








"Indaco, questi sono ivalori immobiliari della Cartiera,cosa ne
pensa? Cosa faraadesso?"aa

“Come abbiamo anticipato, continuiamo nelladisamina delle questioni relative alla“Riqualificazione
della Cartiera Storica”, questa voltaci occupiamo del tema fondamentale: I'acquisizioneal patrimonio
comunale.

Intanto, appare alquanto improvvido da partedel’Amministrazione avviare un iter amministrativoperun
immobile di proprieta privata. Oltre adutilizzare il lavoro degli uffici comunali, che ha uncosto certo,
non e stato affatto prudente assegnareun incarico remunerato per la redazione del DIP,perché non vi
e certezza che la compravenditaandra in porto: eventualmente chi paghera i costisostenuti? Di certo
non i cittadini grottaferratesi, equesto potrebbe essere certo un tema di verifica daparte della Cortedei
Conti, su segnalazione delleopposizioni (se esistono...).

Nel DIP viene affermato che il 5 marzo 2025 laproprieta con una nota ha dichiarato la propria
disponibilita alla cessione, “al prezzo di mercato per i manufatti e della valutazione per esproprio per
pubblica utilitd” (ndr. probabilmente ...del terreno),era gia a conoscenza che era stata avviata la
procedura del DIP? Quando il Sindaco parla di“partecipazione” & questo il metodo a cui si riferisce?

La proprieta da tanti anni ha cercato di valorizzarel'immobile, a partire dal PRUSST del 1999, senza
mai arrivare alla definizione di una trasformazioneche permettesse una discreta sostenibilita
economica, indispensabile affinché si possagenerare I'interesse di un imprenditorenell'investimento.

Da anni, almeno 5, la proprieta e alla ricerca di unacquirente, ad un valore che pare essere
decisamente inferiore a quello riportato nel DIP, cheé pari a euro 2.273.672,74, ma di questo
tratteremosuccessivamente.

Quello che ci perplime fortemente e il metodo di stima che é stato prodotto nel DIP: il valore degli
edifici & stato determinato in base alla loro cubatura, senza fornire alcun riscontro in merito agliimporti
unitari scelti, non dedotti da qualche fonte ufficiale, del tutto arbitrari, opinabili e, soprattutto,
estremamente elevati. La metodologia dell’estimo & cosa estremamente seria, ancora di piu se
riguarda una stima per un’acquisizione da parte della Pubblica Amministrazione: se il Comune di
Grottaferrata fosse un Ente accorto, avrebbe chiesto in primo luogo una perizia da parte dell’Agenzia
delle Entrate o a professionisti specializzati nell’argomento.

Tornando alla quantificazione del valore attuale degli edifici dell’Ex Cartiera, un metodo di calcolo piu
che attendibile e sicuramente quello che prevede lo stabilire il valore complessivo dell'immobile
all'ultimazione della ristrutturazione, che si puo facilmente definire attraverso I'Osservatorio del
Mercato Immobiliare (OMI) — Agenzia delle Entrate, a cui devono essere detratti i costi dei lavori
necessari: la differenza e il valore reale, venale ed attuale di acquisto dellimmobile.

Cercheremo di essere brevi, abbiamo svolto questo calcolo attribuendo (in eccesso perché si e preso
come riferimento la Zona OMI Centro, periodo 2/2024, valore massimo con destinazioneresidenziale)
il valore di 3.000,00 euro al mg ad immobile ultimato (questo valore lo definiremoancora piu
precisamente nel prossimo comunicato stampa, attraverso la stima della redditivitagenerata
dall'immobile e ci saranno ancora nuove sorprese) e, come riportato nel DIP, unquantitativo pari
5.287,11 mq di superficie lorda degli edifici (compresi locali accessori e pertinenze,per cui, anche in
guesto caso, sempre in eccesso) che determinano, una volta ultimati, un valoreimmobiliare
complessivo pari a euro 15.861.330,00. Non prendiamo in considerazione il valore dellearee agricole
(pari a circa 124 mila euro) perché totalmente ininfluente nel ragionamento.
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