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DELIBERAZIONE DEL COMITATO CENTRALE N. 12 del 17-01-2015

Oggetto: AUTORIZZAZIONE A STIPULA ROGITO NOTARILE PER ACQUISTO IMMOBILE DA
DESTINARE A NUOVA SEDE

Ufficio Proponente: Ufficio DIREZIONE
Responsabile def Procedimento: CAVALLO MARCO

Responsabile dell’Istruttoria: Santoni Adriana

1l Comitato Centrale della ENOMCeO, riunito a Roma il 17-01-2015;

VISTA la delibera n. 140 del 17 ottobre 2014,

EVIDENZIATO che:

il costo complessivo annualmente sostenuto dalla FNOMCeO per la locazione degli
immobili di proprietd ENPAM ed altri proprietari, siti in Roma piazza Cola di Rienzo 80/A
(Piani T — 11 -- I1I), attualmente utilizzati come propria sede, ha comportato per ’anno 2014 una
spesa complessiva di € 303.590,00 non piu conveniente a fronte deil’andamento del mercato
immobiliare, del costo del danaro e altre variabili, prima tra le altre lo stato di obsolescenza
degli attuali locali che richiederebbe un forte impegno economico per il rifacimento, il che
rende opportuno procedere all'acquisto di un immobile da destinare a sede di rappresentanza e
uffici;

negli ultimi anni sia il Consiglio Nazionale che il Comitato Centrale hanno pill volte
espresso Dintento di acquistare un immobile dove trasferire la sede della Federazione,
considerata altresi I'opportunita di meglio capitalizzare la spesa locativa;

a seguito delle manifestazioni di volonta in tal senso cspresse dal Consiglio Nazionale
nelle riunioni del 7 luglio 2011, del 21 dicembre 2012, del 28 giugno 2013 e del 14 dicembre
2013 & stata attivata un’indagine di mercato che ha portato a verificare innanzitutto Ia
disponibilita del’ENPAM alla vendita dei propri immobili (piano 11 e porzione del I1I) ed altre
disponibilitd del libero mercato;

CONSIDERATA la decisione del Comitato Centrale del 4 maggio 2013 di affidare al Vice Presidente,
al Segretario, al Tesoriere ¢ al Direttore Generale della FNOMCeO I’incarico di valutare le risultanze
emerse dalla ricerca di immobili da adibire a sede della Federazione, senza escludere quelli attualmente

occupati;




PRESO ATTO che:

- € stata comunque attivata una raccolta di informazioni sugli immobili di interesse della Federazione
disponibili sul mercato che ha consentito di individuare un immobile di proprietd delia societa
“PropertyInvest Ferdinando di Savoia srl” sito in Roma, via Ferdinando di Savoia 1, le cui
caratteristiche ubicative, strutturali, dimensionali e di autonomia gestionale sono meglio rispondenti
alle esigenze di rappresentanza della FENOMCeO e di allocazione dei relativi uffic amministrativi;

- 4 seguito dei contatti con la “Cushman & Wakefield” quale mandatario ufficialmente indicato dalla
societd venditrice, la stessa ha manifestato 1a disponibilitd a procedere all’alienazione ed & stata
intavolata trattativa per la verifica dell’immobile ¢ la determinazione dell’offerta da proporre alla
proprietd;

VISTA la deliberan, 22 del 7 febbraio 2014 con la quale & stato costituito un gruppo di professionisti
per una Due Diligence relativa allo stato dell’immobile sito in Roma via Ferdinando di Savoia I, per
conto e nell’interesse della Federazione, affidandone il coordinamento all’ Avv.to Roberto Longhin del
Foro di Torino;

PRESO ATTO delle risultanze della Due Diligence, espresse in due relazioni, una per la parte
impiantistica a cura dell’ing Cosattini (prot n. 3144 del 19/03/2014) e una per Ia parte edilizia a cura
dell’architetto Scaburri (prot n. 4002 del 10/04/2014), dalle quali risulta che ’immobile & in ottimo
stato e in avanzato stato di ristrutturazione, necessitando di modeste opere di completamento delle quali
¢ stata fornita previsione di spesa (all.to 1)

VISTA la propria delibera n. 52 del 28 marzo 2014 con la quale fu deciso di richiedere una valutazione
del valore dell’immobile all’Agenzia del Territorio di Roma che ha trasmesso una perizia di stima
particolareggiata (firll valuation), determinando un valore medio di stima dell’immobile sito in Roma
Via Ferdinando di Savoia n. 1, alla quale si rinvia quale patte integrale della presente (all.to 2);

CONSIDERATA la trattativa per le vie brevi intercorsa tra la FNOMCeO e il mandatario “Cushman &
Wakefield” riguardo alla vendita dell’immobile e verificato che l'immobile sito in Roma via
Ferdinando di Savoia n. 1, dopo i sopralluoghi effettuati, corrisponde all'interesse delia Federazione di
dotarsi di una sede funzionale rispetto alle attivita previste e prevedibili dell'Ente e confacente al
decoro dell'lstituzione, nonché alla fruibilitd correlata ai fini istituzionali;

VERIFICATA la disponibilita di risorse economiche per ’acquisto dell’immobile, in quanto:

- il Comitato Centrale, gia nel Bilancio di Previsione anno 2010, ha individuato al Cap. 92 uno
specifico stanziamento per P’acquisto di un immobile da destinare a sede dj rappresentanza della
FNOMCeO;

- nel Bilancio di Previsione anno 2011, 2012 ¢ 2013 ¢ stata reiterata questa intenzione con il
mantenimento dello stesso capitolo 92 con specifico stanziamento che si & incrementato nel corso degli
anni;

VISTA la delibera n. 124 del 14 novembre 2013 con cui il Comitato Centrale ha disposto di sottoporre
all’approvazione del Consiglio Nazionale il Bilancio di previsione anno 2014 nella seduta del 14
dicembre 2013, bilancio approvato con delibera n. 3/2013;

VISTA la delibera n. 156 del 7 novembre 2014 con la quale il Comitato Centrale ha disposto di
sottoporre all’approvazione del Consiglio Nazionale il Bilancio di previsione 2015, nel cui capitolo 92
¢ rinnovata la previsione dello stanziamento per I’acquisto dell’immobile da destinare a sede della
Federazione, bilancio approvato nella seduta del Consiglio Nazionale del 5 dicembre 2014 con delibera
n. 3/2014;

PRESO ATTO di quanto illustrato dal Presidente in merito alle condizioni di vendita e i particolare in
merito al prezzo da corrispondersi anche in ragionc della definizione delle clausole del contratto di
compravendita a seguito degli incontri condotti con il mediatore ed i legali della controparte;

CONSIDERATO che il prezzo definitivo per Pacquisto defl’immobile sito in Roma via Ferdinando di
Savoia 1 ¢ stato concordato in € 8.530.000 a cui vanno aggiunti IVA per € 1.876.600,00 ¢ oneri per
imposte ¢ tasse varie pari a € 341.859,40 per un totale di € 10.748.459,40;




VISTA la deliberazione n. 140 del 17 ottobre 2014 con cui ¢ stato attribuito al notaio Luca Giordano
del Collegio notarile di Torino I’incarico di procedere al rogito per I’acquisto dell’immobile sito in
Roma, via Ferdinando di Savoia 1;

VISTO lo schema dell’atto di compravendita predisposto dal notaio Luca Giordano e le clausole in
esso contenute che risultano rispondenti agli indirizzi deliberati dalla Federazione;

RITENUTO congruo il prezzo ultimo concordato ¢ le modalita di corresponsione dello stesso e ritenuto
altresi che la FNOMCeO possa pertanto procedere all'acquisto dell'immobile individuato;

DATO ATTO infine che l'acquisto non & soggetto a preventiva autorizzazione dell'Ente di vigilanza
(Ministero della Salute);

VISTA la relazione del Collegio dei Revisori dei Conti allegata (all.to n.3);
ACQUISITI i pareri favorevoli del Tesoriere ¢ del Direttore della FNOMCeO

DELIBERA

1. di confermare quanto espresso nelle proprie precedenti deliberazioni sopracitate nonché fa
volonta della FNOMCeO di procedere all’acquisto del seguente immobile sito in Roma, via
Ferdinando di Savoia 1, attualmente censito al Catasto dei Fabbricati del Comune di Roma al
Foglio 469 — particella 19 et patticella 21, sub. 501 graffate e al Foglio 469 — particella 20 —
sub. 501;

2. di autorizzare il Presidente Amedeo Bianco all’acquisto dell’immobile sopra meglio
individuato, di proprietd della societd “PROPERTY INVEST FERDINANDO DI SAVOIA
SRL.” con sede in Milano, via Tortona n. 25, codice fiscale, Partita ILV.A. e numero di
iscrizione al Registro delle Imprese di Milano 07843440962, al prezzo definito di 8.530.000 €
al netto degli oneri di imposte e tasse varie e onorario del notaio Luca Giordano del Collegio
notarile di Torino;

a) di autorizzare il Presidente della FNOMCeO Amedeo Bianco alla sottoscrizione dell’atto
notarile di acquisto dell’immobile e a tutti gli adempimenti conseguenti e necessari, secondo lo
schema di rogito predisposto dal notaio Luca Giordano;

b) di autorizzare il pagamento del prezzo e delle relative imposte e tasse mediante assegni
circolari non trasferibili intestati alla proprietd ed al notaio, legittimando il direttore Marco
Cavallo della FNOMCeO agli ordinativi per ’emissione di tali assegni presso le Banche
depositarie delle somme;

¢) di stanziare quale spesa presunta per P’acquisto DPimporto di € 8.530.000,00
(ottomilionicinguecentotrentamilaeuro/00) da corrispondere a titolo di prezzo e Pimporto di €
1.876.600 (unmilioneottocentosettantaseimilaseicentoeuro/00) da corrispondere a titolo di IVA,
nonché Iimporto di € 341.859,40 (trecentoquarantunomilaottocentocinquantanoveeuro/40) da
corrispondere a titolo di imposte e tasse varie risultando capicnte il capitolo 92 del Bilancio di
previsione 2015 della Federazione;

d) di confermare I’incarico per la stipula del rogito al notaio Luca Giordano di Vinovo (TO),
con studio in Vinovo (TO), Piazza Marconi n. 30, autorizzando il pagamento della relativa
parcelia professionale nefla misura di € 10.000,00 (diecimilacuro/00) + IVA al 22% da liquidare
a presentazione di fattura;

¢) di stanziare quale spesa per 'onorario professionale del Notaio 'importo di € 10.000 + €
2.200 per IVA dal capitolo 92.0 del Bilancio di previsione 2015.




AlLti:
1. 1 - Previsione di spesa per opere di completamento (doc. 1 impiantistica + doc. 2 edilizia)
n. 2 - Perizia di stima dell’iminobile da parte dell’ Agenzia del Territorio

n. 3 - Relazione del Collegio dei Revisori dei Conti

IL RETARIO IL PRESIDENTE
LUIGI BIANCO AMEDEO

="
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1. PREMESSA

La Federazione Nazionale dei Medici Chirurghi ed Odontoiatri
tecnica economica preliminare sulio stato degli impianti (meccar
Via Ferdinando di Savoia 1, Roma),, finalizzata alla definizione del prezzo

ha richiesto al sottoscritto la valutazione
lici ed efettrici) presenti nell'inunobile di
di acquisto dell'immobile stesso.

2. DESCRZIONE DELL’EDIFCIO E DEGLI IMPIANTI

2.1.  Descrizione dell’edificio

Immobile lussuoso, adiacente Piazza del Popolo, la Villa si estende su 7 livelli, di cui i primi 4 inferiori og-
gelto di compravendita (colorati) adibiti ad archivi, uffici ¢ sale di rappresentanze; ghi ulteriori 3 livelli sono
adibiti a residenze, con accesso da scparato ingresso e facenti capo al condominio adiacente, con cenirale

termica differente.

' i P : L
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neskinza ' ¢ teskienza
P ; : :
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Un garage per due posti auto (in centro cortile) & di pertinenza della
zona suddetta; al di sotto con accesso dal cortile sono ubicate le cen-
trali tecnologiche per caldala e per condizienamento (gruppo frigori-
fero, collettori di distribuzione e Uta)
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2.2, Laristrutturazione

La ristrutturazione & iniziata nel 2005 cd & terminata nel periodo Feb-Mar 2006: era stata curata da:
¢ Progettazione: CMR (Mi)
« Committente: Magiste spa

DL: Ing. Dimarco
Resp.Canti¢re; Geom, Mlchelangell

impresa edile: Seal Costruzioni
Arredi: Ermint Adone (Fi)
Impianti elettrici: Fucili Impianti snc (Roma)

Impianti meccanici: ~ Cosmoterm spa (Mi) in liquidazione
Subapp. Meccanico:  1TIC srl/G.Luca Damato  (Roma)

* & & & @

In cantiere sono stati rinvenuti parte degli atti amministrativi/contabili connessi con i lavori eseguite dalle
ditte presenti in cantiere.

2.3, Aspetti edil/architettonici:

Si rimanda alla Perizia parallela dell’ Arch, Schiburri, Si evidenzia unicamente che le opere di arredo (fine-
stre, controsoffilti, stucchi, opere di falegnameria in particolare i copri fancoil) sono state eseguite dalla Dit-
ta Ermini Adone di Firenze; in particolare per le connéssioni con gli impianti tecnologici, & stato osservato
che '

« i serramenti di buona qualitd offrono perd prestazioni scadenti ai fini del risparmio energetico (vetro
singolo (verificare sostituzione della vetrata con vetro camera basso emissivo); le persiane esterne so-
no da ristrutturare; alcuni serramenti sono dotati di persiana avvolgibile elettrica;

o 1 cassonetti di copertura di maggior parte dei fan coil sono stati mal progettati ed eseguiti, impedendo
all’aria dell’impianto di condizionamento di fuoriuscire verso I'ambiente; spostare i fancoil o modifi-

care i cassonetti,

2.4, Implanti elettrici

Dal quadro generale di media tensione, instaliato nel locale tecnico al secondo
interrato in prossimita dei trasformatori, sono alimentati i quattro quadri gene-
rali di piano ed i quadri Utenze Tecnologiche,

I quadri generali di piano alimentano tutte le utenze di 1lluuunazlone forza mo-
trice e speciali.

L’ impianto elettrico della villa ¢ derivato in media tensione con dls!nbuaone
del newtro del tipo TN-S.

La Cabina eletirica installala al piano secondo interrato, rlsuha, composta da
due {rasformatori in resina da 160 kVA 1'uno, con tensione di alimentazione
22000/400 V,

L'impianto & inolire dotato di un rifasatore automatico per correggere lo sfasa-
mento di energia altiva con quella reattiva ¢ mantenere | valori, richiesti
dall’ente erogatore, del fattore di potenza.

1 eircuiti clettrici primari di alimentazione sono realizzati in cavi mu!tipolari
tipo FGTOR con isolamento butilico non propagante l'mcendlo e posati in ca-
naline asolate passanti in cavedi.

I circuiti elettrici secondari e terminali sono realizzati con cavi umpolan senza
guaina con isolamento in PVC non propagante I'incendio (norma CEI 20-22), [
¢lrcuiti secondari sono prevalentemente passanti in tubazioni in PVC di tlpo
corrugato pesante {a posa soltotraccia e/o soltopavimento) e/o in tubazioni in PVC rigide posate in vista nel-
le zone tecniche.

L'impianto di #luminazione ordinaria & gestito da interruttori locali tipo unipolare e deviatori, Falimenta-
zione & derivata direttamente dal quadro di piano di riferimento.
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Nei locali dove sono state instaltate lampade a sospensione, la doppia accensione & realizzata in maniera
separata sia per Pilluminazione diretia che per Pilluminazione indiretta.
1 corpi dluminantl di emergenza sono del tipo autoalimentato con batteria a tampone per aulonomia parl a

120 min e autotest.

L.’ impianto di distribuzione forza motrice ¢ composio da gruppi prese a parete
con maduli tipo “P30 schuko” universale ¢ prese 10/16 bipasso.

Dove & presente il pavimento flottante sono state installate delle torretic a
scomparsa con duc prese tipo “P30 schuko™ e due prese 10/16 “bipasse”

Si verifica che limitata quota parte degli impianti & ancora da realizzare sia per
Uilluminazione/FM che per gli impianti speciali.

2.5, Implanti speciali

Tutta la struttura risulta dotata di cablaggio strutturato, a detta dell’installatore,
con cavo UTP cat.5 che & idoneo al solo passaggio dati mentre a livello proget-
tuale era stato richiesta la categoria 6 atta a essere utilizzata anche per la telefo-
nia.

‘Tutto I"impianto di cablaggio strutturato & atlestato sugli armadi rack posiziona-
ti al plano interrato .

Le alimentazioni delle utenze installate ail’interno degli armadi sono derivate
da ups di supporlo.

Dove ¢ presente il pavimento flottante sono stale installate delle torretle a
scomparsa con due prese dati RJ45 cat 5 negli altri ambienti privi di pavimento
floltante sono stati instatlati gruppi prese dati a parete,

E’ presente un impianto di rivelazione Incendi con centrale di allarme a micro-
processore di tipo analogico posizionata al piano primo interrato.

In ogni ambiente & stato inserito un rivelatore di fumo o a soffitto o a parete; nei
tocali ove presenti controsoffitti o pavimenti flottanti si presume che, come da
progetto, siano stati inseriti rivelatori con riporte ottico della segnalazione (da
verificare con I'installatore). '

Nei corridoi e nelle zone comuni sono stati installati pulsanti manuali di segna-
lazione allarme incendi e  paunelli ottico-acustici per Pindividuazione
deli’allarme.

jt‘

g
i

Per tutto il perimetro della villa sono installate telecarere a circuito chiuso tipo “dome™ con possibilitd di
ottica a 360° C. Nei corridoi sono state previste teleccamere in biaico e nero ad alta risoluzione unidirezio-
nali sempre sottese allo stesso circuito. It sistema TVCC & controllato tramite PC dedicati che sono posizio-
nati in zona controllata. E' da verificare dato il costo delle singale telecamere Pesatto numero mancante ri-
spetto al progelto.

.

E inoltre instalfato un impianto antintrusione anch’esso controllato da postazione pe e centralina a micro-
processore a 4 zone la cui completezza deve essere verificata ulteriormente secondo capitolato.

-
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Ad ogni finestra sono stati cablati dei contatti magnetici per [a segnalazione di apertura porta al sistema ¢ in
ogni ambiente dei rivelatori volumetrici.

Nel capitolato clettrico & previsto il sistema di supervisione BMS degli impianti elettrici e di condiziona-
mento anch'esso da verificare ulteriormente nella sua completezza e funzionalitd, Sull’impianto di condizio-
namento ¢ stato verificato che i componenti sono di marca “Sautern” collegati con cavo bus ma non tutti
sono propriamente collegati, Resta da definire se procedere o meno col completamento del sistema stesso in
base alla valutazione economica da parte del futuro installatore.

In sintesi gli impianti speciali presenti possono riassumersi in
Rivelazione incendi

Impianto Sicurezza

Controllo accessi

TVCC

Motorizz. Serramenti P1
Predisposizione TV HiFi

TV terrestre e satellitare
Gestione luct e serrande

Fonia e dati

Impianto di supervisione BMS

* & & & 8 " s e @

Completamento dei lavari:

t. disegni as built

2, corpi illuminanti, placche, frutti, interruttori ¢ componentistica per impianti speciali so-
pra citati(ove mancanti)
assistenza agli impianti meccanici: allacciamento del sistema di supervisione Sauter
collaudi separati per luce/FM ed impianti speciali (antintrusione; rivelazione incendi; al-
larme, diffusionc sonora, trasmissione dati, sistema di supervisione etc);
denuncia di terra :
documentazione finale cartacea ed informatica (file pdf)
certificazioni di legge (D.M. 37/08) ¢ prestazionali rete dati.
manuali di uso ¢ manutenzione, programma d’intervento e registro

W

0 =1 O

2.6,  Ipianti ¢i condizionamente
L’impianto & del tipe fancoil ed aria primaria

La Centrale Termica risulta sottostante la piccola autorimessa, composta da caldaia
Baltur a gas (targa non presente), condensazione, con 4 moduli in cascata, sistema di
cvactiazione fumi in canna rigida di acciaio inox sfociante direttamente su telto, con
percorso esterno in facciata lato cortile,

La Centrale Frigorifera € situata nel limitrofo locale soltostante it passaggio carrabile
verso |'autoriniessa; gruppo frigorifero Blue Box di condensato ad aria mediante ven-
tilatori centrifughi (targa non presente). 11 gruppo frigo non & stato mai avviato ed &
prive di silenziatori per aspirazione ed espulsione aria di raffreddamento.

Netlo stesso locale sono ubicati i collettori di distribuzione dei fluidi (caldi e freddi)
con i relativi gruppi di pompaggio e I Unita di Trattamento Aria (UTA) della Ditta
Sial Clima, portata 10.000 me/h; la macchina a sviluppo orizzontale ¢ costituita da
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doppio ventilatore (mandata e ripresa) camera a tre serrande, filtrazione, sequenza di sezione di preriscalde,
raffreddamento, umidificazione con acqua a perdere e postriscaldo.

Le centrali suddette appaiono finite pronte ad essere accese.

L implanto fancotl & det lipo a due tubi, prevalentemente verti-
cali da incasso in mobile ligneo realizzato su misura; parte dei
faricoil (p.1°) sono stati dotati di elettrovalvola a due vie ¢ di
regolatore digitlate, Idoneo ad essere interfacciato con sistema
di supervisione (marca Sauter); altrl fancoil invece sono privi di
detta regolazione. Mancano molti mobiletti di copertura e quelli
eseguiti non consentono una corret(a diffusione dell’aria, per
mancanza di canotti metallici di convogliamento,

Necessario definire (in base al prezzo) s¢ completare 0 meno

il sistema di supervisione

Al piano terreno ed al piano primo alcune zone sone servite da impianto Daikin mod. VRV 11, R410, a recu-
pero di calore (con 2 unita esterne REYQ 10M 7W1B ubicate su copertura garage), in modo da poter essere
utilizzate oltre-orario di funzionamento delle centrali principali; le unitd intere garantiscono alte presta-
Zioni sia in estate che in inverno; ulteriori splyt sistem sono stati previsti per locali con quadri elettrici ai
piani interrati, Detti impianti sono ancora apgiornati (gas regolare), sebbene la versione 11 sia tecnologia su-

perata dalla odierna versionelV

Per il salone di rappresentanza & necessario definire il progetto degli arred, oltre che il tipo di utilizzo.
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Completamento dei lavori:
1. disegni as built
2. elettrovalvole di regolazione fancoil e regolatori digitali (ove mancanti)
3. sistema di supervisione impianti meccaniei
4, silenziatori per gruppo frigo
5. canotti metallici per convogliamento aria fancoil
6. bocchette varie
7. valvolame vario; termostati ambiente (ove mancanti)
8. avviamento delle céntrali e collaudo funzionale delle stesse
9. collaudo in pressione per reti idrauliche :
10. tarature ¢ prove di portata dell’aria
11, prove di funzionamento della regolazione automatica (in particolare per wta e per fan coil)

12. denuncia VVF, INAIL

13. documentazione finale cartacea ed informatica (file pdf)

14. certificazioni di legge (D.M. 37/08).

15. manuale di manutenzione, programma d’intérvento ¢ registro

2.7.  Gli Impianti idrosanitari

Non ¢ stata prestata particolare attenzione all'impianto idrosanitario; tutti i bagni risultano completati, con
apparecchi e rubinetterie di ottima qualita e design. Impianti non attivi.
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3. ANALISI D1 DOCUMENTI CONTABILI RINVENUTI IN CANTIERE

Contratto Impianti Elettrici e Speciali

Appaliatore FUCIL! Impiantt snc (Roma)

Importo base € 288900,00 lug-05
integrazione 1 € 3200000 oit-06
Integrazione 2 € 55480,00 feb-06
Importo totale € 376 380,00

tmporto SAL 7 del 0
31/01/2006 € 255200,00 | 66%

Contratto Impianti Meccanici
Appaltatore COSMOTERM ltaliana spa (Mi)

Importo base € 276 000,00 lug-05
Integrazione 1 € 34110,00 ott-05
Integrazione 2 € 30610,00 feb-06
importo totale € 340720,00 ‘:

Importo SAL 6 de! ;
314912005 € 218 500,00 ; 64%

In realtd gt ultimi stati di avanzamento risalgono al periedo di Maggio 2006, ovvero con una maggiore % di
avanzamento lavori; a detta degli instalfatori entrambi gli impianti sono completi per circa ’85% ovvero, a
nostro avvivo, un importo presunto mancante cautelativo di circa 150.000 euro.

Rimangono incertezze sulle quantita installate (se ancora presenti o soltratte), per componenti d*impianto
instatlati ¢ danneggiatisi nel tempo per mancanza di manutenzione ed in fine per i componenti che potrebbe-
ro creare problemi (ad esempio il rumore del gruppo frigorifero) .
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4, COME PROCEDERE PER IL COMPLETAMENTO E LA VERIFICA DEI LAVORE

Inizialmente era stato prospettato dai consulenti Cushman & Wakefield Paffidamento d.ella ps‘ogettazionF
delle opere di completamento alla Societa di Progettazione CMR di Milane, in mode da disporre di un capi-
tolato d’appalto per il completamento det lavori.

Ho contattato direttaniente le duc societd impiantistiche prima citate ed entrambe hanno manifestato la vo-
lonta di completare le opere. Hanno riferito che indicativamente gli impianti sono pronti per essere accesi,
salve le verifiche del caso ¢ la possibilita che alcuni componenti elettromeccanici possano non funzionare
con necessita di sostituzione.

A loro dire, o stato d'avanzantento dei lavori dovrebbe essere prossimo all’85-90%

Le ditte ovviamente hanno tutta la documentazione progettuale, i manuali tecnici e le certificazioni presso-
ché pronte, mentre altre imprese dovrebbero impicgare maggior tempo a comprendere lo stato del sistema,
completarlo e dare le giuste garanzie.

Sotto queste considerazioni, la redazione di un capitolato quindi potrebbe essere un inutile perdita di tempo,
anche perché risulterebbe inutile una gara d’appalto per il completamento delle opere. Resta comunque da
definire il prezzo, le clausole contratiuali, i tempi completamento lavori e collandi nonché i tempi di eroga-
zione detle cifre pattuite,

Particolare attenzione dovra essere posta nell*affidamento dei favori alle responsabilitd di sicurezza del can-
tiere e coordinamento dei lavori stessi, perché potrebbe essere necessario sia la redazione del Piano di Sicu-
rezza sia la nomina del Responsabile della Sicurezza (dipendendo questo aspetto dall’entitd dei lavori di
modifica necessari per adeguarc gli ambienti alle esigenze specifiche del Conunittente FNOMCEQ; ad e-
sempio saraino da definire le nuove postazioni di lavoro e le modifiche alia rete di trasmissione dati ¢ tele-

fonia).

L' appraccio al problema del completamento dei lavori, "avviamento degli impianti, la verifica del corretto
funzionamento con il recupero di tutte le certificazioni ¢ garanzie patrebbe essere affrontato con una richie-
sta d'offerta (richiesta it piti possibile dettagliata) alle due ditte impiantistiche, la Fucili (impianti elettrici) ¢
la ITIC (impianti di condizionamerito). L offerta dovra comprendere come gid detto la garanzia sul funzio-
namento ¢ la consegna dei documenti finali, Dovranno essere esclusi iniziatmente i materiali gia instaltati,
accettando perd I"eventualita che potrebbero al momento dell’attivazione risultare non funzionanti. Per tto
quanto rion contemplato nelle offerte dei due fornitori, polrebbe essere utilizzato it Computo Metrico Esti-
mativo del 2005, su cui applicare una concordata percentuale di aumento oppure in Prezziario Regionale.

in secondq fase, controllati i prezzi e definite le opere indicate dalle imprese, si dovrebbe concordare le
tempistiche dettagliate di intervento fino alla consegha detl’immobile e quindi firmare il contratto con le
citate clausole, Sempre che non occorra definire nuovi pit impegnativi lavori.

Dovrebbe essere definito la figura del collandatore dei lavori in corso d’opera (i controlli settimanali
sull’esecuzione possono facilmente essere eseguiti dal personale FNOMCEO di Roma, in quanto si tratta di
facili finiture) per attestare le prove in contraddittorio con gli installatori.

Infine si evidenzia I'importanza di richiedere subito agli installatori gfferia per Manutenzione Qrdinaria con
contratto biennale,
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5. CONCLUSIONI

La Villa & in ottino stato in elevato avanzamento di ristrutturazione; indipendentemente dagli importi eco-
nomici relativa al valore immobiliare, si evidenzia che dal punti di vista impiantistico le opere da escguire
rappresentano un valore di ordine di grandezza intorno a € 150,000, con possibilita di ridurre la spesa a di-

scapito di alcuni impianti pilt o meno importanti o dispensabili.

conomiche delle imprese sono piit basse pari a € 56.000+Iva per la parte elettrica ¢ € 35,000
+ lva perla parte meccanica (& necessario definire se I'lva possa essere applicata al 10 0 al 22%) ed in ogni
caso prevedere come segnalato dalte ditte Ia possibilita che alcuni compouenti risultino da sostituite.

Per guesti motivi & prudente prevedere uno stanziamento nella misura indicata,

Le valutazioni ¢

Sono stati chiesti approfondimenti cconomici alle lmprese che hanno gia lavorato, le pil titolate a completa-
te con successo quanto fino ad oggi gid realizzato, fornendo le certificaziont esaustive del caso,
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6. AGGIORNAMENTI DELLE OFFERTE

In data 7/03/2014 era stato specificato dal sottoscritto alle Ditte Fucili Impianti Elettrici e ITIC Srl Impianti
Termici (entrambe di Roma, gia affidatarie dei reciproci impianti tecnologici nell*'immobile della presente
perizia) come organizzare la loro risposta alla richiesta di prevenivo opere a finire:

Si richiede cortesemente un computo metrico relativo ai {avori di completamento ed avviamento degli im-

pianti meccanici ed impianti elettrici, con le seguenti note:

A} Slima delle opers mangantl af completamento dell’Appatio {Meccanico/Eletirico):

[ . + lva, desunlo dat Compu's Melrico Estimativo a!egalo alfulimo SAL pe!c:epﬂo

1
? E\‘enlua‘e inctemento % del... per atiuatizzazione valor economic.
3

Alegare compoto coni prezz| unitar, the senvranno per quantficare in contraddionio lo opere da completars, pima deff affidamento lavod,
4 Eventual componenti non pil presenti in eantiere fnon rinvenull), saranno aggiunti @ conispasti In base 8l prexi yaitar espost,

B}  Stima del cosli per avvlamenti collaudi & cedificazioni

5 €.+ Iva Timporlo esposlo, sebbeng in parle fd previsto ned preazi percepit @ 03 percepive, risulta aggiuntivo per la verificha necessade pri-

ma dels ripresa delTaltivild;

C)  Stima sommaria del compaenenti che potrebbero risultare da sostituire: fa stima ha fo scopo di far stanzlare delle somme ma § componenli saranno

soggelti a verifica preliminare In contraddittorio

6 €...thaper..
D) Cronogramma dei lavor {indicative)

m

}  Pagamenti {indicativo)

Le ditte sopra citate hanno risposto con i preventivi allegati in modo coerente con la richiesta e con i seguen-

ti importi

Ditta Fucili Impianti Elettrici Snc

Slima opere mancanti secondo appalto precedente € 4447997 tlva
Incremento % dei prezzi unitari 2005 per componenti mancanti 15% Hva
Allagato Computo Estimativo Contratuale 2005 € 38179224 +lva
Costi avviamentl e collaudi (maggiori oneri rispetto al contratto) € 2000,00 +lva
Slima sommaria componanti con probabilita di soslituzione € 9520000 +lva
Cronogramma: per controlll e stesura contratto 15a9

Cronogramma: per completamento lavori 3 mesi da ordine
Pagamenti: 20% acconto; 70% Sal; 10% collaudo

Ditta ITIC Stl Impianti Me¢canicl

Stima opere mancanti secondo appallo precedente € 2200000 +va
Incremento % dei prezzi unitari 2006 per componenti mancani 18% +lva
Allagato Computo Estimativo Contratluale 2005 € 324 000,00 +lva
Costi avviamenti e collaudi (maggiori onert rispetto al contratto) € 0,00 +ya
Stima sommarta componenti con probabilita di sostiluzione € 9450,00 +lva
Cronogramma: per controllf & stesura contratto 1599

Cronagramma: per completamento lavori 2 mesi da ordine

Pagament; non specificati
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PERTIZTIA TECNTITCA

Oggetto; relazione tecnica in materia Urbanistica - Architettonica
immobile In Roma Via Ferdinando di Savoia n°1 angolo Via Prindipessa Clotilde

committente: FNOMCeO - Federazione Medicl Chirurghi ed Odontoiatsi Roma

0000000000000000A000G00000000000

Premessa

La presente perizia tecnica relaziona | seguentt aspett] dell'immobile in oggetto:

punto 1) valutazione In materia urbanistica - architettonica, della documentazione
tecnica (titoll edillzi rlasclati ~ autorlzzati) a disposizione;
punto 2) le condizioni attuali delle partl dellimmobile con particolare riferimento alle

opere mancantl per Il suo utllizzo; finalizzata alla definizione del valori
economici utili all'acquisto dell'immobile in oggetto;

punto 3) opere esistenti “extra” in relazione al futuro impiego dellimmobile;

punto 4) analisi della procedura da segulre per conferire all’acquisto dell'immobile.

Descrizione punto 1 con riferimento alla documentazione visionata:

1.1 le pratiche edllizie (DIA) autorizzate ed eseguite In particolare DIA del 02/08/2005
n°55609 di protacollo variante aila DIA del 24/03/2005 ne21132 di protocollo, non
rappresentato lo stato di fatto, in quanto si evidenziano iavorl non eseguiti, In
difformita e diversi da quelll concessl;

1.2 non eslste il certificato di agtbliltd a seguito delle pratiche edilizie (DIA) di cui sopra,
e la documentazione tecnica di completezza tichlesta nel termini di Legge in materia;

i.3 la documentazione catastale rlsulta non corrispondente all'esistente, segue la
dinamica del precedente punto 1.2;

1.4 le certificazioni nei termini delle Leggi in materia sono assentl;

1,5  per glt impianti di elevazione (ascensari) non eslste documentazione e coliaudo;

1.6  limmobile non & predisposto all'ingresso di persone diversamente abili.
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Descrizione punto 2 stato attuale immobile:

2.1  OPERE INTERNE
2.1,1 verniciatura vani amblentl Inteml = eseguita non a regola d'arte con evidenti e
diffusi punti di sollevamento e sfogliatura del materiale per carenza di preparazione e
adeguato fissagglo alle pareti, sl evidenziano distaccamento dell'intonaco delle pareti

e soffitt] In alcuni punti;

ity

2,1.2 serramenti perimetrall lati esternl = mancano le maniglie nella quasi totalitd
(present! al sopralluogo solo n°4);
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2.1.3 ascensore = da verlficare la documiztazlone a norma di lLegge e il

funzlonamento di entrambi gli ascensori, mancano le protezion alle cadute di un

vano intemo;

2.1.4 pavimentazioni =

- plano rialzato la pavimentazione in legno risulta Incompleta e non finita;

- plano seminterrato la pavimentazione sl presenta incompleta;

- |a finitura tradizionale delle pavimentazioni con la posa dello “zoccolino” lungo il
perimetro delle murature verticale In alcuni plani risulta assente;

o

2.1.5 vani internl =
- plano rialzato un vano impostato con destinazione a bagno & Incompleto;

- plano Interrato vani ancora allo stato grezzo, presenza di danni visibili all'intonaco
dovuto agli effettt di umidita e muffe;

- presenza di elementi strutturalt d’arredo anche incompleti al piano rialzato;
; %
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2.2  OPERE ESTERNE
2.2.1 paret] =
- stato attuale della vemiclatura & mancante In parte e deteriorato compreso
l'intonaco sottostante;
2.2.2 pavimentazioni =
- corte al plano seminterrato grezza solo battuto di cemento lisciato;
- mancano le scale di accesso al vani interni;
- assenza della grigla di protezione all'intercapedine del plano Interrato;
- assenza della pavimentazione al plano primo del terazzo con
Vimpermeabilizzazione deteriorata e senza la completezza degll scarichi di scolo delle
acque meteoriche;
04
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2.2.3 area a verde =
- presenza di pannelli metallici a confine con altra proprieta a protezione da definire
la proprieta;

- sistemazione del verde carente;

e

2.2.4 copertura vano autorimessa;

- assenza di adeguato parapetto a norma di Legge della copertura plana accessibile
per la presenza di elementi meccanic degli impianti;

- manto di copertura del vano autorimessa composto da pavimentazione in plastrelle
cementizle e area a verde non configurato nella sua completezza di finitura;

2.2.5 serramenti perimetrali =

- carenza di finltura con vemiclatura incompleta e non eseguita a regola d'arte,
presentano soluzioni costruttive con prestazioni di contenimento e risparmio
energetico scadenti per | profili e Il vetro singolo a tutti | ptani;

- da sistemare oscuranti a battente In legno che presentano danni lignel anche per la
mancanza di adeguata verniciatura, sono assentl ed Incompleti | sistemi d’apertura;

- gli oscuranti avvolgibill hanno il funzionamento elettrico e sono carenti della

verniclatura;
- la porta di accesso direttamente dalla strada pubblica Via Principessa Clotilde risuita

dannegglata ed usurata nella sua composizione materica;
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2.2.6 cassonetti a copertura elementi di condizionamento (fan colil) sono incompletl e
senza finitura estetica, con |'aggravante, segnalato dal tecnico Incaricato per la parte
implantistica Ing. Raniero Cosattini, mal progettati ed esequiti, pregiudicando il loro

regolare e migliore funzionamento;

06

via a. rosmini n°I 21013 gallarate -va- tel, 0331773912 fax 03311555563 ¢e~mall scabbys@scabbys.it
¢ f.SCBFNZ63R0ADEA9S - 11i.01532630124
ordine degli architetti, pianificateri, paesaggisti e conservatori - provincta di varese n®if73
2014-01 perizia Llecnica




fiorenzo scaburri architetto

Descrizione punto 3 opere esistenti extra:

3.1 Definlsco OPERE EXTRA presenti nelfimmobile materiali, arredi e componenti
d'arredo, finiture presenti nei vari plani dellimmobile e non finalizzate a! futuro implego da
valutare nella lora completezza d'utilizzo o rimozione come elementi dImptantistica,
tubazioni, aspiratori, canne d'esalazione, controsoffitti, corpl illuminanti.

Descrizione punto 4) procedura per conferire all'acquisto dell'immabile:
L'analisi eseguita in riferimento alla documentazione visionata, al sopralluoghi eseguiti e
allincontri con gli attorl della procedura per conferire ali'acquisto dellimmobile & la
seguente: )

- eseguire DIA In SANATORIA per chiudere la procedura autorizzativa precedente e
permettere la presentazione della fine lavori e della richlesta di agibilitd necessaria alla
stipula dell'atto di compravendita;

- a titolo informativo per Legge & possibile anticipare 'atto di compravendita con la sola
presentazione della DIA in SANATORIA e con la conseguente presa d'atto da parte della
Amministrazione Comunale di Roma & possiblle stipulate Iatto notarile dove verra citato
dal Notaio V'assenza de! titolo di Agibilith con evidente accettazione da parte acquirente
della procedura stessa;

- condusione delle opere mancanti (descritte al punto 2) In particolare Fimpiantistica
necessarie per le certificazione di agibilita;

Mlegati elaborato fotografico
In attesa di riscontro per il prosieguo, porge distinti saluti.

Gallarate, 08 aprile 2014 fiorenzo scaburri architetto
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RELAZIONE DI STIMA DEI COSTI

Oggetto: relazione di stima del costi
immobile in Roma Via Ferdinando di Savoia n°1 angolo Via Principessa Clotilde

Committente: FNOMCeQ - Federazione Medici Chirurghl ed Odontoiatri Roma

0000050000000 00000000B00O00G00G00

Premessa
La presente relazione di stima del costl inerentl e opere descritte nella PERIZIA TECNICA
datata 08 aprile 2014 al punto 2 necessarle all'utilizzo dell'intero immobile In oggetto e

precisamente :

2.1  OPERE INTERNE
2.1.1 verniciatura vani ambientl Interni con ripresa di parti d'intonaco delle pareti e
soffitti;
2.1.2 serramenti perimetrali latl esterni fornitura e posa delle maniglie mancanti;
2.1.3 ascensore = realizzazione di protezion! alle cadute nel vano interno; rimane
escluso nella quantificazione la messa in funzione dell’ascensore con eventuali costi
aggluntivi da verifica in sede di collaudo;
2.1.4 pavimentazioni =
- piano rialzato completamento con adeguata finitura della pavimentazione in legno;
- plano seminterrato fornitura e posa di pavimentazione mancante;
- completamento con la fornitura e posa dello “zoccollne” lungo il perimetro delie
murature verticale mancante;
2.1,5 vant internl =
- piano riafzato completamento del vano a destinazione a bagno;
- ptano interrato finitura e rifacimento di alcuni vani con intonaci adeguati;
- completamento di elementi strutturali d'arredo al piano rialzato;
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2.2  OPERE ESTERNE
2.2.1 pareti =
- completamento della verniciatura mancante in parte e deteriorato compreso
rifacimento Iintonaco sottostante in alcune parti;
2.2.2 pavimentazioni =
- corte al plano seminterrato finitura con pavimentazione adeguata;
- realizzazlone di scale di accesso ai vani interni nella corte del seminterrato;
- fornitura e posa di grigia di protezione all'intercapedine del plano interrato;
- fornitura e posa deila pavimentazione al piano primo del terrazzo con rifacimento
delfimpermeabilizzazione e completamento degll scarichi di scolo delle acque
meteoriche;
2.2.3 area a verde =
- realizzazione di adeguata protezione definitiva de delimitazione del confine con
altra proprietd;
- sistemazione del'area a verde;
2.2.4 copertura vano autorimessa;
- realizzazione di adeguato parapetto, mascheratura degli elementi meccanici
dell'impianti e finitura della copertura plana accessibile;
2.2.5 serramenti perimetrall =
- ripresa della verniciatura di finitura,
- sistemazione degli oscuranti a battente in legno dal danni lignei e adeguata
verniciatura, completamento del sistemi d’apertura;
- ripresa della verniciatura degll oscuranti avvolgibili con controllo del funzionamento
elettrico d'apertura;
- sistemazione con adeguata verniciatura e trattamenti di finitura della porta di
accesso diretto dalla strada pubblica Via Principessa Clotilde;
2.2.6 sistemazione e completamento dei cassonettl a copertura elementi di

condizionamento (fan coll);

La realizzazione delle opere sopra citate pud essere quantificata nella clfra oscillante da €
250.000 ad € 300.000 escluso iva e la parte impiantistica stimata a parte.
Rimangono escluse le opere descritte al punto 3 (extra) in quanto legate alla definizione

della nuova soluzione insediativa.
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A completamento ricordo la gla eseguita stima cost! della mia precedente relazione, datata
novembre 2013, comprensiva del cost! del futuro arredamento e adeguamento funzionale
alla nuova soluzione pari alla cifra osclilante tra € 650,000 ed € 850.000.

In attesa di riscontro per il prosieguo, porge distinti saluti.

Gallarate, 08B aprile 2014 fiorenzo scaburr} architetto
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Ufficio Provinciale di Roma - Territorio

Settore Servizi Tecnici

Alla

Prot,

e p.c.

OGGETTO: Richiesta determinazione del

Roma, .

FNOMCeO

— Federazione Nazionale degli Ordini
dei Medici Chirurghi e degli Odontoiatri
Piazza Cola di Rienzo, 80/A '
00192 Roma

PEC: protocollo@pec.fnomceeo.it

all’Agenzia delle Entrate ~ Territorio
Direzione Centrale OMISE - Territorio
Largo G. Leopardi, 5

00185 Roma

all’ Agenzia delie Entrate - Territorio
Direzione Regionale del Lazio -
Territorio

Viale A. Ciamarra, 144

00173 Roma

valore di mercato di un compendio

immobiliare sito nel comune di Roma in Via Ferdinando di Savoia n. 1 — Vi

Principessa Clotilde n. 5/A - Rif. Nota del
nota del 02.04,.2014 Prot. n° 3709.

13.02.2014 Prot. n° 1567 e successiva

In esito alla richiesta di valutazione inolirata da codesta Federazione Nazionale con
nota prot. n. 1567 del 02.04.2014, questo Ufficio allega alla presente, copia
dell’elaborato estimale in merito alla richiesta di perizia di stima del valore
commerciale relativo al complesso immobiliare sito in Roma, Via Ferdinando di

%voia n. 1 — Via Principessa Clotilde n. 5/A.

. IL RESPONSABILE

%ccmm

Agenzla delle Enfrate — Uficlo Provinciole di Roma - Temiforio — Viale Anfonio Clamarra 14400173 Roma
Tel.{0039) 06 72402423 — 2223 Fax (003%) 06 72402222 - e-mall: up_roma@agenzdoteritono.it
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Prot. n® 750372014

RELAZIONE DI STIMA DEL VALORE DI MERCATO DEL COMPLESSO
IMMOBILYIARE SITC IN ROMA, VIA FERDINANDO DI SAVOTA N, I ~ VIA
PRINCIPESSA CLOTILDE N, 5/A
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| » Con nota prot. n, 1567 del 13.02.2014, ja PNOMCeO - Federazlone
. Nazlonale degli Ordini det Medic Cafrurghi e degli Odontolatr], manifestando
. Pintenzione & “procedere alfacquisto defiimmoblie sito 1o Roma, Via
t  Ferdinande di Savoia n. 1 da adibire a propria sede istituzjionale {..)", ha
i chiesto a queste Ufficio la valutazione dell’immobile surddetio.
o A sequito della suddetta richlests, in riferimento all’art, 64 del decreto
tegistativo n. 300 del 1999 come modificate daftart. & def decreto-legge 2
: marzo 2012 n. 16 & a seguito deila sottoscrizione da parte dell’Agenzia del
. Territorio (ora Agenzia delle Entrate} della Convenzione triennale 2012-2014
" con il Ministero dell’Economia e defle Finanze In riferimento alte attivita di
valutazione immobiliare e tecnico-gstimative rese afle amministraziont
pubbliche ad agli enti ad essa strumentali, questo Ufficio con nota prot.
A. 6316 dei 21.03.2014, ha irasmesso, in ailegato ed in duplice copig,
. 1'Accordo di collaborazione contenente sia la tempistica di esecuzione della
| prestazione che 'ammontare del rimborso costi.
|+ Successivamente con nota prot, n. 3709 del 02.04.2014, la FNOMCeO b
i yestituito une copla del suddetto “Accordo di collaborazione” debitamente
firmato per accettazione nella persona del Sen, Dr. Amedeo Blanco i
qualitd di Presidente della FNOMCeO, con it quale si ufficializza il rapporto
. i con guesto Uffidie finalizzato, come & gitato alla lettera “E” del suddetto
Lo Accordo, “alla determinazione del valore di mercato df un compendio
g imuniobiiiare sito nef comune di Roma in Via Ferdinando i Savola n. 1 - Via
Principessa  Clotilde m. 5/A,  costituito da  up‘unita imenoblliare  con
destinazione ad ufficio censito al N.C.EU. di Roma, al faglic 469 particella
21 sub. 501 graffata alla pila 19 (cat. A/10) € da utr'unitd immaobiliare con
z destinazions ad autorimessa censito al N.CEU, gi Roma, al foglio 468
. particefla 20 sub. 501 (cat. /6)”
Questo ©.T. dava pertanto inizio alle operazioni perital, prendendo visione
i - . della docurmnentazione descritta nel  prosieguo eseguende, in data
j i 17.04.2014, un accurato sopralluoge generale e di dettagtio del compendio
“0 mmmobilisre di che trattasi, nel corso del guale & steta verificata la
-1 carrispondenze delle planimetrie catastali con lo stato dei luoghi (effettusnda,
w. @ camnpiong, un rilievo metrico di alcunl ambientl), raccogiiendo aftrest gli
' opportuni dati elementarl di mercato, al fine di pervenire alla valutazione
. richiesta.
_ Ul presente parere, riferito allattualith, sard espresso tenendo conto che d
.. compendio in esame Msulta essere stato oggetto di una racente vadicale
- ristrutturazione Interna (circa cinque anni fa) con lavori non uitirati in quanto,
-1 da notizie avute per le vie hrevi nal carso dat sopraliuogo dal funzionario delia
" Sogetd Immebillare Cushman & Wakefield LLP rappresentante la proprieta,
5 Ditta appaltatrice sarebbe failits e I'intero compendio & ad oggl da ultimare con
" una serle di interyenti @ casti pienamente descritti ¢ computatl nella perizia i
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. stima prot. n. G647/14/P/PROP - FDS det 12.02,2014, redatta dalla societd MEC

. GEST 5.p.A. per conto della proprietd “Property Invest Ferdinando i Savoia

.Sl ”, rasmessa a questo Ufficio con e-mail del 22.04.2014 e di cul si dara
cortto nel paragrafi successivi.
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PARTE I — IDENTIFICAZIONE E DESCREZIONE DEL BENE

1. DESCRIZIONE IMMOBILE

1.1, Genaralits

La presente detormipazione si riferisce, come meglio evidenziate sia
nell'inquadramento toponemastice {vedi allegato 1) sia neli’estratte di mappa
catastale (vedi allegato 2), ad upa porzione df un pilt ampio edificio realizzata
net primi del '800, con prospetto principale su Via Ferdinando di Saveia {(dove
+ dal civico 1 si accede af commpendio In easame), ampia strada a doppio senso di
: circolazione a collegamento tra fa rinomata Plazza del Popolo e, tramite ponte
i Regina Margherita, via Cola di Rignzo, e con prospetto secondario (ma di non
- meno importanza) su Via Principessa Clotilde (dove & presente un secondo
accesso dal clvica 5/A), strada a senso unico, stretta tra altri palazzl
: novecenteschi che s affaccianc anch’essi su Piazza del Popolo.
L'edificio @ ubicato all'interno del comparto urbanistico denominato Rione
i Campo Marzio, istituito il 18 maggio 1743 con chirografo di Benedetto XIV. I
guartiert medicevall e rinascimentall del Campe Marzie hanno conservato in
! gran parte l'orentamento e faspetto topografico che avevano in antico.
Numerase strade seguono anceora H primitive percorse: non solo la Via del
= Corso ma anche assi rettilinel formati da Via della Scrofa - Via di Ripetta, Via
= del Coronari - Via delle Coppelle, Via del Glubbonari - Campo del Fiori ~ Via del
7 Pellegring, per citarne solo alcuri, Cld a causa della continuitd di vita che ha
consentito la conservazione dell'lmplante urbanistico antice.
© E certamente il rione che pilt degli altrl pud vantare i monumenti pitl famosl &l
: mondo, come la citata Plazza del Popols, Plazza di Spagna, la scalinala di
: Trinitd def Mortl ed it Mausoleo di Augusto.
! La zona d'alevato pregio & commercizbilita, in un contesto di notevole interesse
. storico, & ottimamente collegata con le zone periferiche della cittd da numerosi
: mezzi pubblici di trasporto, alcuni del quall con capolines nel vicino Piazzale
L. Flaminio dove, oltre alla presenza delia linea metropolitana "A" (fermata
: Flaminio), troviamo la stazione ferroviaria di Plazzaie Flaminio, capolines dells
i i ferrovia Roma - Civitacastellana - Viterbe gestita dalfazienda ATAC e
S i numerose linge dl autobus ¢ tram. Non distante sono present! parchegg
L pubblici ampiamente dimensionati {Ludovisi - Vilia Borghese).

: AL.2. Caraiteristiche e stato rnanutentive dell’edificio

: Il complesso In guestione, dotato di un accesso principale, pedanale e
- carrabile, dal civico 1 di Via Ferdinando di Savela pit un secondo accesso dal
: civico 5/A di Via Princlpessa Clotilde (ved) ailegato 4 foto 1, 2, 3 € 4), & posto
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i una posizione d'angolo rispetto aledificla di cui fa parte, G & in aderenza ad

. altri fabbricatl. ‘
{ Trattast di porzione di un pit amplo edificio storico realizzato net primi del *300,
. di elevate peculiarita architettoniche e di promiscus destinazione (uffici e
. abitazioni), articolato complessivamente in 5 plani in elevazione @ da cue piani
{interratl.
i Ledificio, che ancora ©ggi conserva i fascino dell'epoca umbertina, &
. caratterizzato da una strutturs portantz In muraura ¢ prospetti esterni che
: richiamano le linee architettoniche degli edifici degli inizt det 1900, con finiture
asterne di oftimo livelto, contraddistinto de un rivestimento in bugnato che
ricopre Interamente tuttl { prospett principall fine alt'altezza del primo piano,
" ad & presente, In fasce per intera altezza e negh spigull lateral, sulie facciate

prosplcient] Via Ferdinando di Savoia e Via Principessy Clotllde.
1| resto delle facciate esterne ad interne sono ad intonaco e tinka, con presenza
di elementi decorativi (lesene e timpani) sopra e finestre degli affacci
. principalt.
" Nota di particolare risalto architettonico & la presenza, nel prospetto
! deil'edificio prospiclente Via Principessa Clotilde, di colonne al piana pid
rappresentativo, identificato catastalmente come gquarto, che coronano
P l'affaccio di un Bmpio tetrazzo coperto annesso ad un‘abitazione signorile e da
. cul 5l gode anche di una suggestiva e caratteristica vista sulla viclna Piazza del
' Popolo {come del resto bl gli affacc deledificic antistant] Via Principessa
© Clotilde).

Nal civico 1 dl Via Ferdinando di Savola, tramite un grande cancellp di
. particotare bellezza, si accede ad ub imponente portico {pedonale e carrabile)
. caratterizzato dalla presenza di colenne In traverting da cul gl accede alla
porzione immobiliare in valutaziong, attraverso un portone reallzzato in tegno
* massello, di otthma fattura & ber dimensionato rispetto alia superficie
- prospettica.

+ Attraverso il portico suddelto si accede, tramite una rampa di modesta

i pendenza, o locale box duso paclusivo delFimmohile In esame e anch’esso
© pggetto di valutazione da parte di questo Ufficio.

i compendio immobiliare oggetto di valutazione, secondo quanto desunto dalle
- planimetrie catastali e per quanto constatato nel corso del soprailuogo, &
: : articolato da:

= un piano secondo Interrato, con altezza di mt 2,70, destinata In parte ad
archivi e depositi, mentre la restante porzione ospita gli implantl tecnologici
; (cabina elettrica, cabina M.T., locale macching ascensore);

« un plano primo [nterrato, con altezza di mt 3,25, accessibile anche
esternamente dal civico 5/A di Via Principessa di Clotlide, completamente
destinato ad uffici, servizi e locale CED, mentre atfraverso un cartile
annesso al plano S1, sl accede ad un sacondo corpa di fabbrica (sotto
portico e rampa) destinato ad ospitare la centrale termica ed altri impiant
tecnologict a servizio def compendio in esame;
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= up planc terra (rialzato), con accesse principate da Via Ferdinando di Savoly
n. 1, con altezza of mt 5,25, destinato ad atrio, reception, uffici di alta
rappresentanza, servizi e sala riuniont;

= un plane primo (cosiddetto piano nobile, in quanto unico fornito di balconi

con affaccl su tre lati delfedificio, oltre ad un ample lerrazzo quale
copertura del portice d'accesse), con altezza di mt 4,00, destinato ad uffic
di afta roppresantanza, servizi, ares break, una cucing, una sala riunioni ed
un plecola ripostiglio coliocato al piano ammezzato ra i piani tarra © primao.
I collegamento verticale del suddetti piani € assicirate da uno scalone
principate  monumentalr che conduce dal pianc rlalzate al plano primo,

© decorato con rivestimentl marmorel e una ringhisra in ferro e corrimans in
fegno (prestigiosa e tipica dei palazzi nobili dell’epoca), da altre due scale
s interne (di cui una a collegamento di tutti | piani ¢ unaltra a collegamento solo
- del piani interratl) e da due ascensori olepdinarnicl,

Completa la proprietd un'area esterna al plano terra, per la rmaggiore
consistenza a verde, mentre la restante pavimentata & destinata a passaggio

: pedonale e carrabile (con annessa rampa di coilegamento con il box al pisho
P51,

Di sequito si riportane, sommartamente, le rifinftuire interne & la dotazlione di
" impiantt della porzione immobiliare In esame desunit nel corso del sopralluogo.

. » Pavimentazione: in marmo di pregevole fattura nell’atrio/reception, andito

scatohe monumentale & sharco ascensori af piani terra e primo; in parquet
nella magglor parte degli uffici e sale riunjoni al plano terra e al piano primo,
di pttimo pregie in particolare queils presente at piano terra; negli ufficl al
piana S1 in lastre di marmo e un tipo di spatotato; in plastrelle di grés alta
resistenza nei [ocall adibili a depositi e archivie af piano 52; in listelll di gres
ceramico nel bagh,; piastrelle di tipo industriale nell’autorimessa,
¢ Tramezzature interne: principalimente in tuttl gi ambient! In muratura, ad
esclusione di un corridoio creato In un ampio salone al plano tarra con pareti
mobili di alluminie e vetro.
Rivestiment! (pareti e soffitti): e parell interne ed alcuni soffittl al piano
terra {pianc pit rappresentativo) sono decoratl con stucchi ed elementd
dorat! di altissimo pregio, neta di rilevanza archifettonica & un‘ampla sala
rivniani nella quale sono presenti colonna, cornicl in legno dorate, porziom
di paretl rifinite con spatolato alla veneziana, piccole rapprasentazioni
pitteriche &l disopra delle porte di accesso agli airt ambientl.
H resto delle pareti e def soffitt! del locali ad uificio e archivi al plane St &
intonacato e tinteggiata, con presenza aj plano prime ed S1 fungo 1 corridol
2 ambient] comuni, di element! dl controsoffitto con corpl flluminantt nseritt;
nei servizi iglenicl & presente, finp ad una certa sitezza, ia stessa tipologla di
ceramica del pavimenti, mentre le restanti pareti sono in spatolato rosa,
Infissi interni: in legno delfepoca completamente ristrutturatt nel pid plani
rappresentativi (terra ¢ primo); patte in legno e parte in alluminio negfi
ufficl e servizi al vari piani ed in particolare al piano 51, metallo di tipo
R.E.L per gli accessi al magazzinl ed archivi al plano 52.

I Cirziti el Ml G degl Dvoniimin

DL - i DRAGRARIG Paging 5 ¢li 18




I e

f;::% Pelnie L
i nrratetst

1 e e —eien [P PP PP PP TP SR S

' o Infissi esterni: per i plani terra e primo (i pitl rappresentativl) gll infissl
P asternl sono di base quelll dell'epoca riadatiatl con vetrocamera ad elementt
. in aluminio; in alluminio e vetrocamera per gl infisst al plane 51 ed S2.

. » Impienti tecnologici: condizionamento, riscaldamento, elettrico, idrico
sanitario, antincendlo a nonma coh e vigenti leggi, anche perché
recentemente oggetto di completo adeguamento, anche se necassita di
opere di completamento e collaudo.

1e attuali condiziond di manutenzione generall sono buonc esternamente

. {facciate, serrameant, camminamenti eic,) ed ottima internamente (negl uffic,

. gale riunioni, servizi, archlyl/magazzini etc.) a livello di finiture & per guanto

: conicerne gl impianti tecnologic in quante recentemerte oggetio di uha

| radicale ristrutturazione con materiall di pregie nel rispetio delle peculiarita

| architettoniche del’edificio, anche se con interventi sospas cinque anni fa {vedi

. allegato 5 foto dalla n, 5 alla n. 36). Al riguardo si rapprasenta che |a societa

. MEC GEST 5.p.A., per conte della proprietd “Properly Invest Ferdinando di

| Savola S.r.1.” ha redatte una stima di massima (prot, n. 047/14/P/PROP - FDS

D del 12.02.2014 e agli atti 4i guesto Ufficio) dei costi da sostenere per

. I'esecuzione degli Intervent] dt completamento efo ripristino 41 tipo edile per gli

_esterni € per gl interni e di tipo impiantistico.

. Da guanto desunto dal “Riepifoge economico generale”, i costo complessivo

del tavorl {opere edili, impianti teenctogicl, progettazione D.1.) stimati daka

. cocietd MEC GEST S.p.A., al fine di rendere 1| compendio agibile e fruibile,

. ammonterebbe a € 403.000,00 IVA esclusa.

& . Al riguardo, nefle note conclusive della citata perizia, & evidenziato quanto

L1 osegua: "Sirtiens doverose precisare che (..) la impossibiiitd df effettuare del

| test di funzionalits sulle apparecchiature presenti, vista la mancanza di gas ed

§ o acgua, oftre alta verifica della Idoneitd defle canalizzazioni sobtotraccla

- " nelfospitare | cavi dellimpiante df rilevazione incendi necessari, risultera

% opportuno prevedere un possibile Incremento in percentuale pari af 10% della

. stima complessiva rappresentata, da intendersi in questa fase come varie edf

i eventuafl”

2 ¢ ; Pertanto Vimporto complassive del lavori di completarmnento da eseguirs nel

5 il compendio in valutazione, ammonterebbe a £ 443,000 00 IVA esclusa,

: 2. AT IDENTIFLCATIVI DELL'UNITA IMMORBILIARE

" 2.1. Datl catasiali
Le unitd immobiliari opra descrilte risultano cosl distinte In Catasto:
N.C.EM. - Comune i Roma

Ditta: PROPERTY INVEST FERDINANDO D1 SAVOIA SRL con sede in Milano

[ P ———— NPT E L ] - g B L |

Foglic * Part, ! sub i indirizze Cateq.| &lasse Vani,fmqil RC (£} |

T g e Ferdinanco o Gavoia . LT ) i

= g D0 §Yla Pringinessa Ciotilde n, B/A A710 £ 37 . 56.275,73

I R plani; $2-81-1-2 - L.
Pootoa oW {soi |viaPerdinando @i Sevoianat 1 ocis 7 1 & £,201,64 |
- L Lererrar 4 it ! s s iV e —— . — !
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Le planimalrle catastali sono present! agh attl (allegate 3} e risultano essefe
confaormi allo stato dei Juoghi.

2.2 Dati urbanistici

_ ‘Semndc ie attuall prescrizioni del huove P.R.G. del Comune di Roma adoiiato

© con Delibera C.C. n.33 del 19-20 Marzo 2003 ed approvato con Delibera C.C,
n. 18 il 1270272008, il compendia in esame, ricade, come previsto dal'art. 28
delle N.T.A., in zona riguardante “Tessutf of ristrutiurszions urbanistica
otto-navecentesca( T3},

et [rEp Y J——

1. S Tossof {'ff ristrutturazlone urbanmistica nﬂo—novecentecca i tessil @ camplesst df edifiel caratierizzats

ela ba disegno urbano anitaro strotturstosl, pefla fase posi-unitaria e nel ventennio fra le dise guene,
aliinterno delfe Mura Avrelfiane, sttraverse sventramenic ¢ detrolizion finafizzal! sltaperturs Of nuown shrade ;
| e miazze ¢ wia riconfigurazicne OF spazi pulbiicidl relanohe.
. Dftre aglf interventi di categaria MO, MS, RC, cotng definiti dallart. 8, song ammesst gl irervenlf o

caltegeoria AE:, REZ, DR, (IR3, cormse definiti oallart, 25, comri 4 2 &,
. 3. Valgono afirest e seguenti presceision! particolarl: a) ghf inlervent! off categoria REL & REZ sonn finghzeall
M dofiniziane gei margipt @ dei puril o connessiore irrisolo con off adifici adiacenti; a taf fing, 080 '

amenasse: 1 madifica ella strotturd e delfe coperture, anche oon sostituzione totsle defforaitera primarls «

secoadarie g9l fett & deba sirutturs portante con #itre G diversa Hpologia ceslrutiive & cor modenia
" mietiiche o imposta (folleranze < A0 cm) senpa modificsre fa pesiziong £ Ja sagoma def copfcions

- I originario; fspertura of puave fingstre & fogge S pariti ciache £ non detimite architollonicamente, &

| cenizione di coinvelgare con on progetto uitarie Particolaions complessiva def prospett!, nel rizpeto (8

“ cararters arcidtattonicl degli edifici; fa realizzazlens i scala it

T D) per git intarventi af catégoria REZ, & sanmesse § riutilizzo del sottolatil, con consaguente sumenty o 5L,
s: ‘ ol 5610 fima of rpatizzare wbiteriond, studi professinngli & atefigt, ]
= 2. Sone armmasse fe destinariond ¢use of cul aNert, 25, comma 14, con le seguent] witerlfer] esclusioni © :

o

j dmltaziont:

&) sone escluse te destinaziont Comerchall can superficle df vendita pltre | 260 ing, le destinazioni Agricale 2
T i Pancheggt non pertinenzial);

. b5 o destinazicni “gubbiici esercizi®, “piccole shrutture o veadite”, “artipianata df servizio”, “artigianate |
| g:’rfen:'fur"‘fva", sy ammesse solo par i Iocall &t piano-karea 8 nelievestuale mexzaning lunge | (renti-streda,

" nnnn‘:ﬂ aAlinterno d: nmb;:;nzf pedfunrionali o d attrezzatuce colletlive Con accesso dirgtto & pigna rerra-

s e ——— — =remrs e T L Lt

%4 Reletivamente ala situazione urbanistica det cempendio immobiliare in
T questione, si sono assunte & base della valutazione e seguenti Ipotesi
" estimative:

« Lo stato di Fatto sttuale dell’unitd immobillare & legittimo dal punto di vista
urbanistco. Gl eventuali abusi edilizi sono condonati o In via di condono,

« 1l compendio di cul fa parte & state edificato con regolare ficenza edilizia e
tutte je unitd immaobliari che jo compangono sonc munite di abitabilita.

» 1! lotto su cul Inslste #f compendio non possiede ulteriorl potenzialita
edificatorie in base al vigente Planc Regolatore.
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%, ESAME DEID DATL TECNICO LEGALY

Sono state esaminate, al fine di verificare lo stato di fatto di dirftto In cul si
trova attualmente il compendlio tmmobiliare In esame, le documentaziont

. sinteticamente elencate qui di seguito.

! Pogumeniazicne urbasistica

Tale dacumentarione accerta la conformitd dell’intero edificio compress la

. porzione irnmabifiare in esame dal punto di vista urbanistico.

Al riguarde non & stata fornita a questo Ufficio documentazione atta a

" desumere la regolarita sotlo |l profilo  urbanistico della costruzione,
particolare della vecante rstrutturazione Iniziata, secondo guando dichiarato

dal funziopario della Societd Immobiliare Cushman & Wakefield LLP
rappresentante la proprietd nel corso del sopralluoge, cngue annl fa.

Documerntazione leoagales

. Tale documentazione certifica la proprietd iy oggetio attraverso {identificazione

© del bene trasferito, le limitazioni, 1 vincoll, T imiti esistenti sutio stesso,

%

' Al riguardo secondo quanto indicato dagli at catastali {in quanto non & stato
* fornito 1l titolo di proprietd dell'immobile in esame), 1l cespite guestione € In

carico alla “PROPERTY INVEST FERDINANDPO 01 SAVOIA SRL CON
SOCLO UNICO e con sede tn Milano”.

Documentazione fecnjca

' rale documentarvione consente di verificare efo accertare o stato di fatto

- altuale dellintero edificio o 4i quello futuro nel caso di eventuali favori di

ristrutturazione ed adeguamento wtimati a cura e spese dalla Proprieta, dal
punte di vista sia planimetrico (distribuzione degli spazi interni) sla descrittivo
(tipologia, rifintture, dotazione impiantl, etc.), athraverso elaborail planimetrici,

. relazioni tachico — descrittive, computi metrici, etc..

Al riguardo la Societd Immobiiiare Cushman & Wakefield LLP rappresentante la
proprietd, con e-mail det 22.04.2014, ha fornito g questy LHficlo:

:  Copla defla “Stima costl interventi of ripristinn ed adeguamenti

normativi’, datata 12,02.2014 e con prob n. 047/14/P/PROP-FDS, redatta

dalla societd MEC GEST 5.p.A. per conto della proprieta.

: « Planimetrie in scala in formato file digitale realizzato con software CAD.

Questo Ufficio ha, inoltre, reperito presso 1 propri archivi, ie planimetrie
i catastali in scala del cespiti costituenti I compendio imyniobiliare oggetto di

valuazione.,

i 4.  CONSISTENZA IMMOBILIARE RAGGUAGLIATA
Ly consistenza commerciale delfintero complesso iImmobiliare & stata calcolata

sults base delle misure rilevate dagli elaboratl planimetrici in scala 1:100
trasmess! in file digitale realizzato con software CAD e confrontate con ie

. planimetrie catastali prelevate dagli archivi di questo Ufficio (vedl allegato 3},

Tale consistenza commerciale & riferita alla superficia coperia vendibile dehie

2% porzionl immobiliat, rpartite per plano e per destinazione duso, con
i riferimento alla distribuzione degll spazi intern] ed all'utilizzo det piani secondo

Wiz R ¢ el D078 A031 - i DE/IRANIT Pagira & di i&
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- sla quanto rappresentsto nelle planimetrle catastall sia guanto constatato nel
- corso del sopralluogo,
. Come vonsuetudine di guesto Ufficlo, ta superfide commerciale corrisponde ala
- superficie coperta comprensiva delle murature Interne e di quelle asterne
esciusive, queste ultime fino alla mezzaria se di confine con altra proprietd e,
_ I entrambi { casi, fino ad un massimo di 50 cm, ma al netto degli spazl comuni
. quali scale, ascensori, cavedi, locall tecnici, etc..
. Inolire, ai finl det caleolo della superficie commerciale omogeneizzata, in
- analogia & precedenti determinazion], tenute conte dela destinazione d'uso
: delle porzioni immobiliari e det livello di piano, si adotteranno | coefficient] di
" ragguagtio secondo quanto stabilito dal D.F.R, n,2138/98.
b oconteggl di dettaglio, riportali nellallegate & (tabella descrittiva degli
- immoblli) hanno determinate in meg 1.314, & consistenza complessiva
i omogeaneizzata del compendio in questione.

! PARTE IF - PROCESSO DY VALUTAZIONE

E.  SCOPO DELLA STIMA

Seopo della stima & quello di determinare, atl'attualita, 1| pid probabile valore di
mearcaio della potzione immobiliare in esame con  Videntificazione e
distribuzione deglt spazi interni cost come evidenzlato nelle planimetrie
. catastali e verificate net corso del sopralluogo e neiipotesi di immaobile “Wbero
da qualsiasi vincolo®, sgiblle e fruiblle, in_funzione delly destinazione
urbanistica s uffici di alta rappressntanza e servizi.
. Tenendo conto dei principi fondamentall dell'Fstimo e delle disposizioni interne
T .in wisterfia estimale e quindl dellusuale dottring e prassi dell'estitno
c D consolidato, sla per quanto riguarde | oriter], sia per quanto atliene afie
= metodologie, esaminata la richiesta e la documentazione reperita, lo scrivente
. Ufficio  ritiene  procedere alla valutazions el compendio  considerandolo
ultimate dei lavori di ristrutturazione di cui sopra, quindi in ottime condizioni
X : {in quanto di nuova e compieta ristrutturazione) vale a dire neflipotesl che;
¢ tutti gii iImpianti siano funzionanti e conformi alla normativa vigente;
! o stano rispettate tutte le norme in materia d'igiene & sicurezzs;
i o la staticith delle strutture sia adeguata ail'uso cui sono destinate;

a le destinazione urbanistica deliimmabile sia compatibile con uso cul la
stessy & adibita,

6. CRITERID E METODOLQGIA ESTIMATIVA

- 6.1, Generalita

In generale, 'aspetio economico di un immobile & il valore che lo stesso
. assume In relazione al punto di vista sotto # quale economicamente lo s
- considera.
- DI conseguenzy dall‘aspetto economico scaturisce # criterio di stima, ossla
I'analisi approfondita da segulre per pervenire al giydizia di valora.

i Qoinigiat
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* Nel caso in cul il giudizio di valore riguardi, in particolare, la determinazione del
pliy probabile valore di mercato da attribuire ad un immoblle oggetto di
. compravendita, Paspetto economica ds prendere a riferdmento, e quindi 1l
relativo criterio dif stima, e quello del “walore di mercate” riferito al
"sarametro deffa superflcie commerciale ragguaghata” che pud essere calcolato
per via diretta, sulle base della comparazione con prezzt di vendita riscontrat]
in zona, relativoe ad immobll assimilabifi per caratteristiche e destinazione

~d'uso &l cespite oggetto ¢t stima, ovvero per via indiretta attraversa la
capftalizzazione del reddito presunto rtralbile sppilcando, al “canone unitarie
di locazione” i saggio di frultuositd attualmente applicato nel mercato
immobiliare ed ir linea con quello in use da guesto Ufficio,

6.2, Metodologis estimativa

- 1n relazione allo scopo della stima enunciato nel paragrafo 6.1, condividendo
quanto stabilito dagli operatori nel settore astimale che indicano, net metodo
“sinfotice - comparative” (dove gli elementi di mercato lo consentano),
" quetio che megtio di ognl aitro risponde alla perseguita finalitd di accertamanto
' del giusto prezzo e/0 canane in una Hbera cantrattazione di compravendita /0
locazione, perché si basa sulleflettiva realta del mercato per immobill di
! caratteristiche similarl alla date di riferimento, vehendone 1l valore gfo il
; canone desunto da dati econormict concreti, @ prescindere dalia loro condiziona
. giuridica, si ritiene adottare, nella fattispecie, il citato metodo diretto sintetico
| - comparative, riferita al parametro della superficie coperta commerciale,
& i per la finalith delia presente vaiutazione sono state, auindi, esperite apposite
% Indagini tecnico-economiche (condotie sia su pubblicazioni speciallzzate del
settore immoblliare e riferite ali'attualith sia sulle schede OM] redatte da questo
Ufficio al fint dellaggiornamenta  del proprio “(aservatorio del  mercato
immobiliare? nonche dalls consultazione degli attl di compravendita e riferite
- ad una data prossima a quelia in esame), riscontrali | range di variazlone dei
. listini di primari operatort del setlore per mmoblli assimlilabiil, consultate ie
£ ¢ precedenti valutazioni effeltuate dalvUfficio per immaobll situatl nello stesso
D comparte  urbanistico e/o assimilabill per ambientazione ¢ desgtinazione
i urhanistica al compendio In esame.
: Nell'ambito del procedimenti comparativi, si & scelto db adottare it Market
" Comparison Approach (dl  seguito denominato MCA) guale maodello  df
i riferimento per la determinazipne del valore di mercato di un immobile.

£ 7. WALUTAZIONE IMMOGILE

0 7,1, Introduzione af Market Comparison Approach (MCA J

Il MCA & un procedimento comparativo pluriparametrico, fondato sull’assunto

. ¢he il prezzo di un immobile pud essere conglderato come la somma di una

- serle finita di prezzi componentl, clascuno collegato ad  una  specifica
caratteristica apprezzata dal mercato, Le caratterisliche possano assere:

i el
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«  guantitative, quande Ta lore entitd pud essere misurata secondo Una scaia
cardinale continua o discreta mediante una specifica unitd di misura
correnle {rmetrl quadri, parcentuale, numero, &cc.);

o qualitative ordinabill, quanda la lore entitd pud essere apprezzata per gradi
secondo una scala cardinale discreta medisnte apposttt nomenclatort {ad
esempio; scadente — narmale — ottimo);

= quailtative non ordinabili, quande la lore entith pud essere determinata

i attraverso una veriabile dgicotomica (ad esemplo: presente - non

presente),

. L'entitd con cul une caratteristica © presente nell'fmmobile (nel caso di
. caratteristica quantitativa) ovvero il grado con il quale essa & posseduta (hel
. caso i caratteristica qualitativa) determina l'entita del prezzo componente
. corrispondente, essends  gueste legato alla gquantita o al grado della
. corrispondente caratteristica dat cosiddetto “prezze marginafe”. Tale prezzo
esprime per definizione la varfazione del prezzo totale ai variare della
' caratteristica stessa.

- Pertanto, =i fini della comparazione, da un lato si ha llmimobile in stima
{subjact) del quale sono nhote le caratteristiche maggiormente influentt sul
Cprezzo, £ dallBltre un camplong omogeneo costiuito dagh imvmoblll di
; confronte (comparables) dei guall devono essere notl il prezzo, 'epoca di
: compravendita e le stesse caratteristiche prese In considerazione per il subject.
. Fissato # campions H pitr possibile omogeneo, le fasi in cut si articola la
i metodologls ¢l comparazione sono le seguenti:

v« compiazione defla TABELLA DEL DATI (sefes sunynary grid), & una tabella
in cui sono riportate per tutte le caratteristiche (=1, ..., n} - relative ai
comparables G (i=1, ..., m} e al subject {S) - fa guantita o la qualits
corrispandente secondo |a rispettiva unita di misura ¢ H puntegqio reiativo
al nomenclatore che rappresenta ta qualitd con cui ia caratteristica é

. possaduta (allegato 8);

‘e corpilazione dells TABELLA DEI PREZZI MARGINALL {adiustments); & una
tabella composta dalla colonna delle caratteristiche (n}, da tapte colonne
{m) del corrispondenti prezzi marginall per gquanti sone | comparables
esaminati e dalla colonna delle unita di misura ad essi relative (allegato 9);

o compilazione della TABELLA DI VALUTAZIONE {sales adfustment grid): & la
tabella del calcoll {&llegato 10). In corrispondenza di egnl caratteristics,
per ognl comiparable, sono Individuate due colonne che contengono i

seguenti valon:

fg; {8-0)) = differanza tra 13 quantitd/punteqggic deila caratteristica
jresima posseduta datiimmobile in stima {(gg) e la
quantita/punteggio dellanalogs caratteristica
possaduta daltimmaobile d1 confronto (qo;);

AT AT
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AP, (C) = correzione del  prezzo, par al prodotte  della
precedente quantitd per il prezzo marginate della

caratteristica j-esima,

Brdenad? s tand G RENATA AN A PR A TN A N A ety % Sivas
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ETale prodotto AP; rappresenta la correzione di prezzo che st deve apporiare
. alltrnmobile di confronto (G) per renderfo shnile, rlspetto allz caratteristica j-
' asima considerata, allmmobile in stima (€). Nelle yitime tre righe della tabella,

per ciascun immobile di confronto (G), si calcola la semmatoria algebrica delle
correziont di prezzo (EAP), si riporta if relativo prezzo iniziale complessivo (PC)

e, in uitimo, si effettus la somma atgebrica tra datti due valori, ottenendo il

cosiddetio prezzo corretto df ciascun comparable (PG -+ ZAP).

I prezzi corrett], In teoria asintoticarnente coincidenti tra loro, ma praticamente
- differenti  alt'interno di un range ricenosciuto accettabile, rapprasentano
: aitretianti valorl probabfil dellimmobile in stima. i tali prezzi st effettua una
 sintes] valutativa (reconciliation), attraverso la media aritmetica, ottensndo it
' valore deilimmobite in stima.

7.2, Scefta delte carattaristiche
Vengono qui di seguito elencate le caratteristiche, tra quelle che generalmente

3 letteratura e la prassi estirativa assume come rnaggiormente influentd sul
{ prezzo di un iImmobile, utilizzate per ta comparazione.

. Con Hferimente =d unitd immobiliar a destinazione teeziaria, come il cespite

oggetto di stima, st hanne le seguenti caratteristiche:

' caratteristiche deil’edivicic

¢4 - Jocalizzazione di detiaglio;
(., - tipologia architettonica;
¢y - stato reanutentivo dell’edificio;

. caratteristiche dell'unita immobifiare

C4 - consistenza commerciale ragguagliata;
Cs = livallo di piano;
Cp - stato manutentivo dell’'unitd lrmunobiiare.
I grade con cui ciascuna caratteristica & posseduta dal subject e dal

'E:camparabies & riportato nefla TABELLA DESCRITTIVA DEGLI IMMOBILT
*: (sllegato G).

Tutte le caratteristiche det comparables il grado delie quali non sia desumibile

i 5 dalle informazioni disponibiti vengono assunte per default pari alle omologhe

del subject, al fine di evitare Indebite correzioni dei valor,

© - @ INDIVIDUAZIONE DEL SET DI COMPARABLES

» 8.1. Indagini di mercato
. Ls metodologia posta in essere (MCA), presuppone la disponibilita di

un‘adequata casistica di prezal, ossia di un camplgne di dati strettamente
omogeneo e quanto pit possibile completo ed attendibile.
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Al fine di raperire una serie di dati di mercato localizzati nella stessa zona di
guetlo in esame ovvera in zone limitrofe, relativi ad immaobili con destinazione

" ad ufficio e ke, si sono condotte indagini nelllambite delie seguenti fonti:

e atti di compravendita;
+ stime eseguite dalt'Ufficio;
+ pubblicazioni specializzate del settore.

Cid ha permesso di reperire 1insleme di comparables elencato sinteticamente
: nella tabella che segue,

AT T A A v nm— LR

| _camparables § indirizzo 1 fonte epoca OMI_;
i P Ato di campravesdita notaid !
Ca i Via Angelo Brunells, 60 i Perifiy tangi-Rep. n. 8003 del 27 sem, 2033
IR -, 4 11 211 O U .
i DAY di compravenditz  anbaio :
Ch P Win Mrepeszin, & ! Bissj Fabrizio-Rep, n, 12056 deif 19 sem. 2013
A S A= V.1 17111 S AR
i ¢ Ao di carmpraventlita; ;

e } \ia Cota «f Rlenze, 288 ! pormo Colavincenze Alessandra | 19 sem, 2012

i Rep. n. 11453 sl 27/G1/2012
: i ingagine & rercale Agenzia
Cy | VI 3, Giosoching Belii, 360 § fowniobllizre  Interno 35 SRL{ 20 sem. 2013
e e I0aGE del 22708/2014
: ladagine & mercatn  Agenzi
Cg { Lungotevere dei Melling, 44 {ramobiliare Borsiconet, indaging 2% smn. 3013
: del 22/04720614,

P T
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H

et

Y PRI

e immimm Fue ramn et AT o,

fadagine  di mercato  Ageaziy

r : Piazze dells Libertd, 20 MOM Immobidiarg, indsoine del  2¢ satn, 2013
et et e st it __L2da4sa014 - S—
: Indagine di rmercaie Agenzin
Cs ¢ Via Tacto, 7 Tmreblliare  Sviluppa Area;  2° senw 20135
................ % N indlaging dal 22/0402014 Lo
i Inglageie ol mweresio  Agenvsal
Ty, 1 vin del Porteghesi, 18 Cirappe  Imwmabiliare, inrlagénei 27 zern. 2013
i e 202094 . o

T a P it

Nella tabelia deliallegato 6 per clascun comparable sono riportate, unitamente
al relativo prezzo ed una sintetica descrizione, le caratteristiche significative ai
finf della comparazione espresse in qualita efo punteggio.

8.2, Indicatori di merealso
Per Vindividuazione dei principall parametri tecnico — economicl del segmenta di

. mercato relativo all'unitd immobillare in oggetto si fa riferirmento agli element
. - contenut nel database dell'OMI - Qsservatoric dei Mercato Immobiliare,
- aggiornate sermestraimente da questa Agenzia.

“Da esso sl orilevano in primoe luogo gl elementi caratteristlel della zona
comogenea di mercato entro cul ricade [Tmmobite in esame. Tale zona, nel

modello territoriale impiementate dall'OMI, rcade nelia fasca centrale ed €

. gdenominata - B23 Campo Marzio {Largo Goldonl),
- 1n secondn {uogo s ricavano le guotaziont di morcato, refative ad uno ststo
. d'uso normaie, delle tipologie edilizie prevalenti presentt in zona (allegate 5},
: gd in particolare quelle relative al segmento terziario e focall box.

LoCnntnai
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Vengono [holtre ricavate le guutazioni relative alle zone OMI i clascun
. comparable con riferimanto all’epoca del dato ed all'epoca delia stima, al fine di
' procedere ad un’omogeneizzazione del date sia in termini temporali che i
termint di localizzazione rispetto al subject.

© 8.3, Tost di ammissibilizd

- 11 sot di comparables Individuato contlene, in linea genarale, dati di mercata
. relativi ad epoche ¢ jocalizzazioni in zene Urbahe non GMOGENSE.

| pertanto sl & reso necessario filtrare 1 campione selezionato, dopo aver
- gffettuato la comparazione rispetto alie ulteriori caratteristiche rappresentate
" da epoca del dato e locallzzaziona urhana generale, al fine di ellminare quei
i dat] che, per la loro natura, potevano risuitare non sufficientemente idonet 2
* fornire una corretta espressione del mercato immobiliare di riferimento.

Per quanto concerne le caratteristiche epoca del dete e lovalizzazione urbana
. generale, si & fatto riferimento ai valori centrall (media aritmetica del valore
_massimo e minkmo) deflintervallo delte quotazioni OML
- 51 & proceduto, quindi, ad un‘ornogeneizzazione del campione rispetto alle due
: suddette caratteristiche mediante le seguenti operazioni:

¢ 5] sono rialineatl cronologicamente | prezzl mediante un coefficiente M.
dedotto dall’andamente del mercato lecale, prendendo a Hferimentc
I‘epoca della stima (rapporto tra i valore centrale OMI riferito all’epoca
della stima e I'analogo vaiore riferito all'epoca del dato del comparable);

+ sl sono Hallineat! | prezzi unitari degll immobiR situatl i zone diverse da
guella  dellfmmaobite  In stima, meadiante  un  coefficiente &y di
ompgeneizzazione dei valorl (rapporte tra il valore centrale OMI della
zona dellimmobile in stima ed i valore centraie OMI della diversa zona
in cui ricade Pimmobile di confronto).

I LE M

~ Definito, quindi, p'o il generico prezzo unitario cosi ottenuto per ciascuno del
' . comparables, s & verlficeto se tall prezzl unitarl, parziaimente corvett,
' icadessero nellintervallo del valor OMI della zona in cul & compreso mrmobile
; gggetto di stima.

. Tale intarvallo & stato opportunamente ampliato per iener conte dello stato

manutentive.
{1 1 comnparables | cui prezzi unitari non hanno verificato tale condizione sonv stath

" eliminati dal set.
la tabella dell'allegato 7 d& conto delle operazioni descritte e dei risultat]
ottenuti, risultando | comparables non ammissibili avidenzliati mediame

" campitura colorava,
0, DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATC A LIBERO

. 8.1, Tahalle i comparazione

- le tre tabelle che implementano la comparazione nel metodo MCA sono
| riportate in sequenza hei sequenti allegatl:

Fagiaa i4 i 18
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¢ allegsato 8: Tabella dei dati; i

|+ alegsto 9: Tabella dei prezzl marginall;

= _allegato 10: Tabella di valutaziona, _ ]

: Nelle tre tabelle a volte, per semplicitd di consultazions, non sono pit riportate

le colonne relative al comparables che non hanno superato 1 test di
arnimissibiita.

" Al termine deile operaziont si dispone, per ogni immoblle di confronto, di un
insleme di correzioni del prezzo iniziale, clascuna delle quali rappresenta
I'effetto delta cosnparazione della corrispondente caratteristica,

Nel caso in o, dall’esame delle risultanze della tabella di valutazione, si &
rilevato che uno o pify prezet corrett] determinano un intervallo di valori troppo
ampio, sl & provveduto ad eliminare dal set 1 corrispondent] comparables,

- Anche tall comparablaes risultano di conseguenza evidenziatl mediante

: carnpitura colorata, pur se risultati positivi rispetto al test di ammissibiita,

. 8.2, Compilazione della tabella dei datf

La tabslla dei dati viene compllate sla per gfl imumobili di confronto che per
Fimmabile i stima. Per clascun immobiie si sano prese in esame quelle
- caratteristiche, esposte al paragrafe 7.2, alle qualt il mercato riconosce una
significativa influenza nella formazione del prezzo.
= S & assegnato, quindi, § punteggio corrispondente al nomendatore che
¥ eaprime Il grade con 1 quale 1a caratteristica & posseduta dallimmobiie nel caso
di caratteristica qualitativa, nel caso invece di caratteristica quarstitativa i suo
s apprezzamento € dato dalta misura della stessa.
- Dette scale di punteggio sono state opportunamente assunte in funzione deila
. reslta econaomica nella guale ricade Poggetio di stima.

2.3, Compilazione della tabella dei prezzi marginsli

. Considerando fintero campione selezionate, per guantificare | prezzi marginaki
delle singole caratteristiche (prezzi che esprimono per definizione la variazione
_del prazzo totale al variare dellz caratteristics stessa) si & fatto riferimento al
¢ prezzo unitario minlmo (pe, min), nel caso della caratteristica consistenza,
© . oppure al prezzo complessivo del zingolo comparable (P} per le alre
i | caratteristiche. '

.l Per gueste ultime, in particolare, 1l prezeo marginate & stato determinato
- applicanda al prezzo complessivo del comparable | coefficientt K (rapport]

mercantil, vosti unitart, coefficlenti dedotti dalls letteratura).

- 8.4, Compilazione delia tabella di vajutazione

éApplicando i cricari esplicitatl si compila la tabella esemiplificativa  det

procedimento esposto.
i Came s] pud osservare (vedi afiegate 10), [a tabella & costituita di due parti:

&% -1, pel primo riquadro compaiono le caratteristiche prisse in esame;

sl Gaanbeintt

#aglna 15 di 18




B

E R N T T Lot R o L R S LN g L L L R

2,
pl

R % .':..-";“. ' ': .l' -’;"‘r.:. e i ariint |
e ™ - r n LK&L% o e ey r ae s i e o et ok b T SIS b T

2. nel secondo riguadre sono riportatt gli imemobiil in comparazione, per
ciascuno dei quall si dettagliano sia le differenze di quantita/punteggio tro
Fmmobile i stima & quells f-esimo  In comparazione, per dascuna
caratteristice esaminata, sla fe conseguentl correzioni di prezzo che s
ottengono come prodotto tra le suddette differenze di quantita/punteggio ed i
corrispandenti prezzi marginali riportati nella precedente tabella.

- 9.5, Sintesf valutativa

La compilazione della tabella ¢i valutazione {vedi allegato 10) permetie al}
catcolare, per clascun Immoblle di confronto, il cosiddetto prezzo corretto, vale
a dire Ja somma algebrica del prezzo inlziate (ovvere di quello “omogeneizzato”
risultante dal precedente test di ammissibilita) e delle correziom def prezze
relative a tutte le caratteristiche esaminate,
Tall prazzl corvetti, in generale diversi tra lorg, delimitano un intervallo di vatori
di mercato per Fimmobile in cgame,
- 8] sasutme, come valore of stima, la media aritmetica di tali valon,
La verifica dell’attendibility del valore cosi determinate si effettua accertando
che, rispetto ad esso, nessun prezzo corretlo s discost dall'ales estimale,
ritenuta accettabile per una stima particolareggiata quale quella richiesta, per
piy del 10%.

8,6, Valore oFf mercato immobile

. Dalla verifica effettuate sul prezzi comreiti si evince che per ia porziohe di
. edificio da valutare, Fintervallo det prezzi corretti assume { seguenti imiti:
.:! . ¢ P‘"\‘.[g = € 10!&28\998]66;
s Py = € 11,514.058,53.
P Poiché, all'interno di tali intervalll, nessun prezzo cotretto si discosta di pll del
i 10% rispetto alla media dei prezzi corretli, st assume quest’ultima come prezzo
% . 1 corratto finale.
57 ¢ pertanto it pill probabile valore di mercate det complesse immobiliare in esame,
ipotizzate Hbero, agibile ad in ottime condizioni di manutenzione <
“ P conservazione (in guanto completato di tutti gl intervent di tipo edile ec
S5 impiantistice) nonché In condizioni d'ordinarleta sotto i profilo edllizio -
& ¥ urbanistice, ed 1l relalive valors unhitario di mercato sono, in cifra tonda,
= i - riportatl di seguito,
£ 11.075.000,00 (euro undicimilionisettantacinquemila/00)

£ 8.430,00/mg {euro ottomilaguatirocentoiranta/00)

_ 10, CONCLUSIONY

g S ricapitolann qul di seguito, sinteticamente, | passaggl che hanne condotto
‘alla formulazione del giudizio di siima del probabile valore di mercato def

compendio immaobiliare, uhicato in Via Ferdinando dl Savoia n. 1 {accesso
principale) @ Via Principessa Clotilde n. 5/A (accesso secondarie), articolato da
un plano seconda Interrato (archivi, depositi, implant tecriologici), un piano

L e ' o aTgeneflend g TR Tyt ThAiaarts el at
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- primo intervato (uffich, servizi, locale CED)}, un piano terra/risizato (atrie,

reception, uffici di alta rappresentanza, servizi, sala viunioni) ed un plano primo

fulfici di alta rappresentanza, servizi, area break, una cucing, una sala riunion;
~ed un ploeolo ripostiglle collocato al plano ammezzate tra { plent terra e primo)
. e con una seperficle complessiva emaogeneizzata di mq 1,314,
Con riferiments ad apposite indagini tecnico-economiche (condotte sia su
! pubblicazloni specializzale del setiore immobillare e riferite all’sttuslith sia sulle
§schedc—: OMI redatte da questo Ufficio ai fint dell’aggiomamento del proprio
P2 Oggervatorio del mercate Immobiliare” nonché daila consultazione degll att] d
: compravendita o riferite ad una data prossima a quella in asame), riferite ad
- Uffici, & stato esagulto, pel _presupposti citat] net paregrafi b e €, 1l
" procedimento di stima comparativo denominato MCA (Market Comparison
: Approach).
Pertanto, sulla base delle considerazioni sopra esposte e det contegyi esequiti,
duesty Agenzia esprime it parere che, it pils probabile valore di mercato riferito
aliattualitd, attribuithile  all'intero  compendio  fmmobiliare  in oggetto
* considerato:

[P [ L

" e fibero da gualsiasi vincolo]

v nella ipotesi oi stato di consaervazione, manutenzicng e dotazione
impiantistica otfimale e, quindi, completa e perfettamente adorente alle
specifiche esigenze richieste dalla FNOMCe(, e quindi con la compieis
realizzazione 8/o integrazione dei lavort necessari;

-
=

J  possa essere Indicato complessivamente in:

€ 21,075.000,00 fewre andicimifonisettantacinguemiia /06).

= Da tale Importe, sard nella facolta di hbera contratfazione tra e patt
“scomputare Uimporto dei lavori necessarl, da realizzarsi a cura e spese della
. proprietd e secondo la tempistica concordata. Qualora detti lavori slana ritenutt
: congryl  dall’acquirente nell'ammontare aconomice e nelle  caratteristicha
L i descritte nefla perizia di stima prot. n, 0647/14/P/PROP - FDS del 12.02,2014
- | redatta dalia socletd MEC GEST $.p.A., allora limporte da  detrarre
¢ | ammonterebbe a € 443.000,00 TVA esclusa,

seate

Faarn
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2 ALLEGATY

5t altegano alla presente relazione § seguenti elaborati:
1. mappa di inguadraimeanto toponomastico;
2, estratto di mappa catastale;
3. planimetria immoblle (da 3.1 a 3.2);
4, elaborato fotografico {(da 4.1 a 4.12);
5. OMI - quotazioni dl mercato;
6. tabella descrittiva immobili in comparazione;
£ 7, test di ammissibilita;
. 8. tabelia del dat];

[
- Ppionaring:

. s 1y
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9. rabella dei prezei marginali;
10.tabella di vaiutazions,

| Roma, maggio 2014
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:Mappir di Inguadramento toponomasticn
- Esiratto di mappa catastale
‘ Planimatria immohile
i Elaborata fotografico
[0.M.I. ~ quotazion di mercate
Fabelia descrittiva Immabili in comparazione
[ Fest di ammissibilith
i Tabelis dei dati
“rabelis el prezzi marginalb
Tabglta i valutazione
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RELAZIONE DEL COLLEGIO DEI REVISORI DEI CONTI
SULL’ACQUISTO DI UN IMMOBILE DOVE TRASFERIRE LA SEDE
DELLA FNOMCeO

Ia Federazione attualmente ha la propria sede in Piazza Cola di Rienzo 80/A, presso gli immobili di
proprietd del’ENPAM ¢ di altri due proprietari (Piani I-II-II) ¢ detiene anche un immobile
destinato ad uso magazzino sito in Via Licinio Murena.

Tali immobili sono detenuti dalla Federazione a titolo di locazione come conduttore/locatario ¢
comportano una spesa annua complessiva che per il 2014 ¢ stata di € 303.590,00 solo di canoni di
locazione oltre € 26.000,00 circa di spese condominiali.

La Federazione ha pil volte manifestato sia in Comitato Centrale che in Consiglio Nazionale
I’intenzione di acquistare un immobile dove trasferire la sede ed ha di conseguenza attivato
un’indagine di mercato.

Tale indagine ha consentito di individuare un immobile di proprieta della socicta “Propertylnvest
Ferdinando di Savoia s.r.l” sito in Roma, via Ferdinando di Savoia 1, le cui caratteristiche
ubicative, strutturali, dimensionali e di autonomia gestionale rispondono alle esigenze di
rappresentanza della FNOMCeO e di allocazione dei relativi uffici amministrativi. L’immobile &
attualmente censito al Catasto dei Fabbricati del Comune di Roma al Foglio 469 — particella 19 et
particella 21, sub. 501 graffate ¢ al Foglio 469 - particella 20 — sub. 501;

Con delibera n. 52 del 28 marzo 2014 la Federazione ha deciso di richiedere una valutazione del
valore dell’immobile suddetto all’Agenzia del Territorio di Roma che ha trasmesso una perizia di
stima particolareggiata (full valuation), determinando un valore medio di stima dell’immobile pati a
€ 11.075.000,00 al quale andrebbe scomputato I'importo dei lavori necessari per un importo stimato
pari a € 443.000,00 IVA esclusa

L’offerta definitiva per 1’acquisto dell’immobile sito in Roma via Ferdinando di Savoia 1 ¢ stato

concordato in € 8.530.000 a cui vanno aggiunti IVA per € 1.876.600,00 e oneri per imposte ¢ tasse
varie pari a € 341.859,40 per un totale di € 10.748.459,40;

Il Collegio prende atto delle risultanze della Due Diligence, espresse in due relazioni, una per la
parte impiantistica a cura deli’Ingegnere Cosattini (prot n.3144 del 19/03/2014) ¢ una per la parte
edilizia a cura dell’Architetto Scaburri (prot n.4002 del 10/04/2014), dalle quali risulta che
I’immobile & in ottimo stato e in avanzato stato di ristrutturazione, necessitando di alcune e
necessarie opere di completamento delle quali ¢ stata fornita previsione di spesa.

Sulla base di tali premesse il Collegio esprime le seguenti considerazioni:
La spesa sostenuta per i canoni locativi appare non piti conveniente per i seguenti motivi:

- Andamento del mercato immobiliare (le quotazioni hanno subito un taglio ed hanno
imboccato un trend decisamente discendente);

- Costo del denaro (mai cosi basso e portatore di effetti collaterali per i conti correnti
bancari/postali);

- Obsolescenza dei locali;

1’analisi della documentazione contabile (Conto Consuntivo 2013, del Bilancio di Previsione 2014
¢ Bilancio di Previsione 2015) ha evidenziato un’attivita incentrata sul controllo della spesa, una
corretta impostazione dei fatti gestionali e un puntuale rispetio degli obblighi istituzionali.

In sintesi ’Ente non versa in una situazione di deficitarieta strutturale e anzi al contrario dispone di
un avanzo di amministrazione.




Piu in particolare, la Federazione gia nel Bilancio di Previsione del 2010 ha individuato al Cap. 92
uno specifico stanziamento per ’acquisto di un immobile da destinare a sede di rappresentanza
della. FNOMCeO ma soprattutto in quanto i locali attualmente occupati dal personale sono
inadeguati ¢ poco funzionali alla nuove esigenze dell’Ente, capitolo che & stato mantenuto negli
anni successivi con uno stanziamento che si ¢ incrementato nel corso degli anni e comunque con
una disponibilitd piti che capiente rispetto all’impegno in contraendo.

A conclusione dell’esame della documentazione contabile e sulla base delle valutazioni che
precedono si esprime PARERE FAVOREVOLE in ordine alla ragionevolezza e trasparenza della
procedura seguita nelle trattative e sulla congruita del prezzo d’acquisto,

Roma, 17 gennaio 2015

Firmato Dott, Salvatore Onorati, Presidente Collegio Revisori dei Conti

Firmato Dott. Francesco Alberti, Revisore effettivo

Firmato Dott. Ezio Casale, Revisore effettivo

Firmato Dott. Antonio Avolio, Revisore supplente




