


P.E.E.P. – Contesto normativo    (1/3)

La sigla P.E.E.P  sta per Piano di Edilizia Economico 

Popolare

E’ lo strumento attuativo, introdotto dalla Legge 167/1962, che ha

fornito ai Comuni la possibilità di identificare all’interno del piano

regolatore generale delle specifiche aree

(definite Piani di Zona ) da destinare esclusivamente ad interventi

di edilizia pubblica residenziale a carattere economico popolare.

Le aree costituenti i Piani di Zona vengono acquisite da parte 

dell’ Amministrazione pubblica attraverso :

La Dichiarazione di pubblica utilità

L’Esproprio

Il pagamento, finanziato dalla Casse dello Stato di un 

indennizzo ai proprietari dei terreni espropriati



P.E.E.P. – Contesto normativo    (2/3)

Nel corso degli anni diverse modifiche vengono inserite all’ interno dell Legge 167/1962 fino

quando nell’ Ottobre del 1971 viene introdotta la Legge 865/1971, detta “ Legge sulla Casa” che

sostituendo in parte la 167, stabilisce le regole per l’espropriazione ed i vincoli attraverso i quali

l'Amministrazione Pubblica fornisce le aree in concessione a cooperative ed imprese edilizie per la

costruzione di case di tipo economico e popolare e dei relativi servizi urbani e sociali ( Articolo 35 )

Tutte le abitazioni di Colle Parnaso

sono state quindi costruite nell’ambito applicativo 

della Legge 865/1971, inserite nel Piano di Zona 

12V Acqua Acetosa



P.E.E.P. – Contesto normativo    (3/3)
L’ Articolo 35 della Legge 865/1971 stabilisce che:

Sulle aree dei piani di Zona il Comune concede il diritto di

superficie per la costruzione di case di tipo economico e

popolare e dei relativi servizi urbani e sociali attraverso una

stipula di una convenzione pubblica.

La concessione del diritto di superficie ha una durata non

inferiore ad anni 60 e non superiore ad anni 99.

La convenzione prevede tra i punti più importanti:

Il corrispettivo della concessione in misura pari al costo di acquisizione delle aree nonché al costo delle 

relative opere di urbanizzazione;

I criteri per la determinazione e la revisione periodica dei canoni di locazione, nonché per la determinazione 

del prezzo di cessione degli alloggi ( VINCOLO PREZZO MASSIMO DI CESSIONE) 

I corrispettivi della concessione in superficie devono, nel loro insieme, assicurare la copertura delle 

spese sostenute dal comune per l'acquisizione delle aree comprese



Diritto di Superficie
Il diritto di superficie, consiste nell'edificare una costruzione al di sopra di un fondo di proprietà 

altrui e di avere al tempo stesso la proprietà della costruzione.

Nel caso dei Piani di Zona il fondo è proprietà del Comune che fornisce il diritto di superficie 

attraverso la concessione alle imprese oppure alle cooperative edilizie per la costruzione di 

alloggi secondo la Legge 865/1971.

Nel caso delle aree appartenenti al Comune la concessione

ha sempre carattere temporaneo ( minimo 60 anni massimo

99 anni )

Al termine del periodo di concessione il Comune può decidere

se rinnovare la concessione o rivendicare oltre all’area

occupata anche la proprietà dell’ edificio che è stato costruito

sopra

La concessione nella sostanza serve a regolarizzare l’occupazione di suolo pubblico da parte 

degli edifici realizzati.



Legge 448/1998 (1/2)

Attraverso la L.448/1998 al Comune è permesso di potere  di cedere in proprietà  le aree  già 
concesse in diritto di superficie ai sensi dell'articolo 35, quarto comma, della medesima legge n. 
865 del 1971

Le convenzioni stipulate ai sensi dell'articolo 35 della legge 22 ottobre 1971, n. 865 vengono 
essere sostituite con la convenzione di cui all'articolo 8, commi primo, quarto e quinto della legge 
28 gennaio 1977, n. 10, alle seguenti condizioni:

Trascorsi 5 anni dalla data di prima assegnazione dell’unità abitativa 

Per una durata di 20 anni diminuita del tempo trascorso fra la data di stipulazione della 
convenzione che ha accompagnato la concessione del diritto di superficie o la cessione in 
proprietà delle aree e quella di stipulazione della nuova convenzione;

 In cambio di un corrispettivo, per ogni alloggio edificato pari al VALORE VENALE del 
terreno al netto degli oneri di concessione del diritto di superficie, rivalutati sulla base della 
variazione, accertata dall’ISTAT, dell’indice dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e 
impiegati verificatasi tra il mese in cui sono stati versati i suddetti oneri e quello in cui è 
stipulato l’atto di cessione delle aree. 

ATTENZIONE 

il costo dell’area così determinato non può essere 

maggiore di quello stabilito dal comune per le aree 

cedute direttamente in proprietà al momento della 

trasformazione.



Legge 448/1998 (2/2) Affrancazione

Sempre attraverso la L.448/1998 i vincoli relativi alla determinazione del prezzo massimo di 
cessione delle singole unità abitative e loro pertinenze contenuti nelle convenzioni di cui 
all’articolo 35 della legge 22 ottobre 1971, n. 865 possono essere rimossi

Dopo che siano trascorsi almeno cinque anni dalla data del primo trasferimento

Con atto pubblico o scrittura privata autenticata, stipulati a richiesta delle persone fisiche che vi 

abbiano interesse, anche se non più titolari di diritti reali sul bene immobile

Per un corrispettivo in misura pari ad una percentuale del corrispettivo di Trasformazione 

stabilita, anche con l’applicazione di eventuali riduzioni in relazione alla durata residua del 

vincolo, con decreto del Ministro dell’economia e delle finanze

Il comune deve rispondere entro novanta giorni dalla data di ricezione dell’istanza presentata 

dai soggetti interessati 



Legge 448/1998 : Effetti su Colle Parnaso

Con la Delibera 43-2024, dopo anni di sforzi e 
richieste finalmente anche il Piano di Zona 12V è 
incluso tra i piani di zona per I quali è possibile 
avvalersi della Trasformazione 

I Vantaggi dellaTrasformazione :

• Divenire proprietari ed avere la piena
disponibilità dei nostri alloggi

• Come confermato nella Delibera 10-2022, 
con la Trasformazione vengono anche
rimossi tutti i vincoli convenzionli incluso
quello sul prezzo massimo di cessione
( circa 1110 euro/mq) essendo state 
stipulate le nostre convenzioni più di 30 
anni fa. 

• Gli alloggi possono quindi essere venduti
senza limitazioni ed a prezzo di mercato



Valore Venale
E’ la stima obiettiva del  prezzo di un terreno edificabile

Valore della Proprietà che verrà edificata

Profitto del Costruttore 

Costi di Costruzione / Oneri Professionali

Tempi di realizzazione e Oneri Finanziari 

Costi di Urbanizzazione 

La sua determinazione dipende da vari fattori : 



Stima Valore Venale

Metodo Comparativo : Si basa sull’ analisi e confronto dei prezzi dei terreni stabiliti nelle transazioni 
immobiliari per aree poste in zone paragonabili od equivalenti. E’ il metodo più preciso ed affidabile, 
purtroppo in molti casi non si può applicare per mancanza dei dati di riferimento 

Metodo Incidenza Area : Si basa sul fatto che il valore venale dell’ area è pari ad una percentuale 

fissata del valore di mercato al mq di una nuova costruzione in una zona simile.

Il FORMEZ  ( centro assistenza servizi per PA )  ha fatto uno studio dedicato per i Comuni per fornire un 

metodo rapido di stima del valore basato sull’incidenza dell’ Area, indicando questa percentuale pari al 15 

%

Metodo di  Trasformazione  : E’ il valore di mercato della proprietà che verrà costruita sull’ area al netto dei 

costi necessari per realizzarla.

E’ un metodo che risente di un elevato livello di discrezionalità ed disomogeneità considerate le difficoltà di 

stabilire con certezza la stima delle singoli voci che concorrono ai costi di realizzazione 

PURTROPPO 

E’ il metodo usato dal Comune di Roma per la stima dei valori venali dei 

Piani di Zona

https://drive.google.com/file/d/0B5lpDE8GhaEWc2JMZkxFS2hzTTA/view?usp=sharing


Metodo di Stima del Valore Venale stabilito
dal PAU 
Questa è la formula stabilita dal PAU per il calcolo del Valore Venale ai
fini della Trasformazione ed Affrancazione. 

La formula dipende da una serie di parametri la cui discrezionalità incide in modo sensibile sulla
stima del valore finale come : 

Valore Finito : Valore dell’ immobile calcolato a partire dalla quotazione di mercato media fornita dall’ osservatorio del mercato 

immobiliare ( valore OMI ) aumentata di 780 euro per il riporto a nuovo 

Up : Stima del profitto del promotore immobiliare valuta pari a solo il 15% del Valore Finito Valore

Cof : Parametro variabile dipendente dal tasso d’ interesse fisso applicato per mutui ipotecari 

r : Parametro variabile dipendente dal rendimento del BTP a 10 anni

Cdens : Parametro che dipende dalla densità abitativa ( numero di abitanti per ettaro di superficie del pdz)



Metodo di Stima del Valore Venale stabilito
dal PAU 

Come CdQ avevamo proposto in 

linea con la prassi estimativa di 

considerare un profitto del 

promotore immobiliare del 20% ed

un riporto a nuovo pari al 30 % del 

valore OMI di riferimento

Se fossero state accolte queste

proposte la stima del valore

venale per Colle Parnaso sarebbe

passata da 114, 6 a 53,5 euro/mc

Proprio per svincolare la stima del 

valore venale dalla discrezionalità

dei parametri della formula come 

CdQ avevamo proposto anche

che la stima del valore venale non 

fosse superiore in ogni caso al 

17% del valore OMI



Nella formula del PAU c’è un coefficiente Cdens che si
basa sulla superficie del PdZ

Metodo di Stima del Valore Venale stabilito
dal PAU 

Per il nostro PdZ il coefficente Cdens =0,9 si basa su
un’area del Pdz pari a 30,35 mq che è l’area originaria
del PdZ prima del ridimensionamento avvenuto nel 2002

Se si considerasse invece la superfice effettiva del nostro
PdZ pari a 6,6 ettari il coefficente Cdens sarebbe pari 1,1

Con il coefficiente aggiornato il valore venale passerebbe dal valore attuale di 114,6 
euro/m a 110,6 euro/mc il che significa risparmiare su un appartamento di 100 mq

circa 1280 euro !! 



Metodo di Stima del Valore Venale stabilito dal 
PAU 

Valore Vigente

Relazione PAU 

Prot. N. QI 125206 

18 Giugno 2024  

Deliberazione

N.RC/38074

20 Dicembre 2022

D.A.C 

113-2023

8 Giugno 2023

In meno di due anni a fronte di una

variazione del 20 % del Valore OMI,

la Stima del Valore Venale è variata di

circa il 90 %

Oggi il valore venale applicabile a

Colle Parnaso è pari a 114,6 euro

/mc, però i valori venali vanno

aggiornati ogni 2 anni.

Appare evidente che una tale

metodologia non possa rispondere ai

principi di proporzionalità e

ragionevolezza che devono essere

essere alla base di provvedimenti

amministrativi che hanno con impatto

economico sociale ed economico

così importanti



Il CdQ ha contestato in tutte le sedi la metodologia
del PAU evidenziandone le chiare limitazioni ed
assunzioni errate.

In coordinamento con l’associazione Rete CdQ
167/62 ha presentato diversi emendamenti durante le
riunioni in Commissione Urbanistica.

L’unica richiesta accolta è stata quella di
aggiornamento del valore venale di Dicembre 2023
per abbassare la stima da 217 a 160 euro
approfittando della concomitante riduzione del valore
OMI ed aumento dei tassi di interessi e rendimenti
BTP 10 anni.

Metodo di Stima del Valore Venale stabilito
dal PAU 



Costo Trasformazione Colle Parnaso

Consorzio / Cooperativa Coefficiente
Trasformazione

Coefficiente
Affrancazione

GIORGIONE 90 2226,6 350,0

AIRONE 863,6 136,6

SOCOLP ( Via Camus 265 ) 672,3 106,0

SOCOLP  (Via Camus 331 ) 356,3 56,1

CEP ( Via Mauriac 22 ) 547,8 88,0

CESPA ( Via Mauriac 27 ) 538,9 85,0

IRCOS C8 ( Via Camus 205 ) 660,2 106,1

IRCOS C9 ( Via Gide ) 935,2 132,2

COSTO 

TRASFORMAZIONE 

40 euro/mc

Per calcolare la stima del corrispettivo è 

sufficiente moltiplicare i coefficient per la 

propria quota millesimale come riportata nella

tabella del condominio

Esempio

Quota millesimale : 18,5

Condominio : Airone

Coefficiente : 863,6

Corrispettivo = 863,6 x 18,5 = 16531 euro

ATTENZIONE  LA QUOTA MILLESIMALE DEVE INCLUDERE L’ UNITA ABITATIVA PRINCIPALE  SUE PERTINENZE (CANTINA) E POSTO AUTO

QUESTI DATI SONO TUTTI RIPORTATI NELLE TABELLA CONDOMINIALE RIASSUNTIVA 

Il Comune di Roma ha messo a disposizione

un file excel per il calcolo del corrispettivo che

può essere scaricato a questo link :
https://www.comune.roma.it/web-

resources/cms/documents/simulatore_trasf_1_5.xlsm

https://www.comune.roma.it/web-resources/cms/documents/simulatore_trasf_1_5.xlsm


Risacimento Danno Interessi Iva 21% Totale

Sentenza  28300 del 11.07.2002 6,55E+06 3,51E+06 1,37E+06 1,14E+07

Corte Appello n. 3538 del 13.10.2028 9,39E+06 7,03E+06 1,97E+06 1,84E+07

Accordo Transattivo con Parnasi 9 Ottobre 2011 6,89E+06 5,16E+06 1,45E+06 1,35E+07

Costo Acquisizione del Terreno Colle Parnaso



Costo Acquisizione del Terreno Colle Parnaso

I costi complessivi sostenuti dal Comune per 

l’acquisizione dei terreni sono superiori a 

quanto complessivamente si dovrebbe dare al 

Comune per divenire proprietari del terreno

( oneri di concessione iniziale + corrispettivo di 

Trasformazione )

Quanto complessivamente versato per divenire

proprietari del terreno è comunque superiore ai

costi sostenuti dal Comune per il risarcimento

del danno agli ex proprietari dei terreni a

seguito della condanna per la procedura di

esprorio irregolare



Ad oggi non siamo a conoscenza di alcuna delibera dell’ Assemblea
Capitolina o riferimento di Determina Dirigenziale dove è stato approvato
lo schema d’atto per la Trasformazione del Diritto di Superficie in Proprietà
( vedi DAC 54-2003)

Schema di Trasformazione

Il CdQ è però venuto in possesso di un documento che a quanto 

ci è stato riportato da fonti autorevolissime sembra essere il 

nuovo schema di atto per la Trasformazione, sebbene non 

abbiamo elementi per dubitare della sua veridicità dobbiamo 

altresì confermare che al momento non ci è stato possibile 

determinare la sua origine. 



Schema di Trasformazione

NESSUNA OPPOSIZIONE RIGUARDO AI CRITERI PER IL CALCOLO DEL 

VALORE VENALE STABILITO NELLA DAC 113-2018 

Quindi a Colle Parnaso dovremmo accettare senza contestazione che la stima del 

Valore Venale fornita con in criteri della DAC 113-2023 sia superiore del 10% a 

causa dell’ errore sul parametro Cdens



Schema di Trasformazione



Schema di Trasformazione
Quindi secondo questo comma 2 del nuovo schema , chi trasforma è 
tenuto a versare al Comune l’eventuale conguaglio per la totale copertura
degli oneri di qualunque natura sostenuti per l’acquisizione delle aree :

12. I corrispettivi della concessione in superficie, di cui all'ottavo comma, lettera 

a), ed i prezzi delle aree cedute in proprietà devono, nel loro insieme, 

assicurare la copertura delle spese sostenute dal Comune o dal consorzio per 

l'acquisizione delle aree comprese in ciascun piano approvato a norma della 

legge 18 aprile 1962, n. 167;

Ma il comma 12 non parla di oneri di 

qualunque natura ! 



Ricordiamo: 

 La Corte di Appello di Roma con la sentenza 3538 del 2010 confermava l’irregolarità nel
processo di esproprio dei terreni e pertanto condannava il Comune a pagare un risarcimento
per il danno derivato nella misura pari a 9.4 milioni di Euro pari al valore venale del terreno di
5.4 milioni di Euro rivalutato a partire dal 1990 data assunta come quella di riferimento della
trasformazione irreversibile dell’area di 66000 mq sui quali sorge il nostro quartiere

• Al risarcimento andavano poi assunti gli interessi legali maturati sempre a partire dal 1990 per
un ammontare complessivo di 18,4 milioni di euro successivamente ridotti a 13,5 milioni di
euro quale risultato di un accordo pattuativo con gli attuali nuovi proprietari dei terreni (
Famiglia Parnasi)

Schema di Trasformazione

ATTENZIONE : 

L’indennità di esproprio nel 1990 era pari al 50% del valore venale quindi pari a circa 2,7 milioni di euro che

rivalutati ad oggi sono 37 euro /mc una cifra inferiore al corrispettivo di Trasformazione che è pari a 40,5 

euro/mc quindi

NULLA E’ DOVUTO !!!!



Schema di Trasformazione

Sentenza Consiglio di 
Stato 5571/07 del 

23/10/2007

Parere Avvocatura Protocollo 24583 del 
29/03/2010



Schema di Trasformazione

L’impegno a pagare il conguaglio deve essere riportato
come clausola vincolante in ogni contratto di vendita dell’ 
immobile che è stato trasformato

E’ evidente l’effetto disastroso di quest’ultimo comma 4 :

Chi vorrà mai acquistare un immobile sul quale grava un obbligo a corrispondere 

un conguaglio di entità ignota che potrà essere richiesto in ogni momento ?



Ricapitoliamo :

 Sebbene, come visto non siamo tenuti a pagare alcun conguaglio, nel nuovo
schema di Trasformazione siamo obbligati in ogni caso a corrispondere al
Comune il conguaglio derivante dal costo definitivo di acquisizione delle
aree di qualunque natura ( risarcimento, interessi legali maturati, IVA
eccetera )

 Tale impegno a corrispondere il conguaglio deve essere anche riportato
come clausola vincolante in ogni atto successivo di trasferimento/vendita
dell’ alloggio trasformato

• Inoltre firmando la convenzione accettiamo di non sollevare alcuna
opposizione sui criteri di calcolo del valore venale derivanti dalla DAC 113-
2023

Schema di Trasformazione



Conclusioni

I criteri di calcolo del valore venale della DAC 113-2023 sono caratterizzati da un

estrema discrezionalità inoltre per Colle Parnaso forniscono delle stime più elevate

perchè basate sull’area orginaria del PdZ (30000 mq ) e non quelle reale di 6600 mq a

seguito del ridimensionamento del piano di zona a causa della procedura di esproprio

irregolare

Se confermato lo schema di Trasformazione proposto può essere

considerato a tutti gli effetti una spada di Damocle in quanto :

Richiede l’obbligo di pagare in ogni caso un conguaglio anche se non 

dovuto e senza possibilità di opporsi

Impone l’inserimento di una clausola capestro all’interno dell’atto di 

vendita del bene trasformato sempre relativa al pagamento del 

conguaglio

Non viene fornita alcuna informazione sull’ entità di tale conguaglio nè i

termini ultimi per una eventuale richiesta da parte del Comune



Conclusioni
Pur riconoscendo all’attuale Amministrazione di aver dato seguito agli impegni 
presi di estendere al maggior numero di PdZ la possibilità di trasformare il Diritto di 
Superficie a Diritto di Proprietà 

Valori Venali (e quindi corrispettivi ) in molti PdZ elevatissimi calcolati con una metodologia
di calcolo basata su elementi di discrezionalità che la rendono totalmente inadeguata

Uno schema di Trasformazione che, qualora confermato, rappresenta in buona sostanza
una “cambiale in bianco” per il Comune in relazione al pagamento di un corrispettivo,
inclusive, oneri di qualunque natura, non quantificabile e per il quale non sono noti i
termini ultimi di prescrizione.

Obbligo di inserire all’ interno di qualunque atto di trasferimento una clausola capestro
relativa al pagamento di un conguaglio indeterminato che virtualmente rende invendibile il
bene al suo reale valore di mercato

Non possiamo esimerci da evidenziare che da un punto di vista pratico tale 
possibilità viene preclusa alla maggior parte dei residenti considerando :



Conclusioni
Appare quindi evidente che sembra esserci una strategia per rendere l’accesso al  
Diritto di Trasformare il più difficoltoso possibile attraverso un combinato disposto 
di corrispettivi elevati e imposizione di clausole capestro per il pagamento di 
fantomatici conguagli la cui quantificazione non è nota 

Ma quali sono i possibili motivi di una tale strategia ? 

Timori per il rischio di eventuali verifiche da parte della Corte dei Conti per la vendita di 
terreni appartanenti al partrimonio pubblico a prezzi non adeguati, da cui la decisione di 
applicare delle stime elevate per minimizzare tale rischio

In molti casi , il Comune ha acquisito i terreni a prezzi molto più elevati di quelli fatti pagare

in sede di concessione, questi costi più elevati sono il risultato di condanne ( vedi Colle

Parnaso) per procedure irregolari e quindi inesigibili. Con lo schema «capestro» di

Trasformazione con il quale si chiede l’obbligo di pagare gli oneri di acquisizione

«qualunque sia la loro natura» c’è il tentativo di recuperare in parte questi costi caricandoli

sui malcapitati che vogliono trasformare.



Proposte
 Nuova raccolta di firme tra i residenti per una nuova manifestazione di

interesse per la Trasformazione a seguito della Delibera 43-2024 che
estende anche al PdZ 12V Acqua Acetosa la possibilità della
Trasformazione

 Facendoci forza delle firme raccolte tra i residenti chiedere un immediato
incontro al PAU per

Richiedere la modifica nella DAC 113-2023 del Valore Venale del PdZ 12V perché determinato 

considerando un coefficiente di densità abitativa basato su un valore della superficie del PdZ

non corretta  

Richiedere conferma dei contenuti del nuovo schema di Trasformazione richiedendo al

contempo che per il PdZ 12V Acqua Acetosa nulla deve essere versato come conguaglio

considerato che i costi maggiori di acquisizione del terreno derivano da una procedura di

esproprio irregolare per la quale il Comune è stato condannato a pagare un risarcimento in

totale superiore di 3 volte all’indennità di esproprio in vigore




