riverbera sul mercato con
aumenti sensibilissimi dei prezzi e che rende quindi ancor pid vantaggioso 1'acquisto
al prezzo stabilito nella compravendita.

Sia 1 manufatti artistici che gli immobili sono considerati beni rifugio. A
maggior ragione lo sono gli edifici di interesse artistico,

Per lo Stato occorre infine valutare l'acquisto sotto il profilo culturale,
urbanistico e sociale: le dotazioni, le attrezzature e i servizi, a Roma molto carenti,
possono essere utilmente realizzati anche quando rappresentano un onere economico,
anche quando non sono economicamente vantaggiosi. Ma in questo caso si tratta di
ottenere vantaggi ulteriori da un buon investimento di capitale pubblico.

1 luglio 1993
Francesco Scoppola
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=1 LUG. 1993

Signor Presidente,

mi pregico trasmettare copia della relazione
redatta in data 30 giugno c.a. dalla Commissione da me,
nominata per la verifica della correttezza del
procedimento di valutazione, seguito dall'Ufficio tecnico
erariale di Roma, del compendioc immobiliare denominato
"Villa "Blane"™, in conseguenza del quale il Ministro dei
Hdeni Culturali ed Ambientali ha esercitato il diritto di
prelazione all'acquisto dello stesso compendio, ex lege 1°
giugno 1939, n® 1089, verso il pagamento del prezzo di
lire 23.300.000.000,

La Commissione anzidetta ha conclusivamente
affermato che...." il pidn probabile valore di mercato del
compendio di Villa Blanc, al luglio 1992, possa indicarsi
in complessive 1lire 12.450.000.000" e, quindi, ha
accertato un valore notevolmente inferiore a quello per il
quale {EE.HGG;DEQ.GDG} & stato esercitate i1 diritte di
prelazione.

L'organce collegiale predetto ha pei anche
proceduto, con apposita nota di caratterae
economico-estimative annessa alla propria relazione, ad
una valutazione circa la convenienza economica
dell'acquisto, ipotizzando c¢he l'acquirente deil complesso
risulti lo Stato.

Dr. Carlo Azeglio Ciampi
Presidents del Consiglio
dei Ministri

ROMA
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Ha segnalato che occorre, a tal fine, tener
conto del costo finale del bene & cioé, oltre che del
valore effettive di mercatoc del beane stesso, anche della
realizzazione diretta di tutti gli interventi di
ristrutturazione a restauro dei fabbricati, con

sistemazione dell'intero parco; & pervenuta, quindi, sulla
scorta di ealecoli indicati in apposite tabelle e
prospetti, alla definizione di un valore del complesso
tofalmente ristrutturato di 1lire 59.280.000.000 (I.V.A.
esclusa),in confronto ad un valore di lire 48.542.000.000,
qualora 1l'intervento venisse realizzato da soggetto
privato: ha evidenziato, infine, che il plus-valore
esistente tra il valore del complesso trasformato
nell'ipotesi di intervento privato ed i1 valore accertato
nel caso di intervento diretto delleo Stato - ammontante a
circa il 22% in pid nella seconda ipotesi - ..."pifluisce
nell'area degli apprezzamenti extra-economici di natura
storica, artistica, architettonica e sociale, ammesso che
la disponibilita di detto plus wvalore possa rendersi
praticabile nell'attuale ordinamento™.

In breve, la Commissiones hra rimesso ad
apprezzamenti di natura del tutto discrezionale
l'opportunitd dell'acquisto, tenute conte deli valori
extra-commerciali, pur presenti nella fattispecie e pin
volte segnalati dal Ministro per i Beni Culturali, e ciod
deli valorl storice, arfistici ed architettonici del

complesso immobiliare "Villa Blanc".




Cid premesso, sarei dell'opinione di trasmettere

al Parlamento l'allegata relazione affinch&, 4n occasione
del dibattito in sede di conversione del decreto-legge
22/6/1993 n®* 201, 4 suoi contenuti possano essere
valutati al fine di effettuare tutte le pill opportune
scelte, avutao presente quale & l'effettivo valore
commerciale del bene e quali sono gli effettivi costi per
la totale ristrutturazione del bene stesso nonch@ tenuto
conto delle connotazioni storico, artistiche ed
architettoniche dell'intero compendio immobiliare "Villa

4y o um-}ﬁé(»‘ LD



VERBALE 9

)
~ L'anno millenovecentonovantatre addl 3@ giugno alle ore 11,30 si
& riunita, regolarmente convocata, la Commissione di cui al D.M.
B784 del 26.5.93, incaricata di wverificare se da parte
dell'U.T.E. di Roma, in occasione del parere reso il 6.10.92, in
relazione all'esercizio di prelazione da parte dello Stato per
1'acquisto del complesso immobiliare sito in Roma denominato
"Villa Blanc", siano state osservate la normativa vigente e
regolamentare e le disposizioni wigenti in materia, nonche di
determinare, in applicazione della normativa e delle disposizioni
anzidette e secondo i criteri di estimo di uso corrente, il
valore di mercato del compendio immobiliare.
Detta riunione & tenuta presso il compendioc denominato "villa
Blanc™ in Roma, Via Nomentana n.216.
Sono presenti:
Cons.Dott.Angelo VITALI Presidente
Dott.Prof.Piero CARRER = Componente
Dott.Arch.Francesco SCOPPOLA - Componente
Dott.Ing.Francesco TESE] Segrétario
81 d& atto che 1 riscontri a vista sulle consistenze dei
fabbricati riportate nel verbale n.” 4 dell’ 8 giugno 1993, pag.
2, vanno precisate come di seguito:
Villa principale, essa & costituita da:
sette piani o livelli di cui due in torre, oltre all'interrato
(alcune porzioni sono a doppia altezza).

Fabbricato A, esso & costituito da:

Piano rialzato, Piano 1°, Piano sottotetto, terrazzi e locale
serbatoi; in adiacenza vi sono due corpi di fabbrica in legno e
lamiera usati dal Sig.GIGLI come autorimessa e pollaio,

Fabbricato B, esso & costituito da:

Seminterrato, Piano rialzato, Piano primo, Piano sottotetto e
portico. -

In adiacenza verso il confine esistono alcuni corpi di
fabbrica parzialmente demoliti, che vengono denominati G2 e G3:
il fabbricato G2 era destinato a garage,

Fabbricati G, G! e G4 essi consistono in:
Casa giardiniere e altro personale, serra e lavatoio; tutti
coperti.

Fabbricato C.,esso & costituito da:
Piano terra, Piano primo, Copertura a terrazzo e balconi.

Fabbricato F (occupato), esso & costituito da:
Piano terra, Piano rialzato, Soffitta non praticabile e terrazzi.

Fabbricato G5, esso & utilizzato a letamaio ed & delimitato da un
muro di piccola altezza.

Viene altresl individuata 1'area su cui si erigevano le quattro
serre; tali edifici non sono pil esistenti se ne distingue solo
la base,

Fabbricato D, esso & costituito da:
Piano terra in parte seminterrato, Piano ammezzato, Piano 1,
Piano 2, Fiano sottotetto e balconi.

¥




Fabbricato E, esso & costituito da:

Piano terra in parte seminterrato, Piano 1, Piano 2, Piano
sottotetto,

11 Prof. Carrer presenta lo schema definitivo della stima che
forma oggetto di esame da parte della Commissione.

Detto schema, che reca correzioni di errori lessicali, nonché una
integrazione di natura economico-estimativa rispetto a quello che
@ stato rassegnato nell'adunanza di deri, viene firmato su
ciascun foglio dal Presidente, dai Componenti Prof. Carrer e
Arch. Scoppola e dal Segretario e va a far parte integrante del
presente verbale,

L'Arch. Scoppola presenta una sua relazione c.d. "di minoranza"
anch'essa firmata su ciascun foglio dal Presidente, dai membri
della Commissione e dal Segretario e anch'essa va a f{ar parte
integrante del presente verbale e sard consegnata al Siq.
Ministro delle Finanze unitamente all'altra relazione conclusiva.

it
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Del che & verbale, letto e sotloferitto

1 COMPONENTI IL RETARIO
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A1, STG. DIRETTORE GENERALE DEL :
DIPARTIMENTO DEL TERRITORTO

oA e m wE

T

AL SIG. DIRETTORE CENTRALE e
DECLA DYRE2ZTONE CENTRALE g
DEI SERVIZI TECNICI ERARIALI

e p. ¢. AL SOSTITUTO FPROCURATORE DELLA
T T REPUBBLICA PRESSO XL TRIBURALE ~ """~
DOTT. PIETRC GIORDANO
R OMA

R e P T = rEa

OGGETTO:

trasmissione di osservazioni tecniche e di verifica del
valore di "villa Blanc" esprasso dal Prof. Carrer nella

perizia di maggioranza dallo stesso sottoscritta in data
30/6/93.

B

Si trasmette in allegato la relazione di osservazioni
tecniche e di verifica del wvalore di "Villa Blanc" espresso dal

Frof. carrer nella perizia di ,maggioranza dalles stesso
sottoscritta in data 30/6/93.

$i prega le S$.V. di disporne l'inoltrc tempestivo all'On.le
5ig. Ministro delle Finanze, rché lo stessc possa prenderne
atto ed adottare le eventuali determinazioni che riterrad pid
cpoortune.

Nel sottolineare che copia della relazicne 2llegata viane
centestualmente trasmessa 2l Pubblico Mipistero che procedel ad

accertanenti sulla vicenda relativa 2ll'acguisizicne del predetze

immebile, 1 sSettcscritti componenti cdella Commisssicne che ha
~gdatte la relazicrne di stima in cata 17 meyzo 1993, ritengono
cCVercsc,

e non soltantc 2 futela falla propria preofessionalitad,
secnalare le incencruenze <Tilevaze nella periiiaz /cel Frok.
Cerrer € scoratTutio la  nen ccopcéivisibilic: delle conclusicnl
sille ouali lo stessc & pervenuco

R W

Tarmo restands l'intendimento del sottoscri

CAGTLY di CRtelaze
rella sede ©il zdecata la grepria cmoranilita e professicnalita,
compromesse dalle gratulte illazicni effettuzte cC2 pild parci
sul proprio operato, rappresentaine l'esigenza di sottoporre

eapestivamente all'On.le Sig. Ministro edy, =l gHagistrato
rocadente le proprie csservazieoni 3

o~ circa 1z ©predetta perizia

tichiarandosi fin d'cra uvienamente disponibili 2 fornire ¢li

lterieri ewentuali chlarimenti che saramno ritenuti necessari.
Con cssequi.
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. Rema 12007.19%23 . ﬂ
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Dr.Ing. 'G.Martino '-i J,i-'--':-i...'r*_.-r_a.-.-- =

br.Ing. A. Stramaglia

ceom. G. Parcli

Geam. F. Santi




.  OSSERVAZIONI TECNICHE E DI VERIFICA AL VALORE DI STIMA
ESURESSQ DAL PROF. CARRER NELLA RELAZICNE DI MAGGIORANZA DEL 30
~TUGNO 1993

" ¥1 valore 4di Tive '12.450.000.000, attribuito dal prof.

Carrer con la perizia del 30 giugno 1993 ---al- noto’ complesso’

immobiliare denominato nyTLLA BLANC", sottoposto alla sequente
semplice +wverifica consente di dimostrare 1'inaccettabilita’

e e con n F ﬂﬁﬁ‘iﬂﬁiﬁ‘ﬁ'ﬂﬁttiﬁIIEEa
analisi, e!  tuttavia-.pervenuto. - e ettt i

‘cid in quanto il valore complessivo attribuito dal Prof.

carrer all'intero compendio, come ei dimestra di seguito, non
;Eﬂﬂiiﬂlﬂ_D&Hﬂﬂ:ﬂmﬂl.ﬂﬁllﬂzﬂ 33 un' .. area con pari edificabilits
della estrema periferia di Roma e che risulta d4i fatto

attribuito valore ZERO a tutti gli immobili monumentali ed agli
altri beni artistici che insistono sul terrenc valutato.

come 'e' noto il valore di un complesso immobiliare e’ dato
A4al valore dell'area considerata edificabile, mnella misura della
cubatura realizzata, sommato al valore dei beni che insistonoc su
di essa. .

srescindendo comungue dalla considearzicone che la natura
artistica dell'intexoc complesss lo rende di grande valore
economico e di aifficile stipa, tuttavia e Senpre possibile
erfettuare una valutazione di ainima che nel caso di  specie e
data dalla somma

1) del valore dell'area considerata edificabile per circa
26.000 metri cubi, a2l neito di tutto cio' che insiste sull'area;

2) del valore dell'insiene éi tutti gli Immobili monumentali
4i rilevanza storica artistica architectonica, di guelli minori (
24 esclusione del terreno), della vecetazione arbcres i essenze
escolari e ¢i ogni altro nanufe=toc ¢ pene dJdi wvalers sterico
s-chicestonico che si trova al]'interna cel recinto del comflessc
ammobiliare (serre, cetacombe, affreschi ecc..).

%

id avviso del SOTTOSErAT AL

1} la wvalutazione dell'area considerata edificablle, al
catto ¢i <cio' che sopra vi insiste, puc' essere esasguita con
‘applicazione del metoda di stima sintetico-comparativo,
w=il1izzando il ‘paramerro @i comparazzione unitario definito
‘incidenza del costo 'dal ‘terrenc a metro cuba edificabile”.
Tale parametro e’ 1tequivalente del valore 2 metrc quadro
commerciale definito per le abitazioni, infatt)

eci per i terrenl
edificabili si ademta il suddetto parametro; = non il valore

dell'unita' di superficie, proprio per tener conta della diversa
potenzialita' edificatoria dei terreni stabilita dagli indici di
¢apbricabilita' espressi dal piano regolatore.

. /

2) La valutazione di tutto cie' <che insiste
suo'essere effettuata, ricorrendo 2l metodo definito "a costo di
-~icostruzione o ricestituzione", che tiene cice! conto del costo
di “"ricostruzione o ricostituzione" di ogni singolo componente
dal complesso immobiliare, valutato anche in base
all'apprezzamento del suo intrinseco valore artistico - storico
-~ mopumentcale, tentito altresi' ccnto che un correttc restauro
conservative non  pua’ prescindere dalla conservazione e
valorizzazione degli elementi di “storica vetusta'" che
assurgono ad elementi gualificanti 1l'immobile.

sull'zr&a'
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GPERAZIONE DI VERIFICA:

1#ﬂatqﬁ;harnglla.rﬂllziﬂﬂﬂ del prof. .Carrer.si afferma _che 11
complesso monumentale di che trattasi avrebbe un Vvalore
complessive di iire 12.450.000.000, ipotizziameo che 1'intera
comma sia attribuita  alla sola area considerata edificabile per
circa 26.000 mc. e che sia pertanto attribuito valore zero al
iEﬁfEEEﬁEEE“”TEEEE‘"ETTE"?iﬂTﬁT“"‘HﬁIf“Erth““ﬂﬂrﬁi
vegetazione arborea di. essenze secolari ed-ogni manufatto--o-bene
4i valore storico architettonico che si trova all'interno del
recinto del complesso immobiliare (serre, catacombe, affreschi
QCC. ) -

AR o - Premessa;—-..essendo { metri_.cubi.. edificabili..del
complesso nyilla Blanc" pari a 26.000, ed avendo affermato il
prof. Carrer che i1 valore globale dell'immobile sarebbe pari a

£.12.450.000.000, ne consegue- che il valore unitario per metro
cubo e' di £. 480.000.

infatti:
1ire 12.450.000.000 / 26.000.000 mc = 480.000 lire/mcC

Ccio! premesso dalla seguente, semplice e verificabile,
ricerca di mercato risulta che 480.000 lire/mc e' 11 costo del

soli terreni edificabili situati peraltro in zone perifériche di
Roma.

RICERCA DI MERCATO:

; 12 ricerca di mercato &' effettuata sulla base di valori
riferiti a luglioc 19%2:

da "Porta Portese" del 10 luglio 19943

1) Eur Greotteperfetia 2
cEzsaletto vadiczlmente €2
edifiganilita’ 0.80 straca =
verifica:
0,80 * 1.000 = 00 mc
§30.,000.000 / 8O0 = §50.000 £/mc
* nota: 1'elavata incidenza per un'area dl
periferia a' dovuta  anche zll'esistenza del casaletto
radicalmente da ristrutturare o demolire, risulta comungue essere

cuasi il doppio del wvalore stimato per il mWMOnUmMEnto in stile
fioreale denominate villa walanc".

inncvamente Terrenc mg 1.000 cch
rutturare o demolire indice
11a 1. 620.C00.000 Tel.5822256

= L

escrama

2) Ardea lido Lollia terreno gdificabile latoc mare con

progetto 1in approvazicne mc 730 # garage L.300.000.0000 inintrm.
Tel. 2306150

verifica: !
100.000.000 / 750 mc = 400.000 £/mc .
** nota: trattasi di un complesso al di fuori dell'area

urbana, si puo' osservare che il valore unitario del solo terrend
edificapile in un plccolo comune e' dello stesse ordine di
grandezza del valore dnitario attribuito dalla stima Carrer 2
i11'intero complesse di willa "Blanc" comprensive di ogni
alemento storico - architettonico - manumentale
L
3} Tiburtina Setteville Terreno edificabile mg 900 L.

180.000.000 edif. 0,55 {fronte strada ottima posiz. ore ufficio
Tal. 2155302,

verifica: %
900 mg * 0,55 = 495 mc
180.000.000 / 495 = 363.000 £/mc

W*_—lﬁ
L
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a) % rmiota:l trattasi @i fn terreno edificabile di fuori

4
|
|

dell'area’ ™ urbana,’ riportato come esemplo dell'andamento del
nercato esterno. ‘

- .—::m:____"ﬂ- T LA T Y

L -
-
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T SRR L g 8 P
da :"Porta Portese” del 4 settembre 1992:

et 1y T -
280.000.000 Tel. 20725986 .
~ werifica: - £
280.000.000 /J 700 = 400.000 £/mcC
** nota: trattasi di un terreno edificabile al di fuo

i . i & a iy e .

rohesiana.terxeno mqg. 1600 edif ..per.mc. 700 .recintatonl. o

de area urbana, raiportatoc come e€sSEDPLO e
mercato esterno in zona periferica e degradata, si puo!
ssservare che il valore unitario del solo terreno edificabile e'
derlo stesso ordine di grandezza del valore unitaric attribuito
dalla stima Carrer al complesso denoninato villa "Blanc".

2) Flaminia Morlupe terreno mgq 3000 ca edificabile 0.25
fronte Flaminia L. 180.000.000 Tel. 0761-50829)1 0761-50B427.

verifica:

3.000 * 0.25 = 750 mC

150.000.000 / 750 mc = 466.000 L/mcC

** nota: trattasi di un terreno edificabile al di fuori
dall'area urbana, riportato come esempio dell'andamento del
mercato esterno, sil puo' osservare che il valere unitario del
solo terreno edificabile &' della stesso ordine di grandezza del
valore unitarioc attribuito dalla stima Carrer 2l complesso

di villa "Blanc".

éz "Forta Portesa" del 15 sattercre 1692

1} anagnina comune ci ROma terrenc edif. peripetrato mc 640
1.3%0.000 al mc Tel. 2153560

«%% nota: trattasi ¢i terrano 2l éi fuori 'dells cerchia
swrbana 1la richiesta 41 350.000 r/mec per Al selo Terreno

adificabile si commenta da sola.

éa "Porta Portese" del 11 giugno 1593:

1) Nomentana increcio via Palecrbarese terreno edif. mg 3.000
mc $30 fronte strada L., 460.000.000 Tel.2147331

¢ werifica:
460.000.000 / 930 mc = 494.000 L/mC

" j

«* nota: trattasi di terrenmo in periferia degradata, anche.

aggiornando a -5% il valore = 470.000 dimostra che il noto
ciciello di architettura denomipato villa Blanc e' stato valutato
alla stessa strequa del solo terrenc edificabile in zona
periferica e degradata.

L]

L

VERIFICA DELLA RICERCA DI MERCATO EFFETTUATA t

A verifica e riscontro della validita' della ricerca di
rercato effettuata si allegano in copia i dati ufficiali del
listino dei prezzi del giorno 8 1luglic 1922, pubblicato dalla
veamera @i commercio industria artigiamato e agricoltura di
Roma", derivanti da effettive contrattazioni effettuate
nell'ambito della "sala di contrattazicne immobiliare" .
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Iif prezzo dei terreni edificabili e' espresso per ogni mc
edificabile fuori terra.

gi xileva che 1 valori dei terreni adificabili con
concessiene edilizia ' in‘Roma™s :i:*-ar.testana*-&a-un-‘minimn. BT 1 ey - Lo - R
Lfmg-gdi:j.cabila ad uﬁf'massiwa di 600.000 Efmc—edifit:ahiln,
evviamente rrattasi di tearreni perifari:i - yiscontrata 1'asscluta
impnasibilita' di reperire terreni edificabili in Zona cantrale
qual#‘qugl.].a__in,gu i e' sjituata villa Blanc.

CONCLUSIONI: * " e

Il professcr carrer con la perizia del 30 giugno 1993 ha
attribuiteo al noto compendio immobiliare menumentale in stile
1ib?ft'f*‘_‘m’r_valn:e-“a'qui-m-lente- - —ad- —up——-Lterreno di parl
edificabilita in estrema periferia degradata, (mentre un terrenoc
centrale con 11edificabilita’ effertiva attribuita al complesso
di che trattasi, praticamente introvabile, si stima in wun valore
pari ad almeno i1 deppio di quello in .zona periferica), invece
VALORE ZERC a' stato attripuito al soprassuolo costituito dal
coacerve degli elementi costituenti gli immobili monumentali di
rilavanza storico artistice architettonico a minori, dalla

. e ——

vegetazione arpborea di essenze secolari e da ogni manufatto o
hene di wvalore =torico architettonico che si trova all'interno
4al recinto del conplesso immobiliare (catacombe, pffreschi
acc. ) - ;

kil

E DL TUTTA EVIDENZA CHE LE CONCLUSIONI DELLA PERIZIA
CARRER SOKRC ASSOLUTAMENTE INACCETTABILL DAL MOMENTC CHE
ATTRIBUISCORO AL COMPLESSO TMMOBILIARE "VILLA SLANCY" UN VALORE
EQUIVALENTE A QUELLO HNECESSARIO PER ACQUISTARE UN TERRENC DI
g PARI VOLUMETRIA EDIFICABILE HELLA ESTREMA E DEGRADATA BERITERIA
DI ROMA.

avidente errcie in cei, & nNostro avvisc, sarebbe incarsc
carrer nelle sus perizia deviva Twa l'zlsro dalltavers
2580 1ire il HAEES, 2 ui generalmente viane 1nVvecs

nella prassi ascimale comune ©n vaiore dal A0% al 1S
unizariec dell'edificio, nanche' call'aver sorttcsTimats
grincipalse willa BIanc comparandcle <Con § Beez2l
Ly 0 i di normali edifici, sia pur <on caratteriscticne
architettoniche ai ‘rilievo, ;::resen::i-. syl mercato della libere
contrattazioni: ma srivi del spquisiti di IREEEESSE storice
artistico monumewntale actribuiti a villa Blanc.

T
el ok o S
o0

L]
»
e
H O *

oort rk
ﬂ"

- 0

b =t it =t
o

gk A
S i [ IS

= ol
m a0

e T

Alla luce delle considerazionl sopra esposte,

che la commissione nominata da11'On. Signor Ministro a2 comungue
formulato cuse parerli, ung dei quali ha ampliamente confermato il
giudizio formulato dalla commissione composta dai sottoscritti, €
doverosoc sottolineare che comungue le conclusioni della
valutazione effettuata dal prof. carrer sono avulse da ogni
carrispondenza c<on 1a realta) di mercato, dalla quale una
correcta stima non puo' assolutamente prescindere € pertanta
srchebilmentce meriterebbero una qualche riconsiderazione.

ed avicdenziato

Roma 12.07.1993
be.ing. G-Marwino AT (e
pr.Ing. A. stramaglia aﬁw ﬁ‘g e /
Dett. A Epezzaierri lilf,r.--w-?' g-

Geon. G. Paroll

~eOn, i santl
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rEﬁREHI EDIFICABILI = Valori espressi in migliaia di lire al mc.
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