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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 n°9441 

Iscritta al Tribunale di Roma 

C.F.DST LSN65P47H501J P.I. 09799961009 

Con studio in Roma, via Andrea Millevoi 503 00178 

Tel.06/51841698 fax 06/51980043E-mail alessandra.de.astis@alice.it 

 

 

PREMESSA 

 

La sottoscritta Arch. Alessandra De Astis, con studio in Roma, via Andrea Millevoi 

503, iscritta all’Ordine degli Architetti di Roma, con il n°9441, è 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 
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al fine di valutare i beni dal punto di vista commerciale di proprietà della 

società fallita. 

 

Dopo aver effettuato indagini di carattere generale, il reperimento di 

documentazione catastale presso l’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di 

Roma, Comune di Marino Catasto Fabbricati e Terreni,  la richiesta dei certificati di 

destinazione urbanistica a mezzo PEC in data 14/12/2023 nonché l’esame della 

documentazione fornitami, il giorno 18 Dicembre 2023 ho eseguito il sopralluogo 

presso gli immobili 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 l’avvenuta permuta, come meglio 

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

 

 

 

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI 

 

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

4700 abitanti della città 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 città è stata per tutto 

il Medioevo un importante avamposto militare sull'Agro Romano, un frequentato 

luogo di villeggiatura[6] ed un importante centro commerciale grazie alla sua 

posizione strategica sulla via corriera tra Roma e Napoli frequentata fino alla 

riapertura della più rapida via Appia Nuova attorno 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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Centro legato soprattutto alla viticoltura, è la patria dell'omonimo vino 

bianco a denominazione di origine controllata ed il suo nome è legato alla 

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

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

in due aree diverse e  distanti tra loro: 

 

TERRENI SITI IN VIA CASTAGNOLE DI SOTTO 

I 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. terreno in qualità 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 qualità 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 qualità di vigneto, sito in Via Castagnole di Sotto, Marino (RM), 

contraddistinto al fg. 32 particella 90 classe 2 sup.mq. 380,00 reddito 

dominicale € 11,58- reddito agrario € 3,14 

4. terreno in qualità di canneto, sito in Via Castagnole di Sotto, 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 qualità di canneto, sito in Via Castagnole di Sotto, 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 qualità 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 qualità 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. terreno in qualità 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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 I 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 è riscontrato, un sentiero sterrato, presumibilmente a causa della 

viabilità 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 

risulta quanto segue riportando il certificato in originale: 
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In riferimento a detto certificato è 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. 

Il Comune in merito precisa con PEC del 05/02/2024 

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

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'area, lo stesso non incide 

sull'eventuale cessione, può incidere sul prezzo in quanto è privo di cubature e 

nell'area oltre al vincolo paesaggistico insiste il vincolo archeologico ,sull'area 

stessa son stati ritrovati importanti ritrovamenti 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 proprietà della Soc. Castagnole Immobiliare 

Edilizia distinti in catasto al Fg. 32 part.lle 46-88-90-92-93-94-437- 438, oggetto 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 S/V, in quanto così 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 realizzazione e 

collaudate secondo la normativa vigente, così come previsto nella convenzione 

stipulata tra 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 così come 
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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 già ceduta 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 ". 

 

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

essere vendute. 

 

 

  

TERRENI SITI IN VIA GIOVANNI SPADOLINI 

I 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. terreno in qualità 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 qualità 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. terreno in qualità di vigneto, sito in Via Giovanni Spadolini, Marino (RM), 

contraddistinto al fg. 29 particella 1697 classe 2 sup.mq. 140,00 reddito 

dominicale € 0,29- reddito agrario € 0,40 
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I 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 

viabilità  

- - la particella1761( indicata in rosso) con rete metallica e protetta da 

cancello in onduline chiuso con catena e lucchetto è completamente 

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

risulta quanto segue riportando il certificato in originale: 



Tribunale Civile di Velletri-Sez.Procedure Concorsuali 

Liq.Giudiziale n.31/2023 CASTAGNOLE IMMOBILIARE EDILIZIA srl 

 

24 

 

 



Tribunale Civile di Velletri-Sez.Procedure Concorsuali 

Liq.Giudiziale n.31/2023 CASTAGNOLE IMMOBILIARE EDILIZIA srl 

 

25 

 

 



Tribunale Civile di Velletri-Sez.Procedure Concorsuali 

Liq.Giudiziale n.31/2023 CASTAGNOLE IMMOBILIARE EDILIZIA srl 

 

26 

 

 

 



Tribunale Civile di Velletri-Sez.Procedure Concorsuali 

Liq.Giudiziale n.31/2023 CASTAGNOLE IMMOBILIARE EDILIZIA srl 

 

27 

 

 

 

Pertanto, come suindicato le particelle 1769 e 1762 del Foglio 29 rappresentano la 

viabilità e pertanto non sono trasferibili. 

La particella 1762, seppur ricadente in zona B/3 non ha superficie sufficiente per 

l’edificazione in quanto ha una consistenza di soli mq.71,00 catastali con un 

perimetro che per ampiezza non consente i regolari distacchi prescritti dalla 

normativa. 

Tale terreno pertanto per le sue peculiarità, non può essere valutato come un 

terreno edificabile in quanto non presenta la necessaria consistenza, né come 

agricolo per la posizione all’interno di area urbanizzata:  

Ipotizzando un utilizzo come parcheggio scoperto da un eventuale 

aggiudicatario, il giusto valore di stima può 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 viabilità  

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 

potenzialità edificatorie per la esigua consistenza, è 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 l’incarico ricevuto al solo scopo di fare conoscere ai giudici la verità. 

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 l’Autorità Giudiziaria lo 

ritenga opportuno. 

 

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

 

Roma, lì 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 


