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TRIBUNALE CIVILE DI VELLETRI

Sezione Procedure Concorsuali

Giudice Delegato: Dott.Guglieimo Garri

Liq.Giudiziale: 31/2023

Societa: CASTAGNOLE IMMOBILIARE EDILIZIA SRL

Curatore: Dott.Carmine Buglione

CTu Arch.Alessandra De Astis
RELAZIONE

DI CONSULENZA TECNICA

Relativa ai terreni siti in Marino, Via Castagnole di sotto e Via Giovanni Spadolini

Tecnico incaricato Arch. Alessandra De Astis
Iscritta all’ Ordine degli Architetti di Roma con il Nn°9441
Iscritta al Tribunale di Roma
C.F.DST LSN65P47H501J P.l. 09799961009
Con studio in Roma, via Andrea Millevoi 503 00178
Tel.06/51841698 fax 06/51980043E-mail alessandra.de.astis@alice.it

PREMESSA

La softoscritta Arch. Alessandra De Astis, con studio in Roma, via Andrea Millevoi
503, iscritta all’Ordine degli Architetti di Roma, con il n°9441, € stata incaricata dal
Curatore della liquidazione giudiziale Dott.Carmine Buglione, previa autorizzazione
del 23/03/2024 da parte del G.D. Dott. Guglielmo Garri, di redigere la presente

perizia riguardante:

1. Terreni siti in Marino, Via Castagnole di sotto ed in Via Giovanni Spadolini


mailto:alessandra.de.astis@alice
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al fine di valutare i beni dal punto di vista commerciale di proprietd della

societa fallita.

Dopo aver effettuato indagini di carattere generale, i reperimento di
documentazione catastale presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di
Roma, Comune di Marino Catasto Fabbricati e Terreni, |a richiesta dei cerfificati di
destinazione urbanistica a mezzo PEC in data 14/12/2023 nonché I'esame della
documentazione fornitami, il giorno 18 Dicembre 2023 ho eseguito il sopralluogo
presso gliimmobili oggetto di stima.

Successivamente ho eseguito le visure ipotecarie necessarie per verificare la
provenienza dei terreni, in particolare in relazione alla TRASCRIZIONE del
02/03/2020 - Registro Particolare 7038 Registro Generale 10002 a rogito Notaio
Dott. CICCAGLIONE ALESSANDRO Repertorio 3123/2408 del 12/02/2020- VENUTA
AD ESISTENZA DI COSA FUTURA per appurare I'avvenuta permuta, come meglio

indicato nell’allegato 3, in riferimento ai terreni siti in loc. Castagnole di sotfto.

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

Gli immobili si trovano nel comune di Marino, Marino € un comune italiano di circa

4700 abitanti della cittd metropolitana di Roma Capitale nel Lazio.

Situata a sud del capoluogo, sui Colli Albani nell'area dei Castelli Romani, stretta
tra Rocca di Papa, Castel Gandolfo e Grottaferrata, la cittad & stata per tutto
i Medioevo un importante avamposto militare sulll Agro Romano, un frequentato
luogo di villeggiaturalél ed un importante centro commerciale grazie alla sua
posizione strategica sulla via corriera tra Roma e Napoli frequentata fino alla

riapertura della piu rapida via Appia Nuova aftorno al 1780.


https://it.wikipedia.org/wiki/Comune_(Italia)
https://it.wikipedia.org/wiki/Citt%C3%A0_metropolitana_di_Roma_Capitale
https://it.wikipedia.org/wiki/Lazio
https://it.wikipedia.org/wiki/Colli_Albani
https://it.wikipedia.org/wiki/Castelli_Romani
https://it.wikipedia.org/wiki/Rocca_di_Papa
https://it.wikipedia.org/wiki/Castel_Gandolfo
https://it.wikipedia.org/wiki/Grottaferrata
https://it.wikipedia.org/wiki/Medioevo
https://it.wikipedia.org/wiki/Agro_Romano
https://it.wikipedia.org/wiki/Marino_(Italia)#cite_note-notafrequentato-6
https://it.wikipedia.org/wiki/Roma
https://it.wikipedia.org/wiki/Napoli
https://it.wikipedia.org/wiki/Strada_statale_7_Via_Appia
https://it.wikipedia.org/wiki/1780
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Cenfro legato soprattutto alla viticoltura, € la patria dellomonimo vino
bianco a denominazione di origine controllataed il suo nome € legato alla

celebre Sagra dell'Uva, la manifestazione piu antica in Italia nel suo genere

In partficolare i terreni oggetto di stima, costituiscono due appezzamenti collocati

in due aree diverse e distanti fra loro:

TERRENI SITI IN VIA CASTAGNOLE DI SOTTO

| terreni siti in Marino loc. Via Castagnole di sotto, risultano meglio identificati
all’Agenzia del Territorio, Ufficio Provinciale di Roma, Catasto Terreni del Comune

di Marino :

1. ferreno in qualita di vigneto, sito in Via Castagnole di Sotto, Marino (RM),
contraddistinto al fg. 32 particella 4, classe 3 sup.mq. 1050,00 reddito
dominicale € 20,61- reddito agrario € 6,51

2. terreno in qualita di vigneto, sito in Via Castagnole di Sotto, Marino (RM),
contraddistinto al fg. 32 particella 88, classe 3 sup.mq.227,00 reddito
dominicale € 4,45- reddito agrario € 1,41

3. terreno in qualita di vigneto, sito in Via Castagnole di Sotto, Marino (RM),
contraddistinto al fg. 32 particella 90 classe 2 sup.mgq. 380,00 reddito
dominicale € 11,58- reddito agrario € 3,14

4. terreno in qualita di canneto, sito in Via Castagnole di Softo, Marino (RM),
contraddistinto al fg. 32 particella 92, classe 3 sup.mq. 240,00 reddito
dominicale € 0,74- reddito agrario € 0,50

5. terreno in qualita di canneto, sito in Via Castagnole di Softo, Marino (RM),
contraddistinto al fg. 32 particella 93, classe 3 sup.mq. 250,00 reddito
dominicale € 0,77- reddito agrario € 0,52

6. terreno in qualita di vigneto, sito in Via Castagnole di Sotto, Marino (RM),
contraddistinto al fg. 32 particella 94, , classe 1 sup.mq. 1300,00 reddito
dominicale € 56,06- reddito agrario € 14,77


https://it.wikipedia.org/wiki/Viticoltura
https://it.wikipedia.org/wiki/Marino_(vino)
https://it.wikipedia.org/wiki/Marino_(vino)
https://it.wikipedia.org/wiki/Denominazione_di_origine_controllata
https://it.wikipedia.org/wiki/Sagra_dell%27uva_(Marino)
https://it.wikipedia.org/wiki/Italia
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7. terreno in qualita di vigneto, sito in Via Castagnole di Sotto, Marino (RM),
contraddistinto al fg. 32 particella 437, classe 2 sup.mq. 0,9 reddito
dominicale € 0,18- reddito agrario € 0,06

8. ferreno in qualita di vigneto, sito in Via Castagnole di Sotto, Marino (RM),
contraddistinto al fg. 32 particella 438, classe 4 sup.mq. 669,00 reddito
dominicale € 7,77- reddito agrario € 3,46
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| terreni, dal sopralluogo effettuato, risultano privi di recinzione e privi di alcuna
manutenzione. In particolare, sui terreni, contraddistinti al fg. 32 particella 92, 93,
94, 437 e 438, si e riscontfrato, un sentiero sterrato, presumibilmente a causa della

viabilitd di autoveicoli di tipo agricolo. Sui terreni non insistono manufatti.
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Dalla richiesta di certificato di destinazione urbanistica, in riferimento a detti terreni

risulfa quanto segue riportando il cerfificato in originale:
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3Rl Comune di Marino
:%., i Area Metropolitana di Roma Capitale i

tekefonn 06936621 codice fiscale 02927790580 p. IVAO1135971008 /.7,

|
IL DIRIGENTE AREA V° ‘ \F 8%
cart. n & furn/2023 VN,
Vista la domanda Peor. BH425 dsi 15.12.2023; R4d e
= 43 ' Apch. Alescandra Dae Aatis; =

Vietd Q14 atsi dlgfficia;

[haltrst

Vista la Variante Speciale, radatta 31 gansi doll'axt. 4 (variante apeciale per il
recuperc urbanistico del nuclar adilizi abuciva) e § (attuazione imnedists delle
Previsioni concernenti il recupers dai nuclei abusivi) L.R. 28/80 = a.m.i, e act. 29 L.
47/85 (varzanti agli strumenti urbamistici o potori rormativi delle regioni) , Aporovata
dalla Giunta Regionale del Lazio con Dalibers=iense n. 2.0 del 13,05,2011, pubblicata
sul B.U.R.L. del Z8.06.2011 - Supplemento ordinario n, 120 al Dollettino Ufficiale n,
24.

Vista la Del:zberaziona n. 21 del 30.08.2020 aventa per sggetto: Adozione della Variante
al Piano Regolators Ganerale finslizzata 3l1ls piana attuazaone delle disposizioni della
legge xegicnale n. 7 el 2z017;

Vista la Deliberazione del C.C. n. 47 dol 18.06.2021, avente pec  ocggetto: Fiano
Usbanistico Generale dal Comure d: Marino, ai saons:i dalla L.R, 38/95 ADOZIONE,

ATTESTA
Che L terrens 3:t0 in Marino diztinate in cataste. al Fa, 32 pert.lle 46-86-90-92-93-94-
437-438, ricades coms saguse: Compraensorio EBdilizio Soggettec a progettazione Unitaria
Denoninato ES,

N.8, 1lnsediament: Residenziali - Comprensorio soggette =& progettazione edilizia
unitaria, Approvato con Delibaerazisns della Giunta Copunale n. €2 del 1£.07.2013, Eusc
¢on il Comprensorio dencminate EO a causa di ritrovamenti archeologici per tanto la
cubatura del Conparto E5 @ stata inglobata nel Comparzc B9 ed ha assunto la
destihazione di Verde Pubblico & Parchaggi.

Con le seyuentl prescrizioni:

Ly varlante speciale indivicua, ean apposito perimetro o #igla distintiva siporteti
sulle ravole ol tonlzzrarione, aleunl conpronscri con dostinAriene cdiflcablle Pl
spazl pubnlici Al dorszione o1 clascunn del mocled in oul o qottprensori atessd
ricadono,

Ly Qestinsziong pdificabile at=iens in provalenzs 3 nusve costrasiond ed a=0
resldenzigdle salvo alouni casi che provadcno, con spucifica desrinnzione, Interventl dl
coNplatamanto.

L'wdilicazione o1 nuove rostrussont tdovra  aveenirg sulls  bapss &l g yelunes
corlispondante ali'applicaziena )iy kuvperficie con salo destinasztone dell’ ndice d:
[shhricablIica qui Al ssgiito indicato per ciassun sucleo sdilivie:

Bucigo edillizic n, 3 - Yiznla oel fivino Anore.Cantignolel-DastagnalicIT 0,45 o/,

L velume cosi csinoiare sayd inoromentate nallh misura del 508 o quells rlsuizante
dall’upplicazione gelio 4rtesgs indico alla gaterficic econ deztinazione pebhiics;
Qualora 1. ptopris igning & sadere gravtultameonte al Cormne detts aree, 11
volume complessive sard in quel case Acsarpato sull'area pon deatinazions edificebi
ripartitd Lre taiti i propriatari delle arsc ricadsati ral parimetse del comprensorlo
i mlsura dirertamentys proporzinonale alle superfisd di proprietd con destinacions
pubblica cegute.,

11 magglor wolumz gonsentlts 31 cazn di cagsione grasuita degli apozi pubblici, sara

eILIIbuIlo hwild sKesse misura proporzisnals dolle arec ocon duseinssiore 4 s¢htoionsa
Us2 ricadente all'ipntarno del parimanra <o oomprensoriy i dggiunta alls cubatura
determizata Sulii bhase delle dispegsielont di cui aila procadante lasterd b1, aache
aitre Il limite del 700 ne. stabilitc.
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in tal csse, in dersga alle prescrisioni afferanti alllsttussiono cdella gettozona 2a2,
patranns sssera Yaaliteara Iul lorte i raveann Shtarveedare coatyisian: disvdintd da

quaila: aa covpiatars, qualcra risgitine inpraponibi | adegquate ssluzioni
arghltettonishe con (YAntcrpamEnto sull'esistent:s d8l magglor Yo uma Conacntito &
senpracn® le ruove costrurionl cispstrino i Sistaechi da confint & tra { fabbricazy, I8

Alt=rze massine € lg Qistanze di TiSpatso sStyacale & terroviario

W azcordn trs d propriecsrl intersssstl ih ordlns £lis cessione gratuise delle wree et
dlla rigastizions dells cubalurs complessiva pella suddetis proporslone deye esssr=
porfecionyto: con 3poosita atto formale sS4 righiesta del Comgne e, eomungoe,
conteatualmente slle presunitazione del progetio ecdilizio senpressorisle umituclc,

La ceasione, <copumgue, 32 accertéta, polrd esscre richiesta dal Comune anche orimsg
dullay defin{siene del progevis staprenscrisls gusldes cid pis inpoots =y sxigenszs o3
attuazione diells opére 41 Urbanlzeasions dal nucliel ecilisi,

In casie dl mancata accottaziare della ceaalone cratuity deils arae con dessinazipnd
pubbiica, 1'sttuszione del oomprerscorie s¥verrd gulla base del szalo Indice: suindicaty,
ganza sleuns maggloarawiers, s sppliasrs alls superfleie afifigapile, mentrs o ares
onn destinasione pubdliza sesteranne assoggettaté 31 procedimoentn esprapristive, fatta
falvn i facolitd cell'amministrosions ganmunale o) dispores 1tartoasiorne 31 siagold
pampranseri: attravarso piant o lotsizzavione da parte G0t propriecart o d'usficio ai
sergl gelirarr, 28 - ‘pendltime Somms — della lwgge L1150/92 e dell‘art, 21 duila L R.
35778, Detto planc dovrd ssssr=s ra2gatto sulle pass delle prevision: oells varlants
spacislie o golle statuiwionl dl <ul alle presentd naeme, Stndsese J1°*incentlvaziong
volumstrice cozrelate alle cossione arabulite ol Cunmupe di tutte lg sren pubblictie.
Wedliicpaicne all’inglesnc Gel =ingell oonpprensct: & sempre sdburdinata alls brevia
sppravazione ga packe dell’ Ammindotzoziong semunale @i on progette cailizic unitaric
zontante 1'esatta delimitsplene o superficid dells ezae pubblizhe ¢ pravats nemché le
indicasicni plonoysiumetsiche dolle cvatruzicne do resiizzare.

o ecneezsionl odilizis zslative dlle opstzusitni sacenne wilasciats =ulla Esis i
Singoil progetti ssuoutivi rodatti  sonformmmunte Slle indicanicnml del progetts
unitarie.

ifnlte=ys massima desll wdifici non dbve sSupeRrare, ©an 4 dque prLani tuari  tarea
sangentitl, ia mlsura indicsta dal procedente art. 7 23l gualo i fa ridferinents anche
FeY QUanso riguaras La misura del distacehl £ 13 profondita delle xone i mispatto
tragale o rarroviario LadsHve prostrictts, Fer 16 tipaiagie ocilizie & la cpphroars
g2lls cosrrurion: valgeno La nommé & cui alls lettera o) sl presanta arvionlo.

I drallsaziate d’uso delle suove costruzlonl & dsl cumpietaretite '€ guella residuniidgie
nonche per le glinlvitd strettanenie conpzsss <lla reslidensa indicate anche 1o 3Lanto
alla lore locallizzszione nelle noume dl cul alle letiere oy a ©) del pressnte grticolo,
appiicatils pells favcispecie per quantp attlare =alle mpdifiche della acpuall
destinazionl dfuse condencite,

Il torronc di cho trattasi o asltrosi intorescsto:

Al disposts della Delibarazione del C.C. n. 21/2020 in quants =1 tarrens in oggette
ricade all!intar: del perametro dalla Proposta di Variantas delle Zano Territoriala
Omogenee all’intarno del Nucleo Spontaneo & degli Ambiti Territoriali (ambito 3.08) ai
sensi dagli Artt. 2 a 3 della legge regionale n, 7/2017, come Zofa BS (Inssdiamenta
residenzinll) , Sottozona BS2 (complatamente a nuova costruziona) .
s - Insedianenti rcasi

La zona Bs di cui alla proposta di variante per la riqualificazione urbanistica dei
nuclei edilizi spontaneamente sorti, comprende le aree con utilizzazione di  tipe
residenziele o mista (residenciale e per attivita non residenziali di modesta entita
integrate con le zesidenze)e le aree attualnente ad use sadustriale wd cmgl.annle da
riconvertire ai fini della riqualificazione urbsnistica delle zone degradate e sottc
dotate di Standard urbanistisi, servizi ed infrasirutiuce.

iottmseu Bs 2 - Complet to o va ooatruzione,

Scna  camprase in qx.cmta sottomsma 1o aree esulle guali ineietono eosrrusicne che
presartane caratvesi cipslsgiel o dimenzicnsll non empgenel, Tispests al tessurd
ectiliziée asiaronte =» Iotrl vwimasvd dnodifisatl. Tale destinazione, pertants, &

precroinita al complatamento di dorrtl adizici con L'Applisaszione allz superficizs delle
arss interessate qell'dndico 4 Tabhricanilitd fandiarie stabilite por 11 muclse
Eciliizie p enl ricadong, oome ol 3/QUITE indicato:

Tucleo edalizio n. 3 - Vicolo Divano Amore-Castagnolel-Castagnole 0,58 nc/ng.
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I1  volume consentito in ciascun lotto di terreno & gquello corrispondente
all’applicazione dell’indice di fabbricabilitd Mfondiario” proprio del nucleo di
appartenenza come sopra indicato alla superficie del terreno di proprietd asservita
alla costruzione da completare,

I1 wveolume cosl determinato deve comprendere anche la cubatura della costruzione
esistents con esclusione, oltre che degli eventuali wvolumi tecnici e per locali
accessori come definiti nel precedente art. 6, anche dei wvolumi interrati sottostanti
alla costruzione destinati a garage e cantine nonché dei locali sottotettc al di sopra
del solaio di copertura dell’ultime piano abitabile, questi ultimi purché con altezza
interna al colmo del tetto o all’intradosso del solaio di coperturs non superiore a mt.
2,20.

E’', tuttavis, consentita la demolizione dell'esistente e la ricostruzione sulla base
del nuove wvociume anche in posizione diversa da quella originaria; in tal caso,
l'ubicazione della costruzione deve osservare le misure dei distacchi prescritti dalle
norme di cui all'art. 7, delle fasce di rispetto e dei vincoli paesaggistici.

Le sopraelevazioni scono consentite per un solo piano oltre all’esistente e devono
essere comunque contenute entro l’altezza massima stabilita dallo stesso art. 7.

Gli eventuali ampliamenti a livello della costruzione esistente non possono impegnare
le zone di distacco prescritte dalle preseti norme ovvero quelle esistenti, se
inferiori = compatibill con la salvaguardia dei diritti dei terzi.

Il volume di completamento assume, di norma, la destinazione residenziale, a meno che
non attenga all’ampliamento di locali allo stesso livello ovvero ad interi edifici con
diversa destinazicne d’uso attuale, nel qual caso possono assumere tale diversa
destinazione.

Per destinazione attuale deve intendersi guella dichiarata nell’istanza di condono
edilizio, e per le costruzioni legittimamente realizzate, guella indicata nella licenza
© concessione edilizia a suo tempo rilasciata.

Nella zona Bs2 non scono consentite modifiche delle attuali destinazioni residenziali
mentre quelle non residenziall possono essere variate in residenziali o in altre non
residenziali comprese tra guelle indicate nel precedente purito a) per le sottozone Bsl.

Al disposto della Deliberazione del C.C. n. 47 del 18.08.2021 con la quale & stato
Adottato il Piano Urbanistico Generale (PUGC) del Comune di Marino, ai sensi della L.R.
38/99.

Il terreno in oggetto ricade nei Nuclei oggetto di recupero - Nr:

Parte in Aree edificate sature, da mantenere e rigqualificare Nal - art. 94 e 95 delle
NTA.

Parte 1in Aree libere o parzialmente edificate per il completamento e le dotazioni
pubbliche - Na2 - art. 94 e 95 delle NTA.

Parte Viabilita/Parcheggi.

Il terreno in questione & sottoposto altresi al:

VINCOLO PAESISTICO DEI COLLI ALBANI: Limitazion! stabilite dalla ex L.1497/39, a
seguito del D.M. 29.08.1959, e s.m.i, per la protezione delles bellezze naturali e
panoramiche e per la tutela delle zone di particolare interesse ambientale,

.

Secondo il Piano Territcriale Paesistico Regionale (PTPR), Approvato con Deliberazione
del Consiglio Regicnale n. 5 del 21 aprile 2021, pubblicato sul BURL n. 5 del
10.06.2021, il terrenc in oggetto ricade:

Secondo i sistemi e@d ambiti del paesaggioc nella Tavola A come:
Sistema del Paesaggio Insediativo - Paesaggio degli Insediamenti Urbani.

Secondo i Beni Paesaggistici nelle Tavole B come:
Individuazione degli immobili e delle aree di notevole interesse pubblico - art. 134
co. I lett. a) e art. 136 D.Lgs 42/2004.

Beni Dichiarativi cd 058 001, lettera c¢) e d) beni d’'insieme: vaste localita con valore

estetico tradizionale, bellezze panoramiche (art. B8 delle N.T.A.).

Ricognizione delle aree tutelate per legge, art. 134 co.I lett. b) e art. 142 co. I
D.Lgs 42/2004.
Beni ricognitivi di legge:
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m058_001 m) protezione linee di interesse archeclogico e relativa fascia di rispetto
(art. 42 N.T.A.):

11 terrenc di che trattasi ricade all'interno dell’ampliamento del perimetro del Parco
dei Suburbano dei Castelli Romani, approvato con legge regionale n. 14 del 11 agosto
2021, art. 82.

Vincolo aeroportuale

Le aree oggetto di questo certificato seno sottoposte alle limitazioni stabilite ai
sensi dell’art. 707 del Codice della Navigazione; e successive modificazioni ed
integrazioni, Adottato e Racepito con Deliberazione del C.C. n. 16 del 15.06.2017.

Per quante concerne la presenza del gravame di Uso Civico, si richiama il contenuto
della nota prot, 140356/GR/04/25 del 15.03.2016 con 1la quale 1la Regione Lazig,
Direzlone Regionale Agricoltura e Sviluppo Rurale;, Caccia e Pescs - Area “Usi Civiei,
Credito e Calamita Naturali”, dalla quale si rileva :

~" La scrivente, in data 12 novembre 2008 & stata destinataria di una missiva ormai
celeberrima, per essere stata trasmessa diverse volte da parte di questa Direzione,
sottoscritta dal Commissarie pro tempore, Pott. Franco <Carletti, nella quale
testualmente si legge ..” dal 1999 ad 0ggi, sono state emesse da questo Commissario
oltre venti sentenze, per le quali il diritto di semina risulta affrancato sin dal
1860, mentre il cipollarico & stato ricondotto ad un diritto personale di godimento con
esclusione di diritti civici dello stesso contenuto.”.

Successivamente, la scrivente ha ritenuto necessario -acquisire presso la predetta
Autoritd Giudiziaria, sia le sentenze prodotte dal 1999, sia le relative CTU emesse per
le medesime cause.

Effettivamente, dalla documentazione raccolta risulta che i terreni oggetto di causa
nello specifico, ma pit in generale 1l'interg territorio comunale, non sia gravato da
alcuno dei diritti di cui sopra. Dette pronunce, allo stato, risulterebbero non
impugnate & pertanto passate in giudicats..”.

Il presente certificato si rilascia a richiesta dell’Arch. Alessandra De Astis, in
qualitd di CTU CTU nominato nella lig. Giudiziale 31/2023, ai sensi dell’art. 30 del
D.P.R, 06.06.2001 n. 380 (Testo Unico delle disposizioni legislative e r gelamentari in
materia edilizia cosl come modificato ad integrato).

Marino 18.12.2023 ARING IY Di ente
WO 4

/*ﬂr\

Il Tecnico Istruttore (( @
Geom. Giuseppe Aguilani \\ :

e RS A
Bonifice 03NOE($ *
PagoPa RRN 189318529
Del 14.12.2023 Buro 50.00
Il presente certificato non pudé
essere prodotto agli organi della
pubblica amministrazione o ai privati

gestori di pubblici servizi. Ai sensi
dell’Art. 15 Legge 12-11-2011 N° 183

CI!.‘].-’
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In riferimento a detto certificato € stata trasmessa una PEC al Comune di Marino
per chiarimenti dal Dott. Buglione in relazione ai vincoli presenti ed in particolare in

relazione alla cessione gratuita.
I Comune in merito precisa con PEC del 05/02/2024

La porzione di terreno da destinare al Comune non é stata ancora ceduta, ma c’e

il_vincolo di cessione gratuita come stabilito nella convenzione urbanistica

stipulata tra Rappresentanti della Soc. Castagnole Imm.re Edilizia ed il comune ..."

art. 5 della Convenzione i proprietari si obbligano a cedere gratuitamente al
Comune tutte le aree destinate alle urbanizzazioni "... questo in quanto , come
riportato nel CDU, hanno acquisito le cubature delle aree con destinazione

pubblica.

Per quanto riguarda il vincolo paesaggistico vigente sull'areq, lo stesso non incide
sull'eventuale cessione, puo incidere sul prezzo in quanto € privo di cubature e
nellarea oltre al vincolo paesaggistico insiste il vincolo archeologico ,sull'area
stessa son stati ritrovati importanti rifrovamenti archeologici.

Per quanto riguarda il vincolo aeroportuale, lo stesso insiste su tutto il territorio di

Marino e non incide sull'eventuale vendita.

E successivamente con PEC del 07/03/2024 in merito alla cessione di detti terreni il

comuni riportandosi al CDU rilasciato precisa:

“I terreni per i quali risultano ancora di proprieta della Soc. Castagnole Immobiliare
Edilizia distinti in catasto al Fg. 32 part.lle 46-88-90-92-93-94-437- 438, oggefto di un
Piano attuativo convenzionato, cosi come specificato nel CDU, non hanno
porzioni residuali per le quali si possa procedere con eventuali cessioni da parte
della §/V, in quanto cosi come rilevato nella precedente nota chiarificatrice tutte
le aree sopra citate sono oggetto di urbanizzazioni primarie e secondarie da
cedere gratuitamente all’A.C. successivamente alla loro redlizzazione e
collaudate secondo la normativa vigente, cosi come previsto nella convenzione
stipulata fra la Soc. Castagnole Immobiliare Edilizia e il Comune di Marino.

Dette opere, attualmente, non sono state ancora realizzate, pertanto le aree

destinate a Parcheggi e Verde pubblico oggetto di urbanizzazioni cosi come
14
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previsto negli elaborati grafici allegati alla convenzione, saranno prese in carico

dall’A.C. solo esclusivamente dopo la loro realizzazione e collaudo.

Pertanto alla luce di quanto riportato nl Certificato di Destinazione Urbanistica i
terreni identificati all’Agenzia del territorio Ifficio Provinciale di Roma, Comune di
Marino, Catasto Terreni la Foglio32 part.lle 46-88-90-92-93-94-437- 438 non
presentano alcuna cubatura residuale in quanto gia ceduta come stabilito nella
convenzione urbanistica stipulata fra Rappresentanti della Soc. Castagnole
Imm.re Edilizia ed il comune ..." art. 5 della Convenzione i proprietari si obbligano a

cedere gratuitamente al Comune tutte le aree destinate alle urbanizzazioni ".

Tali aree pertanto non presentano alcun valore di stima in quanto non pPossono

essere vendute.

TERRENI SITI IN VIA GIOVANNI SPADOLINI

| terreni siti in Marino loc. Via Giovanni Spadolini, risultano meglio identificati
all’Agenzia del Territorio, Ufficio Provinciale di Roma, Catasto Terreni del Comune

di Marino :

1. ferreno in qualita di prato, sito in Via Giovanni Spadolini, Marino (RM),
contraddistinto al fg. 29 particella 1761, classe 3 sup.mq.71,00 reddito
dominicale € 0,15- reddito agrario € 0,20

2. terreno in qualita di vigneto, sito in Via Giovanni Spadolini, Marino (RM),
contraddistinto al fg. 29 particella 1762, classe 3 sup.mq.17,00 reddito
dominicale € 0,04- reddito agrario € 0,05

3. ferreno in qualita di vigneto, sito in Via Giovanni Spadolini, Marino (RM),
contraddistinto al fg. 29 particella 1697 classe 2 sup.maq. 140,00 reddito
dominicale € 0,29- reddito agrario € 0,40
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| terreni, dal sopralluogo effettuato, risultano recintati ma privi di alcuna

manutenzione. In particolare, i terreni, contraddistinti al fg. 29 particella 1671, 1672

1697 sono attualmente utilizzati rispettivamente:
- le particelle 1697 e 1762 (indicati in blu) sono attualmente utilizzate per la
viabilita
- - la particellal761( indicata in rosso) con rete metallica e protetta da

cancello in onduline chiuso con catena e lucchetto € completamente

incolta.
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Dalla richiesta di certificato di destinazione urbanistica, in riferimento a detti terreni

risulfa quanto segue riportando il cerfificato in originale:

23
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L5y Comune di Marino
e Area Metropolitana di Roma Capitale

fetclono 06/936621 codice Mscale 02927790580 p. IVAOL 135971008

1T

IL DIRIGE AREA V~ A

cert. n.A79/usbr2023 IS

Vista la domanda Pror. 8242¢ ce: 18.14.2623;

Imultrata dall’ Anch., Alessandra De Asrtis;
viszi g1l attl dfgfficio;

i

Vista la Variaate Cenerale al P.R.G. approvata dalla Giunta Reglopmale del Lazio con
Dalibaraziono n, £64 del 20.10,2004;

Vista 13 Delibera dal Commissarie Straocrdinario n. 88 del 25.07.2005 avente per
oggatto: Presa d'atto della grafioizsazionc delle nodifiche aspportate dal Comitate
Tecnico Regionale in sede di approvazione alla Variante al P.R.G.;

¥ista la Del:iberarions del € C. n. 47 del 1I8,08.2021, avente por cggette: Paanc
Urbanistico Generale del Conona di Marine, ai sensi daella L.R. 38/00 ADOZIONE.

ATTESTA

Lo torreno Sito dn Marine distinio In ciatasto &1 Fg. 29 part.lle 1761-1762-1697,
ricade gLme ssgun;

Particelle 16971762 Viabalita,

Particalla 1761 Zons B, Sottozona 573.

Con la zeguenti presorizioni:

Preseriziona introdotta dal voto 44/11 del 13/11/03 seduca N° 72/bis del 21/10/04 dal
C.Y-R

ZONE B

"Doacarea, wr Sepetto, oagnalate dagii UEficl reenici
tignall ean asts . sontonute nalla richiamats Dol Tre
04, relative a applivaxion® degli fndici nelle conas W i B -

AEZLNG TRNTLIO,
in particalare par s zons Bl scaincidont *on la zone B e pér lo zone A3 28
riievano discrepanze fra la densitd territariale riportats norma temniche =d 1
selativi Indic! edificatrord introdotui non A wvariante noezane,; Tanuto  oonte,
aliro, dells rlduzlond da 20,00 mg & 9, 00 my d5llas saperficto’ A standard, doa
rire in s=de dl redaiione del | (Piani Urbanisticd 1vid,
Al =3 per e 3 {1 proceqaimentn aoi

golcolo di cuf alla Tab.

vigerntl, te deilo stancdard minime
matierd 1°indi ndiarlco medis del comparta,
tale =ogscficie non  fosse pperiblie, valuters
lo scomputo di tell anerl possa avvenire attraverso

deqll ztesss, finoe al eagqaiunginento dello standard minito presgrll
SOTTOZONA 83 (densgitd abitativa 150 ab/ha) Art. 30

Quosta sdificote porclalment= w4 in node faferiore

arce

d sonsentixe

nonetissasl - e

HTAvator: svverranno oon P.0.K. con [.F., 3.06 po/tig ed altazza massima

U A S8rd cansentito l'intervento dirattc con i sgegquenti indie e
* l'inglce di Esppricabilits ol ferito alla suporficis dal lobtto non dave essese
superiara 3 3, 00 rv-,nq v &8 )
e l'alkpwzy sging nen Su

8T8 MLSura non possaro

plari ablteblil! aw 1! pgilang

wnsontiti pia

viane 2cibite 4

siboel

=ascer= sagtamati a gliszdin. salve viall ¢l aceesdy &
al pilane seminterrato;

ake atruzionl actessunles
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& non pene ammegke Utilizenzioni rosidanuisli del sotse dells ":sr.::.::ce;

e le coatruzlond esistent! che supezine .1 limitl
POLEBNOY EsaeTs IS gte O trasfornete mantenands
domanda delle relative concesslone contengse =2

cunsiatense attcals, o comungue, precoecs ls denolls

mntezdone =ulle
pandfattc esistente;
¢ Nal css50 di nuave castruzioni vanno previsti carshagyl privaetl im regione al 10
ng, ogril 1C0 me residenzialil
¢ 14 Mistensa minims el confinl non dave Essers nfaricoreg = p 2, LU0,
Con Daterminaziona Dirigenziale n. 462 dal 10.05,2018 avante par oggetto: N
Approvazione circolare recante chiarimants sull'applicazione dalle norme di P.R.G., con
partienlare riferimanto alla Lona cmogenee B, a seguito dalis Deliberazione di C.C. n.
57 dal 27.12.2017 ™ & statc tra 1’'altro stabilito:
Che 1'indice di fabbricabilita riferito alla superficia del lottoc e gquello riportate
nell'art, 30 - Zona di Completamento B - dalle N.T A. della Saottozona H/3.
Che i1 raperinaento dalle aree a standard @ quelle stabilito all'art, 3 del D .M. 1444/%8

@ NON @ il alcun mMCCe PossSibila monetizZar@ in tutto O An parte gli standard derivanta
dal calcole.

Il terrenc di che trattasi @ sltresi interessato:

Al disposto della Deliberzzione del C.C, n, 47 del 18.08.20Z1 con la quals @ stato
Adotraro il Piano Urbanistico Generale (FUGC) del Comune di Marino, ai sensi della L.R.
38799,

Il terreno <l cul alla particella 1761 ricade Ln Tessutl prevalentanente residenziali -
Tessutli recentd e noa regenti, con implianto urdbano leggibile e xiconcscibile con

edilizia nista: - con edilizig prevalenteuente nista e densiti medio alta - T7a (m.;,r'

823 delle NTA).

Il tecrenc di cui alle particelle 1637-17€62 ricade in axee destainate alla Vasbilita,
Il terreno 3in oggebto & ricade nelle Coop 1tz idrog fologaiche (art. S0 delle
NTA) :

Reticslo idrografico:

Fasce di rispetto dei corsi d’acgua minozi (20m), azt. 13 co 1 lett.a RD 523-366/1904,

Il terrenc an questione & sottoposto altres: ol:

Vineole aexcportuale

Le gree ggostto dl guasto gurolificato sonog suttoposis di ¢ &l
sensi celifszt, 707 el Codlce dGells Navigazione:; € ioni ed
incegrazianl, Adeitats & Keceplta oon Deiipeyszlone aal Cd

far quanto cenoerne |a prassania del gravame di Uso- Civico, s:i richlsma i1l mantenuto
elld: nota prot. IACG35B/GR/04/25% cel 15.03.2016 com ka quale la Regisme Lamin,

Mirewions Regionale Agqricolzura s Syillupoo Rurale, Cacciz 2 Tesca - Area “Ual CTiwicl,
radite e Calanicd Nsturali®, dalla guals &3 rilavas »
2?7 La garivente, in data 12 novambra J00B & siata destinatarzis da uns missiva ormal

¢
loBarring, Hor csiars ffata trasmessa diverse volte ds r-a'r

s di Quests Dirszicne,
enthassritts  dal  Commlssarie pro  tempore, Dokt Franon Carletti, nella ocusle
Festualmonte = ogga M dal L9308 ad ogal, sane etate smesse da questo CommisssTio
sltva veatl gentenes, por lo gusli 1l dirdtte dl somina zisulsa afirancate sin dal

£
1860, montre (I zipollstico & stato rvicendotto ad un diritio parsonasis di godimante con
gsclusicne d. disletl elyisl dollo shases coantonutal’”

.

Jacoessivamente, 3 =ocivanta hy gitenud rocus ‘0 acquisire prosse la oradetta
:\n orits Giudiziaris, el:s le sentunzo px.:doL o dal 1899, zia lo relstive CTU amezse por

13 mecesime causga,

Sffettivamente, calls donumentazians raoccolta rigsulta ohe { torrani pggotto di causa
nallo gpenifiow, m3 iU In generals Ilintere tescibiprlo comunale, non ofia grovato da
sioune dod divitti di cul gepra, siie pronunce, wlle staso, risaltorebbero neoa

impugrate ¢ pertanto psegate in yiudicarol’.

IZ pregonto cortifiopte pi rilascis & richiesta dell'Aroh. Alessandra Ds Xatia, in
qualitd d:z CTU nominato naella ligq, Ciudiziale 3172023, a! ponei eénli'art, 30 del D, PR,
CE8.06.20C2 0w 380 [Tosto Unico dellc disgdairzicni Zegislative o Ffagolamentarzl
mateoria edilizia coosl come medificato ed intograted.

in
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Marino 18.12,2023 c\,wﬂxo,
& w
- oofedks o
& 5. gt S
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A | 123 E
Il presente certificatec non pud
essere prodotto agly organi cella
pblica smministrazicne ¢ ai privati
gogkoxri di pubblici servizi, AL sensi
doll’Art. 15 Legge 12-11-2011 N 183
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Pertanto, come suindicato le particelle 1769 e 1762 del Foglio 29 rappresentano la
viabilitd e pertanto non sono trasferibili.

La particella 1762, seppur ricadente in zona B/3 non ha superficie sufficiente per
I'edificazione in quanto ha una consistenza di soli mqg.71,00 catastali con un
perimefro che per ampiezza non consente i regolari distacchi prescritti dalla
normativa.

Tale terreno pertanto per le sue peculiaritd, non pud essere valutato come un
terreno edificabile in quanto non presenta la necessaria consistenza, né come
agricolo per la posizione all'interno di area urbanizzata:

lpotizzando un utlilizzo come parcheggio scoperto da un eventuale
aggiudicatario, il giusto valore di stima puo essere indicato in € 10.000,00

complessivi.

CONCLUSIONI

1. Le particelle di terreno site in Marino, in Via Castagnole di Sotto, Marino
(RM), contraddistinte al fg. 32 particella 4, particella 88, particella 90,
particella 92, particella 93, particella 94,particella 437 e particella 438, sono
oggetto di Convenzione con il Comune di Marino a cui devono essere

cedute

2. Le particelle di terreno site in Marino, in Via Giovanni Spadolini, Marino

(RM), contraddistinte al fg. 29 particella 1697 e 1762, rappresentano viabilita

3. La particella di terreno sita in Marino, in Via Giovanni Spadolini, Marino (RM),
contraddistinte al fg. 29 particella 1761 di mq. 71,00 di consistenza,
confinante con distacco su particella 1762, distacco su particella 1763,
distacco su particella 1673, salvo altri, con destinazione B73 di PRG priva di
potenzialita edificatorie per la esigua consistenza, e stimata a corpo €
10.000,00
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Il Consulente Tecnico di Ufficio ritiene, con la presente relazione che si compone di n.8
pagine dattiloscritte, inclusa la presente e di n. 6 allegati, di avere bene e fedelmente
assolto I'incarico ricevuto al solo scopo di fare conoscere ai giudici la verita.

Il C.T.U. si ritiene fin d'ora disponibile a fornire ogni eventuale chiarimento di quanto
esposto nella su estesa Consulenza Tecnica d'Ufficio, qualora I' Autorita Giudiziaria lo

ritenga opportuno.

Il presente elaborato si compone di n° 26 pagine dattiloscritte e n° 6 allegati.

Roma, 11 08.04.2024 In Fede

Arch. Alessandra De Astis

ALLEGATI:

1. CDU

2. Documentazione Fotografica

3. Visure catastali

4. Estratti di mappa

5. Comunicazione PEC del Comune di Marino

6. Visura ipotecaria
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