
TRIBUNALE ORDINARIO ROMA SEZIONE ALLIMENTARE 

«Ostilia S.r.l.» C.P. n. 71/2021   G.D.: Dr. Francesco Cottone  

VALUTAZIONE COMPENDIO IMMOBILIARE 

A. PREMESSA: 

Il sottoscritto Dr. Ing. Emilio Belcastro iscritto all’Albo Ingegneri 

Provincia di Roma n. 12425, con studio in Roma Via dei Gracchi 187, su ri-

chiesta pervenuta da parte Avv. Maria Federica Olivieri n.q. Commissario 

Giudiziale «Concordato Preventivo 71/2021 Ostilia S.r.l.» in riferimento alle 

valutazioni espresse dall’Ing. Maurizio De Blasi, Arch. Margherita Aledda 

e Francesco Rocca, Ing. Pietro Salvatore Abiuso ed Ing. Massimo Gandol-

fo (elaborati prodotti in sede presentazione istanza per ammissione pro-

cedura concordataria) relative ai beni immobili di proprietà della «Ostilia 

S.r.l.»  con sede in Roma Via Antonio Bertoloni 10, ubicati in Comune di 
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Cerveteri (RM) e di Roma, anche al fine di accertarne la possibilità di pro-

cedere (nella fase di liquidazione giudiziaria) alla loro messa in vendita, 

sulla base della documentazione ricevuta, si appresta, n.q. CTU, a formula-

re un giudizio valutativo del compendio facente parte del Concordato Pre-

ventivo n. 71/2021 (Tribunale Ordinario Roma Sez. Fallimentare).  

Pertanto, accettato l'incarico, lo scrivente CTU, sulla base docu-

mentazione ricevuta da parte dell’Avv. Maria Federica Olivieri (n.q. Com-

missario Giudiziale) e dei Consulenti della Ostilia s.r.l., ha proceduto ad 

effettuare in data 7 settembre 2022 un accesso in località Marina di 

Cerveteri (RM) presso i locali commerciali, ex volumi tecnici e stabilimenti 

balneari, per rilevarne consistenza e stato manutentivo con il conforto 

delle planimetrie catastali, effettuando un rilievo fotografico e presso gli 

appezzamenti di terreno consistenti in aree non edificate (ad oggi ancora 

in catasto terreni anche se non sono coltivati) dove su alcune parti, dopo 

l’approvazione della Variante Speciale per il Recupero Urbanistico e Riqua-

lificazione del Nucleo Abusivo, sarà possibile trasformarle in aree edifi-

cabili, con il conforto degli estratti urbanistici in atti.  

Parimenti, per quanto riguarda i terreni ubicati in Comune di Roma 

Valle dell’Aniene (Monte Sacro), ha proceduto ad effettuare, in data 27 

settembre 2022, un accesso presso detti terreni consistenti, attualmente 

in aree, dal punto di vista catastale, agricole (non coltivate) e non edifica-

te, sempre con il conforto degli estratti catastali/urbanistici in atti. 
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Sulla base di quanto è stato possibile verificare negli accessi com-

piuti, lo scrivente Consulente Tecnico, stante i giudizi di stima espressi da 

parte Ing. Maurizio De Blasi, Arch. Margherita Aledda e Francesco Rocca, 

Ing. Abiuso che, infine, da parte Ing. Gandolfo (relazioni prodotte in sede 

presentazione istanza ammissione alla procedura concordataria) ha proce-

duto a redigere il presente rapporto peritale. 

B. INDIVIDUAZIONE CATASTALE DEI BENI: 

Sulla base di quanto elencato nelle certificazioni ipocatastali pre-

disposte dal Notaio Dr. Vittorio Occorsio di Roma del 16 settembre 2021 

(per gli immobili in Cerveteri) e 7 ottobre 2021 (per gli immobili in Roma), 

nei due decreti di trasferimento emessi nella procedura esecutiva iscritta 

al RG n. 107/2017 dal Presidente Tribunale di Civitavecchia, nel Decreto di 

Assegnazione al Demanio Marittimo del 21 maggio 2020, dai riscontri tra 

la documentazione trasmessa allo scrivente CTU (allegata agli atti del 

presente concordato), dallo stato attuale dei luoghi, che, infine, dalle in-

dagini svolte in sede di accesso in loco, le unità immobiliari residuali fa-

centi capo ad Ostilia S.r.l., che saranno, in parte, oggetto presente rela-

zione estimativa, risultano essere così contraddistinte in catasto: 

1) Immobili in Cerveteri (RM) suscettibili di valutazione economica: 

• foglio 53 partt. 1392, 1393, 1394, 1395, 1396 e 1397 Lungomare Navi-

gatori Etruschi snc PT ZC 2 ctg D/7 RC € 852,15 (in catasto cointesta-

to con "Associazione Nautica Campo di Mare” ciascuno per i propri diritti); 
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• foglio 53 partt. 1466/1467/1468/1476/1477 sub 1 e sub 2, part. 1478 

Lungomare Navigatori Etruschi snc PT ZC 2 ctg D/8 RC € 26.178,00 

(vedi Stabilimento Quadrifoglio); 

• foglio 53 partt. 1487/1488 Lungomare Navigatori Etruschi 13 PT ZC  

2 ctg D/8 RC € 4.404,00 (vedi Stabilimento Lemon Beach); 

• foglio 53 part. 530 sub 1 Piazza Primarosa PT int. 1 ZC 2 ctg C/1 cl. 5 

cons. m² 29 sup. cat. m² 35 RC € 787,80; 

• foglio 53 part. 530 sub 2 Piazza Primarosa PT int. 2 ZC 2 ctg C/1 cl. 4 

cons. m² 38 sup. cat. m² 40 RC € 887,07; 

• foglio 53 part. 530 sub - Piazza Primarosa PT int. 4 non censito 

• foglio 53 part. 530 sub 5 Piazza Primarosa PT int. 5 ZC 2 ctg C/1 cl. 4 

cons. m² 38 sup. cat. m² 47 RC € 887,07; 

• foglio 53 part. 530 sub 6 Piazza Primarosa PT int. 6 ZC 2 ctg C/1 cl. 5 

cons. m² 29 sup. cat. m² 35 RC € 787,80; 

• foglio 53 part. 530 sub 16 Piazza Primarosa PT 2 int. 7/A sc. U ZC 2 

ctg. C/2 cl. 2 cons. m² 41 sup. m² 43 RC € 209,63; 

• foglio 53 part. 1153 sub 1 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 29 sup. cat. m² 33 RC € 581,12; 

• foglio 53 part. 1153 sub 2 Piazza Primarosa snc PT ZC ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 38 sup. cat. m² 41 RC € 761,46; 

• foglio 53 part. 1153 sub 3 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 39 sup. cat. mq 41 RC € 781,50; 
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• foglio 53 part. 1153 sub 4 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 39 sup. cat. m² 42 RC € 781,50; 

• foglio 53 part. 1153 sub 5 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 38 sup. cat. m² 42 RC € 761,46; 

• foglio 53 part. 1153 sub 6 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg. C/1 cl. 3 

cons. m² 29 sups. cat. m² 32 RC € 581,12; 

• foglio 53 part. 1153 sub 502 Piazza Primarosa P2 int. 7/A sc. A ZC 2 

ctg C/2 cl. 5 cons. m² 40 up. cat. m² 47 RC € 326,40; 

• foglio 53 part. 1154 sub 1 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 30 sup. cat. m² 34 RC € 601,16; 

• foglio 53 part. 1154 sub 2 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 38 sup. cat. m² 43 RC € 761,46; 

• foglio 53 part. 1154 sub 3 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 4 

cons. m² 51 sup. cat. m² 53 RC € 1.190,54; 

• foglio 53 part. 1154 sub 4 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 4 

cons. m² 45 sup. cat. m² 53 RC € 1.050,47; 

• foglio 53 part. 1154 sub 5 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 40 sup. cat. m² 43 RC € 801,54; 

• foglio 53 part. 1154 sub 6 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg. C/1 cl. 3 

cons. m² 30 sup. cat. m² 33 RC € 601,16; 

• foglio 53 part. 1154 sub 7 Via dei Giacinti snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 4 

cons. m² 60 sup. cat. m² 65 RC € 1.400,63; 
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• foglio 53 part. 1154 sub 8 Via dei Giacinti snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 40 sup. cat. m² 42 RC € 801,54; 

• foglio 53 part. 1154 sub 9 Via dei Giacinti snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 34 sup. cat. m² 38 RC € 681,31; 

• foglio 53 part. 1154 sub 501 Via dei Giacinti P2 int. 5/A sc. A ZC 2 ctg 

C/2 cl. 5 cons. m² 40 sup. cat. m² 47 RC € 326,40; 

• foglio 53 part. 1155 sub 1 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 29 sup. cat. m² 33 RC € 581,12; 

• foglio 53 part. 1155 sub 2 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 38 sup. cat. m² 41 RC € 761,46; 

• foglio 53 part. 1155 sub 3 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 39 sup. cat. mq 43 RC € 781,50; 

• foglio 53 part. 1155 sub 4 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 39 sup. cat. m² 42 RC € 781,50; 

• foglio 53 part. 1155 sub 5 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 38 sup. cat. m² 43 RC € 761,46; 

• foglio 53 part. 1155 sub 6 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 29 sup. cat. m² 32 RC € 581,12; 

• foglio 53 part. 505 sub 502 Piazza Primarosa snc P2 int. 7A ZC 2 ctg 

C/2 cl. 2 cons. m² 40 sup. cat. m² 48 RC € 204,52; 

• foglio 53 part. 1159 sub 1 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg. C/1 cl. 3 

cons. m² 29 sup. cat. m² 27 RC € 581,12; 
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• foglio 53 part. 1159 sub 2 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 38 sup.cat. m² 44 RC € 761,46; 

• foglio 53 part. 1159 sub 3 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 39 sup. cat. m² 43 RC € 781,50; 

• foglio 53 part. 1159 sub 4 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 39 sup. cat. m² 43 RC € 781,50; 

• foglio 53 part. 1159 sub 5 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 38 sup. cat. m² 45 RC € 761,46; 

• foglio 53 part. 1159 sub 6 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 29 sup. cat. m² 33 RC € 581,12; 

• foglio 53 part. 491 sub 502 Piazza Primarosa snc P2 int. 7A ZC 2 ctg 

C/2 cl. 2 cons. m² 40 sup. cat. m² 46 RC € 204,52; 

• foglio 53 part. 1160 sub 1 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 29 sup. cat. m² 35 RC € 581,12; 

• foglio 53 part. 1160 sub 2 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 38 sup. cat. m² 43 RC € 761,46; 

• foglio 53 part. 1160 sub 3 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 39 sup. cat. m² 44 RC€ 781,50; 

• foglio 53 part. 1160 sub 4 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 39 sup. cat. m² 43 RC € 781,50; 

• foglio 53 part. 1160 sub 5 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 38 sup. cat. m² 44 RC € 761,46; 
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• foglio 53 part. 1160 sub 6 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 29 sup. cat. m² 33 RC € 581,12; 

• foglio 53 part. 1160 sub 501 Piazza Primarosa snc P2 ZC 2 ctg C/2 cl. 

2 cons. m² 40 sup. cat. m² 47 RC € 204,22; 

• foglio 53 part. 1162 sub 1 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 29 sup. cat. mq 29 RC € 581,12; 

• foglio 53 part. 1162 sub 2 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 38 sup. cat. m² 33 RC € 761,46; 

• foglio 53 part. 1162 sub 3 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 39 sup. cat. m² 37 RC € 781,50; 

• foglio 53 part. 1162 sub 4 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. mq. 39 sup. cat. m² 36 RC € 781,50; 

• foglio 53 part. 1162 sub 5 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 38 sup. cat. m² 37 RC € 761,46; 

• foglio 53 part. 1162 sub 6 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 29 sup. cat. m² 25 RC € 581,12; 

• foglio 53 part. 495 sub 502 Piazza Primarosa snc P2 int. 7A ZC 2 ctg 

C/2 cl. 2 cons. m² 40 sup. cat. m² 47 RC € 204,52; 

• foglio 53 part. 1165 sub 1 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 29 sup. cat. m² 27 RC € 581,12; 

• foglio 53 part. 1165 sub 2 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 38 sup. cat. m² 36 RC € 761,46; 
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• foglio 53 part. 1165 sub 3 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 39 sup. cat. m² 33 RC € 781,50; 

• foglio 53 part. 1165 sub 4 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 39 sup. cat. m² 39 RC € 781,50; 

• foglio 53 part. 1165 sub 6 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3   

cons. m² 29 sup. cat. m² 29 RC € 581,12; 

• foglio 53 part. 499 sub 502 Piazza Primarosa snc P2 int. 7A ZC 2 ctg 

C/2 cl. 2 cons. m² 40 sup. cat. m² 47 RC € 204,52; 

• foglio 53 part. 1166 sub 1 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 30 sup. cat. m² 30 RC € 601,16; 

• foglio 53 part. 1166 sub 2 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 38 sup. cat. m² 38 RC € 761,46; 

• foglio 53 part. 1166 sub 3 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 4 

cons. m² 51 sup. cat. m² 54 RC € 1.190,54; 

• foglio 53 part. 1166 sub 4 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 4 

cons. m² 45 sup. cat. m² 44 RC € 1.050,47; 

• foglio 53 part. 1166 sub 5 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 40 sup. cat. m² 35 RC € 801,54; 

• foglio 53 part. 1166 sub 6 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 30 sup. cat. m² 30 RC € 601,16; 

• foglio 53 part. 1166 sub 7 Lungomare Navigatori Etruschi snc PT ZC 2 

ctg C/1 cl. 4 cons. m² 60 sup. cat. m² 62 RC € 1.400,63; 
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• foglio 53 part. 1166 sub 8 Lungomare Navigatori Etruschi snc PT ZC 2 

ctg C/1 cl. 3 cons. m² 40 sup. cat. m² 36 RC € 801,54; 

• foglio 53 part. 1166 sub 9 Lungomare Navigatori Etruschi snc PT ZC 2 

ctg C/1 cl. 3 cons. m² 34 sup. cat. m² 34 RC € 681,31; 

• foglio 53 part. 504 sub 502 Lungomare Navigatori Etruschi snc PT ZC 

2 ctg C/2 cl. 2 cons. m² 40 sup. cat. m² 47 RC € 204,52; 

• foglio 53 part. 1167 sub 1 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 29 sup. cat. m² 30 RC € 581,12; 

• foglio 53 part. 1167 sub 2 Piazza Primarosa snc PT ZC ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 38 sup. cat. mq 39 RC € 761,46; 

• foglio 53 part. 1167 sub 3 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 39 sup. cat. m² 39 RC € 781,50; 

• foglio 53 part. 1167 sub 4 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 39 sup. cat. m² 39 RC € 781,50; 

• foglio 53 part. 1167 sub 5 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg C/1 cl. 3 

cons. m² 38 sup. cat. m² 40 RC € 761,46; 

• foglio 53 part. 1167 sub 6 Piazza Primarosa snc PT ZC 2 ctg. C/1 cl. 3 

cons. m² 29 sup. cat. m² 29 RC € 581,12; 

• foglio 53 part. 534 sub 502 Piazza Primarosa snc P2 int. 7A ZC 2 ctg 

C/2 cl. 2 cons. m² 40 sup. cat. m² 47 RC € 204,52; 

• foglio 53 part. 1086 sub 8 Via del Gelsomino snc PT lotto 97 ZC 2 ctg 

C/6 cl. 3 cons. m² 15 sup. cat. m² 16 RC € 76,69; 
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• foglio 55 part. 1467 sub 8 Via del Giglio 4 PS1 int. 3 ZC 2 ctg C/2 cl. 1 

cons. m² 17 sup. cat. m² 20 RC € 74,63; 

• foglio 55 part. 1467 sub 9 Via del Giglio 4 PS1 int. 4 ZC 2 ctg C/2 cl. 1 

cons. m² 17 sup. cat. m² 19 RC € 74,63; 

• foglio 55 part. 1467 sub 13 Viale Adriatico 1/C PS1 int. 3 ZC 2 ctg C/6 

cl. 4 cons. m² 22 sup. cat. m² 24 RC € 131,80. 

2) Immobili in Cerveteri (RM) non suscettibili di valutazione economica 

(locali tecnici di cui non si ha traccia domande di condono ex L. 47/85)  

• foglio 53 partt. 368 sub 510 e 442 sub 510 Via delle Acacie lotto 508 

P2 ZC 2 ctg C/2 cl. 2 cons. m² 40 sup. cat. m² 49 RC € 204,52; 

• foglio 53 partt. 368 sub 511 e 442 sub 511 Via delle Acacie lotto 508 

P2 int. 6 ZC 2 2 cons. m² 60 lastrico solare; 

• foglio 53 part. 451 sub 9 Via delle Acacie snc P2 ZC 2 ctg C/2 cl. 2 

cons. m² 40 sup. cat. m² 32 RC € 204,52; 

• foglio 53 part. 1152 sub 9 Via delle Acacie snc P2 ZC 2 ctg C/2 cl. 2 

cons. m² 40 sup. cat. m² 51 RC € 204,52; 

• foglio 53 part. 462 sub 502 Via dei Giacinti snc P2 int. 7/A ZC 2 ctg 

C/2 cl. 2 cons. m² 58 sup. cat. m² 67 RC € 296,55; 

• foglio 53 part. 469 sub 502 Via dei Giacinti snc P2 int. 7/A ZC 2 ctg 

C/2 cl. 2 cons. m² 58 sup. cat. m² 67 RC € 296,55; 

• foglio 53 part. 474 sub 502 Via dei Giacinti snc P2 int. 7/A ZC 2 ctg 

C/2 cl. 2 cons. m² 58 sup. cat. m² 68 RC € 296,55; 
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• foglio 53 part. 481 sub 502 Via dei Giacinti snc P2 int. 7/A ZC 2 ctg 

C/2 cl. 2 cons. m² 58 sup. cat. m² 67 RC € 296,55; 

• foglio 53 part. 1144 sub 501 Via dei Giacinti snc P2 int. 7/A sc. A ZC 2 

ctg C/2 cl. 5 cons. m² 30 sup. cat. m² 71 RC € 244,80; 

• foglio 53 part. 1146 sub 501 Via dei Giacinti snc P2 int. 7/A sc. A ZC 2 

ctg C/2 cl. 5 cons. m² 30 sup. cat. m² 73 RC € 244,80; 

• foglio 53 part. 1148 sub 503 Via dei Giacinti snc P2 int. 7/A ZC 2 ctg 

C/2 cl. 3 cons. m² 30 sup. cat. m² 35 RC € 179,73; 

• foglio 53 part. 551 sub 9 Via degli Ontani snc Lotto 528 P2 ZC 2 ctg 

C/2 cl. 2 cons. m² 40 sup. cat. m² 49 RC € 204,52; 

• foglio 53 part. 1163 sub 9 Via degli Ontani snc P2 ZC 2 ctg C/2 cl. 2 

cons. m² 40 sup. cat. m² 47 RC € 204,52; 

• foglio 53 part. 1164 sub 9 Via degli Ontani snc P2 ZC 2 ctg C/2 cl. 2 

cons. m² 40 sup. cat. m² 39 RC € 204,52; 

• foglio 53 part. 751 sub 502 Via dei Mughetti snc P2 int. 7/A ZC 2 ctg 

C/2 cl. 2 cons. m² 58 sup. cat. m² 65 RC € 296,55; 

• foglio 53 part. 755 sub 502 Via dei Mughetti snc P2 int. 7/A ZC 2 ctg 

C/2 cl. 2 cons. m² 58 sup. cat. m² 66 RC € 296,55; 

• foglio 53 part. 762 sub 502 Via dei Mughetti snc P2 int. 7/A ZC 2 ctg 

C/2 cl. 2 cons. m² 58 sup. cat. m² 69 RC € 296,55; 

• foglio 53 part. 766 sub 502 Via del Melograno snc P2 int. 7/A ZC 2 ctg 

C/2 cl. 2 cons. m² 58 sup. cat. m² 66 RC € 296,55; 
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• foglio 53 part. 1094 sub 501 Via delle Aralie snc P2 int. 7/A sc. A ZC 2 

ctg C/2 cl. 5 cons. m² 30 sup. cat. m² 71 RC € 244,80; 

• foglio 53 part. 1156 sub 9 Via degli Olmi snc P2 ZC 2 ctg C/2 cl. 2 

cons. m² 40 sup. cat. m² 51 RC € 204,52; 

• foglio 53 part. 1157 sub 9 Via degli Olmi snc P2 ZC 2 ctg C/2 cl. 2 

cons. m² 40 sup. cat. m² 48 RC € 204,52; 

• foglio 53 part. 1161 sub 9 Via degli Olmi snc P2 ZC 2 ctg C/2 cl. 2 

cons. m² 40 sup. cat. m² 48 RC € 204,52; 

3) Terreni in Comune di Cerveteri (RM) inseriti nel foglio 53 

3.1) terreni ad uso agricolo nella disponibilità dell’Ostilia S.r.l.: 

1 superficie ha 00.53.00 2 superficie ha 02.62.00 17 superficie ha 05.70.26 

113 superficie ha 00.07.71 120 superficie ha 00.02.60 121 superficie ha 00.09.72 

123 superficie ha 00.09.75 125 superficie ha 00.09.75 127 superficie ha 00.09.75 

129 superficie ha 00.09.75 131 superficie ha 00.09.75 133 superficie ha 00.09.58 

135 superficie ha 00.09.75 137 superficie ha 00.09.75 138 superficie ha 00.09.75 

139 superficie ha 00.09.75 140 superficie ha 00.09.75 141 superficie ha 00.16.46 

142 superficie ha 00.09.96 143 superficie ha 00.08.50 144 superficie ha 00.00.03 

146 superficie ha 00.00.54 147 superficie ha 00.04.26 148 superficie ha 00.04.36 

149 superficie ha 00.02.30 150 superficie ha 00.00.12 151 superficie ha 00.10.64 

152 superficie ha 00.10.26 154 superficie ha 00.09.96 155 superficie ha 00.09.96 

156 superficie ha 00.09.96 157 superficie ha 00.09.96 158 superficie ha 00.05.70 

159 superficie ha 00.09.96 160 superficie ha 00.05.60 161 superficie ha 00.09.96 
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162 superficie ha 00.07.66 163 superficie ha 00.09.96 166 superficie ha 00.09.76 

165 superficie ha 00.09.17 341 superficie ha 00.37.70 379 superficie ha 00.02.09 

778 superficie ha 00.03.90 1028 superficie ha 00.91.96 1033 superficie ha 03.91.85 

1034 superficie ha 01.01.04 1038 superficie ha 00.37.60 1047 superficie ha 00.39.56 

1054 superficie ha 00.47.20 1510 superficie ha 00.02.09 1539 superficie ha 03.09.23 

1540 superficie ha 00.19.38 1544 superficie ha 00.17.07 1552 superficie ha 01.50.68 

3.2) terreni ceduti al Comune di Cerveteri per le opere di urbanizzazione:  

14/p superficie ha 02.54.46 21 superficie ha 00.05.36 52 superficie ha 00.00.01 

111 superficie ha 00.02.80 8 superficie ha 00.89.66 13 superficie ha 00.52.92 

16/p superficie ha 02.83.35 1031 superficie ha 01.02.46 750 superficie ha 00.00.10 

1056 superficie ha 00.00.32 1062 superficie ha 00.03.28 1063 superficie ha 00.02.80 

1032 superficie ha 00.45.58 806 superficie ha 00.00.48 

3.3) terreni ceduti al Comune di Cerveteri perché rientranti nella riquali-

ficazione aree urbane ex variante speciale (anno 2022) e piano particella-

re (perimetrazione 2016) aree che il Comune di Cerveteri dovrà acquisire: 

1035 superficie ha 02.53.86 1036 superficie ha 00.09.00 1037 superficie ha 01.56.40 

1042 superficie ha 00.00.65 1043 superficie ha 00.05.96 1044 superficie ha 00.05.28 

1046 superficie ha 00.25.36 1052 superficie ha 00.97.40 1053 superficie ha 00.05.30 

1048 superficie ha 00.29.18 1057 superficie ha 00.05.20 1058 superficie ha 00.17.68 

1060 superficie ha 00.08.23 1061 superficie ha 00.05.20 1537 superficie ha 02.57.08 

164 superficie ha 00.09.14 1040 superficie ha 00.22.80  1030 superficie ha 00.33.66 

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo
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3.4) terreni che dalle indagini e/o riscontri svolti tra documentazione in 

atti e stato dei luoghi, sono stati trasformati, alcune volte in: aree urbane 

di P.U., assi stradali, marciapiedi, aree sedime fabbricati, aree cortilizie 

condominiali a servizio fabbricati, aree a verde a servizio unità abitative 

poste al piano terreno, etc. che non sono più nella disponibilità della Pro-

prietà e di cui non si ha traccia del trasferimento ad altri soggetti: 

80 superficie ha 00.09.50 399 superficie ha 00.13.86 463 superficie ha 00.02.04 

346 superficie ha 00.00.10  347 superficie ha 00.00.30 465 superficie ha 00.03.54 

348 superficie ha 00.00.03 349 superficie ha 00.01.28 467 superficie ha 00.00.6 

351 superficie ha 00.00.68 352 superficie ha 00.02.84 470 superficie ha 00.02.28 

456 superficie ha 00.03.40 457 superficie ha 00.00.07 473 superficie ha 00.02.55 

459 superficie ha 00.00.97 461 superficie ha 00.03.66 476 superficie ha 00.00.16 

478 superficie ha 00.01.89 479 superficie ha 00.00.33 480 superficie ha 00.05.33 

482 superficie ha 00.00.13 483 superficie ha 00.01.20 486 superficie ha 00.02.28 

484 superficie ha 00.03.66 485 superficie ha 00.01.70 488 superficie ha 00.00.15 

490 superficie ha 00.01.88 492 superficie ha 00.00.22 498 superficie ha 00.01.82 

493 superficie ha 00.02.90 494 superficie ha 00.02.40 501 superficie ha 00.03.05 

496 superficie ha 00.00.20 497 superficie ha 00.01.82 1045 superficie ha 00.01.84 

487 superficie ha 00.04.54 489 superficie ha 00.01.64 500 superficie ha 00.00.20 

501 superficie ha 00.03.05 503 sup. ha 00.04.54 Bar 1045 superficie ha 00.01.84 

506 superficie ha 00.02.54 507 superficie ha 00.01.42 508 superficie ha 00.00.51 

509 superficie ha 00.04.54 510 superficie ha 00.01.43 521 superficie ha 00.01.44 

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo
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511 superficie ha 00.00.15 512 superficie ha 00.01.90 524 superficie ha 00.02.68 

513 superficie ha 00.02.48 516 superficie ha 00.01.44 527 superficie ha 00.00.17 

517 superficie ha 00.01.82 518 superficie ha 00.00.72 529 superficie ha 00.02.53 

522 superficie ha 00.02.56 536 superficie ha 00.00.10 537 superficie ha 00.01.00 

526 superficie ha 00.02.65 542 superficie ha 00.01.46 543 superficie ha 00.00.72 

528 superficie ha 00.02.67 544 superficie ha 00.01.66 545 superficie ha 00.01.46 

532 superficie ha 00.00.46 546 superficie ha 00.03.82 547 superficie ha 00.02.23 

548 superficie ha 00.02.04 549 superficie ha 00.02.30 357 superficie ha 00.02.08 

552 superficie ha 00.00.15 553 superficie ha 00.02.20 361 superficie ha 00.01.68 

555 superficie ha 00.00.30 353 superficie ha 00.00.13 363 superficie ha 00.00.12 

354 superficie ha 00.01.80 355 superficie ha 00.01.68 365 superficie ha 00.00.36 

358 superficie ha 00.00.28 369 superficie ha 00.01.90 377 superficie ha 00.01.86 

362 superficie ha 00.04.20 371 superficie ha 00.00.08 1049 superficie ha 00.01.10 

364 superficie ha 00.01.10 373 superficie ha 00.00.34 380 superficie ha 00.02.68 

366 superficie ha 00.00.03 375 superficie ha 00.00.01 382 superficie ha 00.01.32 

367 superficie ha 00.01.36 376 superficie ha 00.02.70 383 superficie ha 00.02.14 

370 superficie ha 00.01.88 378 superficie ha 00.00.08 386 superficie ha 00.01.48 

372 superficie ha 00.00.35 1050 superficie ha 00.02.80 400 superficie ha 00.02.93 

374 superficie ha 00.03.75 381 superficie ha 00.02.93 402 superficie ha 00.01.58 

384 superficie ha 00.00.94 405 superficie ha 00.01.52 409 superficie ha 00.00.86 

391 superficie ha 00.00.85 410 superficie ha 00.02.36 411 superficie ha 00.01.36 

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo
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401 superficie ha 00.02.11 412 superficie ha 00.02.93 413 superficie ha 00.02.40 

403 superficie ha 00.00.94 414 superficie ha 00.01.56 415 superficie ha 00.00.87 

416 superficie ha 00.02.19 417 superficie ha 00.02.44 427 superficie ha 00.00.68 

418 superficie ha 00.02.93 419 superficie ha 00.01.75 429 superficie ha 00.03.08 

420 superficie ha 00.00.96 421 superficie ha 00.02.29 434 superficie ha 00.04.89 

422 superficie ha 00.01.74 423 superficie ha 00.02.46 437 superficie ha 00.00.71 

425 superficie ha 00.01.69 426 superficie ha 00.02.52 439 superficie ha 00.03.08 

441 superficie ha 00.01.00 428 superficie ha 00.03.88 443 superficie ha 00.02.02 

444 superficie ha 00.01.40 430 superficie ha 00.04.48 445 superficie ha 00.00.38 

446 superficie ha 00.01.10 436 superficie ha 00.03.72 447 superficie ha 00.00.07 

448 superficie ha 00.00.19 438 superficie ha 00.03.72 449 superficie ha 00.02.60 

450 superficie ha 00.03.00 440 superficie ha 00.04.50 452 superficie ha 00.00.15 

453 superficie ha 00.02.34 747 superficie ha 00.01.48 763 superficie ha 00.02.18 

748 superficie ha 00.00.14 752 superficie ha 00.03.42 767 superficie ha 00.00.17 

753 superficie ha 00.04.24 754 superficie ha 00.03.46 769 superficie ha 00.00.22 

756 superficie ha 00.01.50 757 superficie ha 00.00.13 771 superficie ha 00.02.04 

758 superficie ha 00.03.44 759 superficie ha 00.02.30 774 superficie ha 00.02.02 

760 superficie ha 00.00.20 761 superficie ha 00.03.58 1055 superficie ha 00.64.00 

765 superficie ha 00.02.50 715 superficie ha 00.02.58 716 superficie ha 00.02.12 

768 superficie ha 00.01.42 717 superficie ha 00.02.16 718 superficie ha 00.02.73 

770 superficie ha 00.03.06 720 superficie ha 00.02.25 719 superficie ha 00.02.52 

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo
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772 superficie ha 00.00.15 721 superficie ha 00.03.60 722 superficie ha 00.02.62 

775 superficie ha 00.01.80 723 superficie ha 00.02.98 724 superficie ha 00.03.60 

1059 superficie ha 00.41.06 725 superficie ha 00.02.60 726 superficie ha 00.00.01 

727 superficie ha 00.00.26 728 superficie ha 00.01.80 737 superficie ha 00.00.04 

729 superficie ha 00.02.10 730 superficie ha 00.01.85 739 superficie ha 00.00.80 

731 superficie ha 00.02.93 732 superficie ha 00.02.10 741 superficie ha 00.01.06 

733 superficie ha 00.01.85 734 superficie ha 00.02.02 743 superficie ha 00.01.33 

735 superficie ha 00.00.30 736 superficie ha 00.00.27 556 superficie ha 00.03.76 

738 superficie ha 00.00.50 560 superficie ha 00.01.66 561 superficie ha 00.01.70 

740 superficie ha 00.00.25 562 superficie ha 00.00.90 563 superficie ha 00.01.86 

742 superficie ha 00.00.46 564 superficie ha 00.02.93 565 superficie ha 00.02.23 

744 superficie ha 00.00.46 566 superficie ha 00.01.67 567 superficie ha 00.01.85 

559 superficie ha 00.00.14 568 superficie ha 00.00.84 569 superficie ha 00.01.34 

570 superficie ha 00.03.39 571 superficie ha 00.01.74 592 superficie ha 00.00.75 

572 superficie ha 00.01.83 573 superficie ha 00.01.64 595 superficie ha 00.04.25 

574 superficie ha 00.00.70 575 superficie ha 00.01.56 603 superficie ha 00.01.26 

576 superficie ha 00.04.16 577 superficie ha 00.01.31 606 superficie ha 00.01.87 

578 superficie ha 00.01.93 579 superficie ha 00.01.55 608 superficie ha 00.01.79 

580 superficie ha 00.01.87 581 superficie ha 00.00.68 610 superficie ha 00.01.64 

582 superficie ha 00.04.16 583 superficie ha 00.01.49 614 superficie ha 00.03.93 

584 superficie ha 00.01.58 585 superficie ha 00.01.30 593 superficie ha 00.03.62 

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo
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586 superficie ha 00.00.76 587 superficie ha 00.01.33 601 superficie ha 00.01.21 

590 superficie ha 00.01.98 591 superficie ha 00.02.12 605 superficie ha 00.01.64 

607 superficie ha 00.03.39 616 superficie ha 00.01.77 618 superficie ha 00.01.37 

609 superficie ha 00.01.71 620 superficie ha 00.01.37 622 superficie ha 00.01.43 

611 superficie ha 00.04.92 623 superficie ha 00.01.76 624 superficie ha 00.01.77 

615 superficie ha 00.01.76 625 superficie ha 00.01.72 626 superficie ha 00.02.93 

627 superficie ha 00.00.91 628 superficie ha 00.00.01 635 superficie ha 00.02.40 

629 superficie ha 00.02.10 630 superficie ha 00.00.71 639 superficie ha 00.00.57 

631 superficie ha 00.00.56 632 superficie ha 00.02.47 641 superficie ha 00.03.6 

633 superficie ha 00.02.31 634 superficie ha 00.00.28 643 superficie ha 00.01.85 

636 superficie ha 00.00.52 645 superficie ha 00.01.60 646 superficie ha 00.03.00 

640 superficie ha 00.02.36 647 superficie ha 00.03.60 648 superficie ha 00.03.55 

642 superficie ha 00.04.32 649 superficie ha 00.01.34 650 superficie ha 00.01.13 

644 superficie ha 00.00.15 651 superficie ha 00.03.00 652 superficie ha 00.03.60 

653 superficie ha 00.02.96 654 superficie ha 00.02.65 667 superficie ha 00.05.97 

655 superficie ha 00.03.00 656 superficie ha 00.03.60 669 superficie ha 00.05.02 

657 superficie ha 00.03.00 658 superficie ha 00.00.68 671 superficie ha 00.00.96 

659 superficie ha 00.00.02 660 superficie ha 00.02.10 673 superficie ha 00.03.60 

661 superficie ha 00.01.85 662 superficie ha 00.02.93 675 superficie ha 00.04.74 

663 superficie ha 00.02.31 664 superficie ha 00.01.80 677 superficie ha 00.03.44 

668 superficie ha 00.01.26 679 superficie ha 00.02.73 680 superficie ha 00.03.18 

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo
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670 superficie ha 00.01.26 682 superficie ha 00.03.00 683 superficie ha 00.02.73 

672 superficie ha 00.03.28 684 superficie ha 00.04.44 685 superficie ha 00.03.48 

674 superficie ha 00.03.28 686 superficie ha 00.03.60 687 superficie ha 00.03.40 

676 superficie ha 00.03.60 688 superficie ha 00.02.76 691 superficie ha 00.01.02 

678 superficie ha 00.03.96 693 superficie ha 00.00.30 694 superficie ha 00.02.88 

695 superficie ha 00.00.68 696 superficie ha 00.03.40 786 superficie ha 00.05.80 

697 superficie ha 00.00.64 698 superficie ha 00.03.36 790 superficie ha 00.05.80 

699 superficie ha 00.00.09 700 superficie ha 00.00.90 802 superficie ha 00.05.80 

701 superficie ha 00.03.08 702 superficie ha 00.00.05 806 superficie ha 00.00.48 

703 superficie ha 00.02.73 704 superficie ha 00.00.36 808 superficie ha 00.01.35 

705 superficie ha 00.02.46 706 superficie ha 00.00.02 810 superficie ha 00.01.56 

789 superficie ha 00.05.80 812 superficie ha 00.02.81 813 superficie ha 00.02.55 

793 superficie ha 00.05.80 814 superficie ha 00.00.54 815 superficie ha 00.02.55 

805 superficie ha 00.05.80 816 superficie ha 00.02.81 817 superficie ha 00.02.81 

807 superficie ha 00.01.19 819 superficie ha 00.02.79 820 superficie ha 00.02.81 

809 superficie ha 00.00.23 821 superficie ha 00.02.81 822 superficie ha 00.02.79 

811 superficie ha 00.01.83 823 superficie ha 00.02.79 824 superficie ha 00.02.81 

825 superficie ha 00.02.81 826 superficie ha 00.02.55 788 superficie ha 00.10.01 

827 superficie ha 00.00.54 828 superficie ha 00.02.55 792 superficie ha 00.10.01 

829 superficie ha 00.02.81 830 superficie ha 00.03.80 800 superficie ha 00.07.26 

831 superficie ha 00.03.50 833 superficie ha 00.03.50 1427 superficie ha 00.12.22 

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo
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834 superficie ha 00.04.00 835 superficie ha 00.03.80 1429 superficie ha 00.06.80 

836 superficie ha 00.03.78 837 superficie ha 00.03.98 1541 superficie ha 01.42.10 

838 superficie ha 00.04.00 839 superficie ha 00.02.06 1545 superficie ha 00.10.57 

840 superficie ha 00.03.35 841 superficie ha 00.03.78 791 superficie ha 00.10.01 

842 superficie ha 00.03.98 843 superficie ha 00.04.00 794 superficie ha 00.07.26 

844 superficie ha 00.03.40 845 superficie ha 00.03.50 804 superficie ha 00.10.01 

846 superficie ha 00.00.63 847 superficie ha 00.04.00 1428 superficie ha 00.02.44 

848 superficie ha 00.03.70 782 superficie ha 00.07.26 1538 superficie ha 00.84.59 

783 superficie ha 00.07.26 784 superficie ha 00.07.26 1542 superficie ha 00.53.44 

785 superficie ha 00.07.26 787 superficie ha 00.10.01 681 superficie ha 00.01.05  

3.5) terreni nella disponibilità di Ostilia suscettibili di futura edificabilità 

una volta approvata dalla Regione Lazio la Variante Speciale di riqualifica-

zione urbanistica: 

777 superficie ha 00.88.90 779 superficie ha 00.05.71  102 superficie ha 00.13.66  

780 superficie ha 00.00.46  89 superficie ha 00.07.20 1039 superficie ha 00.26.28  

22 superficie ha 00.01.77 

4) Terreni in Comune di Cerveteri (RM) inseriti nel foglio 55: 

4.1) terreni ad uso agricolo nella disponibilità dell’Ostilia S.r.l.: 

21 superficie ha 00.00.16 16 superficie ha 10.30.00 1486 superficie ha 00.57.95  

17 superficie ha 00.05.62 626 superficie ha 00.00.08 630 superficie ha 00.02.00 

627 superficie ha 00.00.08 628 superficie ha 00.00.91 632 superficie ha 00.00.13 

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo
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19 superficie ha 00.02.55 216 superficie ha 00.00.15 634 superficie ha 00.03.20 

621 superficie ha 00.00.36 622 superficie ha 00.00.02 637 superficie ha 00.02.34 

623 superficie ha 00.00.06 624 superficie ha 00.00.63 639 superficie ha 00.01.64 

1487 superficie ha 00.39.70 641 superficie ha 00.01.60 1484 superficie ha 00.16.93  

631 superficie ha 00.01.70 1492 superficie ha 01.74.00 1493 superficie ha 00.55.90 

633 superficie ha 00.03.99 1495 superficie ha 00.83.00 1475 superficie ha 00.10.92 

635 superficie ha 00.03.16 1476 superficie ha 00.70.48 1507 superficie ha 00.00.10 

638 superficie ha 00.03.99 754 superficie ha 00.03.35  755 superficie ha 00.03.78  

640 superficie ha 00.00.16 756 superficie ha 00.03.98  757 superficie ha 00.04.00  

758 superficie ha 00.01.19  759 superficie ha 00.01.09  734 superficie ha 00.11.19  

760 superficie ha 00.00.24  761 superficie ha 00.01.02  740 superficie ha 00.13.40 

762 superficie ha 00.00.97  779 superficie ha 00.51.63 743 superficie ha 00.05.26 

724 superficie ha 00.11.19  725 superficie ha 00.15.80 739 superficie ha 00.11.19  

726 superficie ha 00.05.46 729 superficie ha 00.07.00 742 superficie ha 00.00.67 

730 superficie ha 00.11.19  731 superficie ha 00.15.80 

4.2) terreni ceduti al Comune di Cerveteri per le opere di urbanizzazione: 

11 superficie ha 00.06.60 12 superficie ha 02.29.54 764 superficie ha 00.00.15 

6 superficie ha 00.62.29 18 superficie ha 00.79.62 777 superficie ha 00.00.17 

629 superficie ha 00.00.03 625 superficie ha 00.00.03 687 superficie ha 00.00.30 

1489 superficie ha 00.01.44 1491 superficie ha 00.05.88 708 superficie ha 00.00.48 

1477 superficie ha 00.40.00 642 superficie ha 00.00.09 715 superficie ha 00.00.36 

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo
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643 superficie ha 00.00.08 644 superficie ha 00.00.03 780 superficie ha 00.01.70 

645 superficie ha 00.00.10 1494 superficie ha 00.55.80 683 superficie ha 00.00.60 

1474 superficie ha 00.08.40 771 superficie ha 00.00.15 690 superficie ha 00.00.36 

712 superficie ha 00.00.30 

4.3) terreni ceduti al Comune di Cerveteri perché rientranti nella riquali-

ficazione aree urbane ex variante speciale (anno 2022) e piano particella-

re (perimetrazione 2016) aree che il Comune di Cerveteri dovrà acquisire: 

10 superficie ha 01.03.60 1496 superficie ha 00.04.05 1480 superficie ha 05.44.30 

1490 superficie ha 00.01.48 1476 superficie ha 00.70.48 1483 superficie ha 01.01.93 

1479 superficie ha 00.06.80 1488 superficie ha 00.11.04 1485 superficie ha 02.71.35  

1481 superficie ha 01.80.00 1478 superficie ha 00.07.60 1475 superficie ha 00.10.92 

1482 superficie ha 00.54.32 15 superficie ha 00.01.65 9 superficie ha 00.00.57 

682 superficie ha 00.01.68 693 superficie ha 00.02.80 778 superficie ha 00.00.60 

779 superficie ha 00.51.73 1505 superficie ha 00.00.17 150 superficie ha 00.00.17 

4.4) terreni che dalle indagini e/o riscontri svolti tra documentazione in 

atti e stato dei luoghi, sono stati trasformati, alcune volte in: aree urbane 

di P.U., assi stradali, marciapiedi, aree sedime fabbricati, aree cortilizie 

condominiali a servizio fabbricati, aree a verde a servizio unità abitative 

poste al piano terreno, etc. che non sono più nella disponibilità della Pro-

prietà e di cui non si ha traccia del trasferimento ad altri soggetti: 

39 superficie ha 00.00.07 27 superficie ha 00.00.44 783 superficie ha 00.10.00 

28 superficie ha 00.01.21 29 superficie ha 00.01.19 785 superficie ha 00.10.00 

Eugenia
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31 superficie ha 00.01.19 32 superficie ha 00.01.19 784 superficie ha 00.10.00 

33 superficie ha 00.01.19 34 superficie ha 00.01.19 786 superficie ha 00.10.00 

35 superficie ha 00.01.19 36 superficie ha 00.01.21 789 superficie ha 00.10.00 

37 superficie ha 00.00.44 38 superficie ha 00.00.09 794 superficie ha 00.09.16 

798 superficie ha 00.09.16 684 superficie ha 00.01.15 797 superficie ha 00.09.16 

1469 superficie ha 00.04.57 744 superficie ha 00.03.80 799 superficie ha 00.09.16 

746 superficie ha 00.00.63 747 superficie ha 00.03.70 801 superficie ha 00.09.16 

748 superficie ha 00.04.00 749 superficie ha 00.01.02 803 superficie ha 00.09.20 

750 superficie ha 00.03.80 751 superficie ha 00.03.78 692 superficie ha 00.02.50 

752 superficie ha 00.03.98 753 superficie ha 00.04.00 695 superficie ha 00.01.60 

773 superficie ha 00.00.53 774 superficie ha 00.00.0 697 superficie ha 00.01.80 

792 superficie ha 00.10.20 768 superficie ha 00.00.56 701 superficie ha 00.02.90 

796 superficie ha 00.09.16 704 superficie ha 00.10.01 706 superficie ha 00.01.06 

741 superficie ha 00.04.42 1745 superficie ha 00.07.44 716 superficie ha 00.01.20 

800 superficie ha 00.09.16 685 superficie ha 00.01.08 686 superficie ha 00.00.06 

802 superficie ha 00.09.16 688 superficie ha 00.00.96 691 superficie ha 00.01.20 

717 superficie ha 00.07.50 709 superficie ha 00.01.15 713 superficie ha 00.00.96 

696 superficie ha 00.07.26 719 superficie ha 00.10.00 720 superficie ha 00.10.00 

698 superficie ha 00.07.26 721 superficie ha 00.10.00 722 superficie ha 00.08.41 

703 superficie ha 00.04.90 723 superficie ha 00.07.00 732 superficie ha 00.04.36 

735 superficie ha 00.05.11 736 superficie ha 00.07.00 1802 superficie ha 00.07.86 

 

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo



 

 

 

 

25 

4.5) terreni nella disponibilità Ostilia suscettibili di futura edificabilità 

una volta approvata dalla Regione Lazio la Variante Speciale di riqualifica-

zione urbanistica: 

1486 superficie ha 00.57.95 1484 superficie ha 00.16.93 757 superficie ha 00.04.00  

714 superficie ha 00.00.9 739 superficie ha 00.11.19  759 superficie ha 00.01.09  

742 superficie ha 00.00.67  689 superficie ha 00.00.96 761 superficie ha 00.01.02  

724 superficie ha 00.11.19  730 superficie ha 00.11.19  765 superficie ha 00.00.51 

734 superficie ha 00.11.19  754 superficie ha 00.03.35  767 superficie ha 00.00.08 

755 superficie ha 00.03.78 756 superficie ha 00.03.98  769 superficie ha 00.00.60 

776 superficie ha 00.00.60 762 superficie ha 00.00.97  768 superficie ha 00.00.56 

758 superficie ha 00.01.19  766 superficie ha 00.00.53 772 superficie ha 00.00.51 

760 superficie ha 00.00.24  

 

5) Terreni in Comune di Cerveteri (RM) inseriti nel foglio 61: 

5.1) terreni ad uso agricolo nella disponibilità dell’Ostilia S.r.l.: 

3 superficie ha 00.56.76 123 superficie ha 00.13.60 116 superficie ha 00.05.94 

239 superficie ha 00.03.56 127 superficie ha 00.13.40 119 superficie ha 00.13.52 

117 superficie ha 00.13.52 244 superficie ha 00.26.50 125 superficie ha 00.13.60 

5.2) terreni ceduti al Comune di Cerveteri per le opere di urbanizzazione: 

1 superficie ha 00.00.50 57 superficie ha 00.00.36 68 superficie ha 00.06.66 

240 superficie ha 00.00.42 247 superficie ha 00.01.25 106 superficie ha 00.00.56 

245 superficie ha 00.10.44 

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo
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5.3) terreni ceduti al Comune di Cerveteri perché rientranti nella riquali-

ficazione aree urbane ex variante speciale (anno 2022) e piano particella-

re (perimetrazione 2016) aree che il Comune di Cerveteri dovrà acquisire: 

5 superficie ha 00.66.01 315 superficie ha 00.50.60 241 superficie ha 00.02.98 

246 superficie ha 00.02.00 249 superficie ha 00.07.05 317 superficie ha 00.02.12 

104 superficie ha 00.00.20 2 superficie ha 00.37.06 106 superficie ha 00.00.20 

5.4) terreni che dalle indagini svolte e dai riscontri tra documentazione in 

atti e stato dei luoghi, sono stati trasformati, alcune volte, in: aree urba-

ne di P.U., assi stradali, marciapiedi, aree di sedime fabbricati, aree corti-

lizie condominiali a servizio fabbricati, aree a verde a servizio unità abi-

tative poste al piano terreno, etc. che non sono più nella disponibilità della 

Proprietà e di cui non si ha traccia del trasferimento ad altri soggetti: 

107 superficie ha 00.01.20 69 superficie ha 00.01.90 109 superficie ha 00.01.20 

70 superficie ha 00.00.10 71 superficie ha 00.00.20 113 superficie ha 00.01.20 

72 superficie ha 00.00.98 73 superficie ha 00.00.16 118 superficie ha 00.11.19 

74 superficie ha 00.03.08 103 superficie ha 00.01.15 124 superficie ha 00.11.19 

58 superficie ha 00.00.18 59 superficie ha 00.00.42 289 superficie ha 00.05.50 

60 superficie ha 00.00.05 61 superficie ha 00.00.18 115 superficie ha 00.08.60 

62 superficie ha 00.00.80 63 superficie ha 00.00.06 318 superficie ha 00.01.05 

64 superficie ha 00.00.18 65 superficie ha 00.00.54 97 superficie ha 00.01.80 

66 superficie ha 00.00.60 67 superficie ha 00.00.03 98 superficie ha 00.02.40 

80 superficie ha 00.01.60 83 superficie ha 00.01.90 99 superficie ha 00.00.56 

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo
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84 superficie ha 00.01.70 87 superficie ha 00.02.56 100 superficie ha 00.00.15 

88 superficie ha 00.03.36 89 superficie ha 00.01.64 101 superficie ha 00.00.63 

92 superficie ha 00.01.70 93 superficie ha 00.02.36 102 superficie ha 00.00.18 

94 superficie ha 00.02.08 96 superficie ha 00.02.78 

6) Terreni in Comune di Cerveteri (RM) inseriti nel foglio 62 

6.1) terreni ad uso agricolo nella disponibilità dell’Ostilia S.r.l.: 

2 superficie ha 00.07.50 

 

4 superficie ha 17.68.90 

 5 superficie ha 00.20.10 

 

122 superficie ha 10.73.00 

 7) Terreni in Comune di Roma foglio 278 sez. A con seguenti particelle: 

60 superficie ha 00.56.70 562 superficie ha 00.12.80 349 superficie ha 00.03.80 

134 superficie ha 00.12.10 133 superficie ha 00.23.94 

8) Terreni in Comune di Roma foglio 279 sez. A con seguenti particelle: 

47AA sup. ha 00.05.50 304 sup. ha 00.28.59 204 sup. ha 00.00.20 

50 sup. ha 00.09.60 306 sup. ha 00.03.20 303 sup. ha 04.43.21 

210AB sup. ha 00.03.60 47AB sup. ha 00.33.20 305 sup. ha 01.81.80 

209 sup. ha 00.15.40 210AA sup. ha 00.02.60 

9) Terreni in Comune Roma foglio 280 sez. A con seguenti particelle: 

43 superficie ha 00.31.30 

h)  

70 superficie ha 00.14.80 

 80AA superficie ha 00.01.41 

 

80AB superficie ha 00.18.99 

 81 superficie ha 00.70.60 

 

82AA superficie ha 01.23.96 

 82AB superficie ha 00.16.84 

 

84 superficie ha 01.08.00 

 859AA superficie ha 07.80.11 

 

859AB superficie ha 10.07.40 

 

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo
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Da quanto riferisce il Notaio Dr. Vittorio Occorsio, nella sua nota 

ipocatastale, le unità immobiliari di cui sopra risultano essere di proprietà 

della Ostilia S.r.l. con sede in Roma in forza sia di atto di fusione societa-

ria con rogito Notaio Dr. Alberto Misurale di Roma del 21 maggio 1968 

Rep. 253168 Racc. 20077 (reg.to a Roma in data 6 giugno 1968 al n. 7503 

Serie F trascritto Civitavecchia in data 18 agosto 1968 ai nn. 1777, 1778 

e 1779 di formalità) che di Verbale di assemblea straordinaria rogito No-

taio Dr. Alberto Politi di Roma del 30 giugno 1997 Rep. 37289 e Racc. 

14694 con cui "Ostilia S.p.A." si è trasformata in società a responsabilità 

limitata assumendo denominazione di "Ostilia S.r.l." 

C. CONSIDERAZIONI VARIE: 

Stanti le relazioni estimative depositate in atti, lo scrivente CTU, 

sulla scorta delle considerazioni esposte dai CTP della Ostilia S.r.l. nei ri-

spettivi elaborati, è dell’avviso che le stime che sono state effettuate ed 

il nuovo giudizio estimativo che verrà fatto, debbano partire dal presup-

posto che le unità immobiliari ubicate nel Comune di Cerveteri site in loca-

lità Campo di Mare (in special modo i locali commerciali) dovranno essere 

tutte sanate in conformità a quanto previsto nella Variante Speciale 

al PRG adottata con delibera C.C. n. 37 del 6 agosto 2021 ed effet-

tuate, da parte del Comune, tutte quelle opere di riqualificazione e 

recupero urbanistico delle aree circostanti dette unità immobiliari. 

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo
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Dalla lettura della documentazione prodotta in atti e dal sopralluo-

go effettuato in data 7 settembre 2022, è risultato che dette unità rica-

dono nella perimetrazione ex Variante Speciale del Comune di Cerveteri, 

che prevede la riqualificazione urbanistica di parte del Comprensorio di 

Campo di Mare (sorto in origine in modo spontaneo), con interventi di re-

cupero delle carenze infrastrutturali (vedi spazi pubblici e servizi) di mi-

glioramento viabilità, d’integrazione e potenziamento opere di urbanizza-

zione primaria esistenti, di arricchimento della parte già edificata, dotan-

dola di aree da adibirsi a verde pubblico e parcheggi, in conformità con gli 

standard urbanistici, il tutto attuabile con l’acquisizione da parte del Co-

mune, delle aree necessarie per attuare detta riqualificazione (la cui va-

riante prevede la cessione a titolo gratuito da parte dell’Ostilia S.r.l. delle 

aree di sua proprietà) 1 ed infine integrando gli interventi di recupero ur-

banistico della località Campo di Mare con nuovi progetti di riqualificazio-

ne sia del lungomare che dell’arenile. 

La località «Campo di Mare» è stata suddivisa in lotti di piccola di-

mensione dai proprietari terrieri che a partire dagli anni ’60 fino anni ’70 

vi hanno realizzato gli edifici costituenti “Lottizzazione Campo di Mare”. 

 
1 Con atto stipulato in data 28 febbraio 2022 previa autorizzazione Organi della Procedura, Ostilia 

S.r.l. ha trasferito al Comune di Cerveteri i terreni siti in Lungomare dei Navigatori Etruschi, località 

Campo di Mare (Comune di Cerveteri) compresi tra Fosso Zambra, Ferrovia Roma - Pisa, Via Fontana 

Morella, proprietà Ente Maremma e arenile demaniale, e più in particolare nell'area adiacente Lungo-

mare dei Navigatori Etruschi, distinti in catasto terreni al: foglio 53 partt. 1035-1036-1037-1042-

1043-1044-1046-1048-1052-1053-1057-1058-1059-1060-1061-1537; foglio 61 partt. 5-241-246-249-

315-317 (con la precisazione che per part. 1059, Piazza Prima Rosa, e part. n. 1537, terreno demaniale 

adiacente sbocco del Fiume Zambra, il trasferimento è soltanto parziale, con relativo frazionamento). 
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I locali ed i volumi tecnici della presente stima sono ubicati nelle 

immediate vicinanze «Lungomare dei Navigatori Etruschi» al piano terra e 

per quanto riguarda i volumi tecnici al secondo piano di n. 10 palazzine che 

circondano Piazza Primarosa, attualmente in stato di semi/abbandono, solo 

in parte pavimentata, al cui centro è stato edificato un fabbricato ad un 

livello fuori terra (BAR), con destinazione commerciale, non utilizzato.  

Per ciascuna delle unità facenti parte del compendio dell’Ostilia 

S.r.l. sono state compilate schede (allegate in appendice) con all’interno 

notizie utili di dettaglio per: stato consistenza/conservazione, situazione 

catastale/urbanistica, criteri adottati per la valutazione singole unità.  

Gli immobili in questione sorgono su Piazza Primarosa, al piano ter-

ra delle palazzine ricadenti sui lotti nn. 510, 511, 512, 517, 518, 521, 522, 

525, 526, 527 e 530. 
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D. SITUAZIONE URBANISTICA: 

D.1) Locali commerciali/tecnici in Comune di Cerveteri (RM) 

Per meglio comprendere fatti e vicende che hanno preceduto lo 

sviluppo edilizio/costruttivo e comportato la creazione della lottizzazione 

«Campo di Mare», si riportano, di seguito, atti ed accadimenti a partire 

dall’originale lottizzazione fino a arrivare alla “Variante Speciale per Re-

cupero Urbanistico e Riqualificazione Nucleo Abusivo di Campo di Ma-

re” nella cui perimetrazione sono inseriti gli immobili oggetto della pre-

sente perizia estimativa:, così come meglio evidenziata dall’Ing. Maurizio 

De Blasi nella sua relazione peritale ovvero: 

− Con delibera dei Consiglio Comunale n. 25 del 10.05.1961 è stata di-

sposta l’approvazione del Piano di Lottizzazione Campo di Mare. 

− Con delibera del C.C. n. 55 del 05.10.1964 veniva adottato il PRG del 

Comune di Cerveteri che per la Zona di Campo di Mare prevedeva 

l’attuazione della lottizzazione, seppure con prescrizioni. 

− Con delibera di CC n. 25 del 04.10.1967, veniva adottata una nuova 

stesura del PRG revocando quello adottato con Delibera n. 55/1964. 

− In forza di alcune licenze edilizie rilasciate tra il 1967 e il 1968, sul-

la base delle previsioni del Piano di Lottizzazione di Campo di Mare, 

si è cominciato ad edificare alcune zone (Marina di Cerenova, 

L’Approdo, Marina di Cerveteri, Alga Marina, Edilizia il Vigneto ed 

Edilizia Salute), e questo senza che la delibera del C.C n. 25 del 
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10.05.1961, per l’approvazione del Piano di Lottizzazione, fosse mai 

stata approvata dalle competenti Autorità. 

− Tra il 1968 e il 1970 il Comune di Cerveteri rilasciava anche alla So-

cietà Ostilia varie licenze edilizie relative all’attuazione di alcuni 

comparti edificatori della lottizzazione di Campo di Mare. 

− Con deliba di C.C n. 32 del 17.04.1970, veniva adottato il PRG nella 

sua ultima stesura (confermata poi con deliba della Giunta Municipale 

n. 75 del 10.03.1972). 

− In data 28.10.1970 la Società Ostilia, che nel frattempo aveva ese-

guito varie opere di urbanizzazione, chiedeva al Comune di control-

larne la conformità, dichiarandosi pronta ad effettuarne la cessione. 

− In data 02.02.1971, la Commissione d’Indagine nominata dal Ministe-

ro dei LL.PP. per verificare la situazione urbanistica-edilizia, tra gli 

altri, del Comune di Cerveteri, depositava una relazione presso il Mi-

nistero nella quale, relativamente alla lottizzazione di Campo di Ma-

re, veniva riferito che la stessa Lottizzazione non risultava approva-

ta regolarmente e che il Comune aveva rilasciato in maniera “irrego-

lare” alcune licenze di costruzione riguardanti sia centri residenziali 

che singoli edifici. 

− In data 11.02.1971 il Comune aderiva parzialmente alla richiesta della 

Società e provvedeva a collaudare il cavalcavia ferroviario, la rete di 

fognatura e adduzione acque bianche, elettrificazione, illuminazione 
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pubblica, la costruzione di 16 cabine elettriche e l’acquedotto con 

serbatoio di accumulo. 

− Nelle date 22.04.1971, 06.05.1971, 03.06.1971 il comune di Cerveteri 

rilasciava alla Ostilia S.p.A. n. 82 licenze edilizie per la costruzione 

degli immobili compresi nei comparti C1-C2-D5-D6-D8-G2-D3. 

− Con Voto n. 367 del 23.03.1972 il Consiglio Superiore dei LL.PP. ha 

espresso parere favorevole all’approvazione del PRG, disponendo: 

o per la Lottizzazione Campo di Mare (…) si ribadisce che la zona 

fronteggiante il mare venga vincolata ai fini di non compromet-

tere ulteriormente l’unità territoriale della costa; 

o siano reperite nell’ambito della predetta lottizzazione, le at-

trezzature e le infrastrutture urbanistiche edilizie che si ren-

dono necessarie nella misura di 24mq/ab; 

o in merito alla lottizzazione Campo di Mare il consesso ritiene 

opportuno precisare che qualsiasi lottizzazione, anche fatta 

salva, può essere modificata da un Nuovo PRG (….); 

− in data 07.09.1972 con nota 2595 l’Assessorato Regionale 

all’Urbanistica ha fatto rilevare al Comune l’illegittimità di n. 64 (nu-

mero errato, in realtà 82) licenze edilizie rilasciate nel 1971 alla 

Ostilia Spa e questo in quanto con la Deliberazione Comunale di ap-

provazione del Piano di Lottizzazione “Campo di Mare” maggio 1961, 

non era stata approvata alcuna normativa relativa all’edificazione dei 
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singoli lotti, per cui in difetto di norme approvate, si sarebbero po-

tute edificare volumetrie solo nel rispetto limite max 0,10 mc/mq. 

− Il Sindaco di Cerveteri, richiamando la detta nota n. 2595/1972 

dell’Assessorato Regionale all’Urbanistica, con provvedimento ordina-

torio n. 5912 del 28.09.1972, revocava le n. 82 licenze edilizie rila-

sciate alla Ostilia, e più precisamente le nn. 46, 47, 48, 49, 50, 51, 

52, 53, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71 e 72 del 22 aprile 1971, le 

nn. 106, 107, 110, 111, 112, 113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 122, 123, 

125, 126, 127, 128, 130, 137, 138, 139, 140, 142, 143 e 144 del 06 

maggio 1971 e le nn. 166, 167, 168, 169, 170, 171, 172, 173, 174, 

175, 176, 177, 178, 179, 180, 181, 182, 183, 184, 185, 186, 187, 188, 

189, 190, 191, 192, 193, 194, 195, 196, 197, 198, 199, 200, 201, 202 e 

203 del 03 giugno 1971 (si sono evidenziate in grassetto quelle rela-

tive agli edifici in cui sono allocati gli immobili di interesse). 

− Avverso tale provvedimento la Ostilia presentava richiesta di so-

spensione della revoca delle licenze al Consiglio di Stato, il quale con 

Ordinanza n. 148 del 27.04.1973 accoglieva la domanda, ma limitata-

mente a n. 55 licenze, con esclusione dei comparti G2 e D3. 

− La Ostilia S.p.A., in data 10.10.1074, con atto d’obbligo a rogito no-

taio Sergio Lupi, rep 74.110, vincolava ad aree da adibire a standard 

urbanistici a servizio della Lottizzazione di Campo di Mare, 24 mq 

per abitante previsti nel PRG approvato. 
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− A seguito del distacco della frazione di Ladispoli dal Comune di Cer-

veteri, veniva ridotto, per quest’ultimo, il fabbisogno di edilizia resi-

denziale e turistica e in particolare per quanto attiene la Lottizza-

zione di Campo di Mare, la stessa veniva congelata nella sua consi-

stenza complessiva di mc. 677.000. 

− Con delibera del CC n. 111 del 22.12.1979 il Comune di Cerveteri pre-

cisava che, per quanto atteneva al comprensorio di Campo di Mare, le 

licenze non ancora utilizzate e ricadenti nella fascia di 300 mt dal 

mare non potevano essere oggetto di sanatoria e che le aree non an-

cora edificate sarebbero state destinate a spazi pubblici od a zona 

balneare. 

− Con delibera del CC n. 111 del 22.12.1979 il Comune di Cerveteri pre-

cisava che, per quanto atteneva al comprensorio di Campo di Mare, le 

licenze non ancora utilizzate e ricadenti nella fascia di 300 mt dal 

mare non potevano essere oggetto di sanatoria e che le aree non an-

cora edificate sarebbero state destinate a spazi pubblici od a zona 

balneare. 

− Con nota n. 6721 del 08.10.1981, l’Assessorato all’Urbanistica della 

Regione Lazio, riferendosi alla delibera del CC n. 115 del 22.05.1981, 

in considerazione della dichiarazione contenuta nella delibera stessa, 

cioè che i fabbricati ricompresi nei comparti C1 e C2 (riguardanti an-

che gli immobili oggetto della presente perizia) oltre insieme ai com-
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parti D5-D6-D8, sono stati iniziati prima dell’entrata in vigore della 

L.R. n. 30/1974, ha ritenuto di non dover formulare alcuna osserva-

zione in merito. Per quanto attiene la delibera di C.C. n. 116/1981 re-

lativa all’approvazione di uno schema di convenzione ex art. 28 legge 

n. 1150/1942 da stipularsi con la soc. Ostilia, l’Assessorato non ha ri-

tenuto di formulare osservazioni al riguardo in quanto la Convenzione 

in questione riguardava il reperimento, a carico della Ostilia, dei 24 

mq/ab richiesti dalla Giunta Regionale in sede approvazione del PRG. 

− Per quanto attiene i ricorsi presentati dalla Ostilia al Tar Lazio rela-

tivamente alle licenze edilizie revocate, il Tar con sentenza parziale 

n. 2099 del 26.03.1986 ha respinto il ricorso per la parte riguardan-

te le n. 27 licenze non utilizzate e revocate nel 1971 relative ai com-

parti G2 e D3 del Piano di Lottizzazione di Campo di Mare, mentre 

con successiva sentenza n. 636 del 16.05.1988 ha respinto il ricorso 

anche per la parte riguardante tutte le altre n. 55 licenze utilizzate 

e quindi relative ai comparti C1-C2-D5-D6-D8, di cui alla sospensiva 

del Consiglio di Stato n. 148 del 27.04.1973, confermando quindi la 

legittimità provvedimento revoca n. 5912 del 28.09.1972 del Sindaco. 

Per quanto detto, le costruzioni esistenti, in cui sono tra gli 

altri inseriti i locali commerciali di nostro interesse, sono a tutti gli 

effetti abusive. 
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− A seguito della detta sentenza la Soc. Ostilia in date 27.03.1986 e 

26.09.1986 ha presentato al Comune di Cerveteri n. 97 domande di 

Condono Edilizio riguardanti sia gli edifici ricadenti nei suddetti 

comparti privi di titolo edificatorio, sia edifici edificati con titolo le-

gittimo, ma oggetto di abusi edilizi parziali, versando ratealmente al 

Comune pressoché tutte le somme dovute a titolo di oblazione ed ha 

provveduto alla presentazione delle integrazioni documentali richie-

ste dal Comune per l’istruttoria delle domande di Condono. 

Ad oggi si rende comunque necessario procedere ad una nuova ac-

quisizione del nulla osta scaduto per decorrenza dei termini di validità 

dello stesso. 

− Al fine di definire le suddette sanatorie, con delibera del C.C. n. 100 

del 05.08.1991, è stato approvato uno schema di Convenzione da sot-

toscrivere con la Soc. Ostilia, ove era previsto che il rilascio delle 

Concessioni in Sanatoria fosse subordinato alla partecipazione ad al-

cuni oneri di urbanizzazione del Comprensorio. 

− La detta Convenzione è stata stipulata tra la Ostilia ed il Comune di 

Cerveteri con atto Notaio Alberto Politi in data 14.12.1991 rep 

27359, registrato a Roma il 20.12.1991. Con essa il Comune si impe-

gnava a rilasciare le richieste sanatorie oltre ai certificati di abita-

bilità/agibilità, la Ostilia si impegnava a realizzare le opere di urba-

nizzazione primaria ed una quota della secondaria entro 12 mesi dal 
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rilascio delle sanatorie ed inoltre si impegnava a cedere gratuitamen-

te al Comune le aree di sedime delle opere di urbanizzazione già rea-

lizzate e da realizzare. 

− Nelle date 12.12.2011 e 20.06.2012 veniva comunicato alla Ostilia il 

valore del “danno ambientale” determinato dal Comune di Cerveteri 

nell’ambito della procedura di rilascio del parere necessario per 

l’ottenimento delle Concessioni in Sanatoria in quanto gli immobili og-

getto di domanda ricadono in ambito vincolato (fascia costiera). 

La Ostilia ha impugnato le n. 86 Determinazioni Dirigenziali, con le 

quali il Comune di Cerveteri ha determinato il valore del “danno ambienta-

le”, dinanzi al TAR del Lazio. 

− Per il detto contenzioso il Comune e la Ostilia hanno sottoscritto un 

atto transattivo in data 21.07.2009, successivamente integrato con 

atto del 08.10.2009. Con detta Transazione la Ostilia si impegnava a 

corrispondere la somma dovuta per danno ambientale (in forma ra-

teizzata) e ad eseguire interventi di manutenzione delle opere di ur-

banizzazione del comprensorio di Campo di Mare, mentre il Comune si 

impegnava a sospendere la procedura esecutiva (pignoramento) che 

aveva istaurato presso il Tribunale di Civitavecchia, con successivo 

abbandono dei giudizi pendenti ad avvenuto pagamento. 

− La Società Ostilia S.r.l. ha integralmente corrisposto le somme dovu-

te per danno ambientale, ma non ha realizzato completamente gli in-
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terventi di integrazione e ripristino delle Opere di Urbanizzazione 

previste dall’art. 2 della Convenzione repertorio n. 27359 del 

14/12/1991, e quindi non era stato possibile effettuare il passaggio 

della proprietà delle aree pubbliche previste al Comune di Cerveteri. 

− Per poter sanare la situazione di abusivismo edilizio, attuando al con-

tempo il recupero urbanistico del comprensorio di Campo di Mare, il 

Comune con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 47 del 

16.11.2015, ha stabilito di ricorrere all’adozione di una “Variante 

Speciale di recupero urbanistico dei nuclei edilizi abusivi”, provve-

dendo contemporaneamente alla legittimazione ai sensi dell’art. 31 

della Legge n. 47/85 (Condono Edilizio) degli immobili abusivi realiz-

zati con titolo annullato, oltre che degli altri abusi realizzati in im-

mobili edificati con titolo legittimo. La detta Variante, come stabilito 

all’art. 1 della delibera del Consiglio Comunale n. 47/2015, deve esse-

re preceduta dalla “Perimetrazione” del nucleo interessato agli inter-

venti di recupero urbanistico, che deve essere approvato dal Consi-

glio Comunale, e che ricomprende parti di territorio occupate da co-

struzioni abusive, aree inedificate da destinare in parte ad edilizia 

residenziale ed in parte al recupero degli standard urbanistici. 

− La detta Perimetrazione del nucleo edilizio abusivo del comprensorio 

Campo di Mare, in cui ricadono anche gli immobili di interesse, è sta-

ta adottata con delibera del C.C. n. 1 del 14/01/2016. 
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Si precisa che i lavori di edificazione immobili in cui i locali commer-

ciali di ns. interesse sono siti, sono stati iniziati in data 2 dicembre 1971 

ed ultimati in data 30 dicembre 1975. I relativi certificati di collaudo 

statico sono stati emessi in data 25 settembre 1974, depositati presso 

ufficio Genio Civile di Roma il 26 settembre 1974, ai nn. 699 (per i Lotti: 

512, 517, 518, 521, 522, 525 e 527) e 700 (per i Lotti: 510, 511 e 526). 

Infine, in aggiunta a quanto riferito dall’Ing. De Blasi, nella sua re-

lazione depositata agli atti della procedura, si rileva che secondo quanto 

previsto nella Variante Speciale al PRG adottata con delibera C.C. n. 37 

del 6 agosto 2021 in data 28 febbraio 2022 previa autorizzazione degli 

Organi della Procedura, Ostilia S.r.l. ha trasferito al Comune di Cervete-

ri con atto pubblico Rep. 4941 (depositato agli atti della procedura) alcu-

ni appezzamenti di terreno in Lungomare dei Navigatori Etruschi (locali-

tà Campo di Mare) compresi tra Fosso Zambra, Ferrovia Roma-Pisa, Via 

Fontana Morella, proprietà Ente Maremma e arenile demaniale e più in 

particolare nell'area adiacente Lungomare dei Navigatori Etruschi, così 

distinti in catasto terreni: foglio 53 part. 1035-1036-1037-1042-1043-

1044-1046-1048-1052-1053-1057-1058-1059-1060-1061-1537; foglio 61 

part. 5-241-246-249-315-317 (con precisazione che la part. 1059 Piazza 

Prima Rosa e part. 1537 terreno demaniale adiacente sbocco del Fiume 

Zambra, il trasferimento è soltanto parziale con relativo frazionamento). 
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D.2) Terreni ad uso agricolo in Comune di Cerveteri: 

I terreni agricoli oggetto di stima ricadono nel Comune di Cervete-

ri (RM) e più precisamente tra Ferrovia Roma-Pisa e Comprensorio Campo 

di Mare, e si estendono tra Fosso di Zambra e strada Vicinale di Fontana 

Morella: risultano censiti al NCT di Cerveteri ai fogli 53, 55, 61 e 62 per 

una consistenza residuale stimata dallo scrivente CTU in m² 771.363. 

Nella tabella che segue vengono elencate le singole particelle resi-

duali di proprietà con la relativa consistenza in m² qualità e classe. 

Foglio Particella Qualità classe m² 

53 1 Pascolo 1         5.300,00  

53 2 Seminativo 4       26.200,00  

53 17 Seminativo 2       57.026,00  

53 20 Seminativo 2       14.300,00  

53 113 Seminativo 4            771,00  

53 120 Seminativo 2            260,00  

53 121 Seminativo 2            972,00  

53 123 Seminativo 2            975,00  

53 125 Seminativo 2            975,00  

53 127 Seminativo 2            975,00  

53 129 Seminativo 2            975,00  

53 131 Seminativo 2            975,00  

53 133 Seminativo 2            958,00  

53 135 Seminativo 2            975,00  

53 137 Seminativo 2            975,00  

53 138 Seminativo 2            975,00  

53 139 Seminativo 2            975,00  

53 140 Seminativo 2            975,00  

53 141 Seminativo 2         1.646,00  

53 142 Seminativo 2            996,00  

53 143 Seminativo 4            850,00  

53 144 Seminativo 4                3,00  

53 341 Seminativo 4         3.770,00  

53 1028 Seminativo 2         9.196,00  
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53 1033 Seminativo 4       39.185,00  

53 1034 Seminativo 4       10.104,00  

53 1038 Seminativo 4         3.760,00  

53 1039 Seminativo 4         2.828,00  

53 1047 Seminativo 3         3.956,00  

53 379 Seminativo 4            209,00  

53 1054 Seminativo 3         4.720,00  

53 1539 Incolto prod. U       39.023,00  

53 1540 Incolto prod. U         1.938,00  

53 1544 Incolto prod. U         1.707,00  

53 1552 Incolto prod. U       15.068,00  

53 1510 Seminativo 4            209,00  

53 778 Seminativo 3            390,00  

53 779 Seminativo 3            571,00  

53 780 Seminativo 3              46,00  

53 1549 Seminativo 3         1.256,00  

53 146 Seminativo 2              54,00  

53 147 Seminativo 2            426,00  

53 148 Seminativo 2            436,00  

53 149 Seminativo 2            230,00  

53 150 Seminativo 2              12,00  

53 151 Seminativo 2         1.064,00  

53 152 Seminativo 2         1.026,00  

53 153 Seminativo 2            996,00  

53 154 Seminativo 2            996,00  

53 155 Seminativo 2            996,00  

53 156 Seminativo 2            996,00  

53 157 Seminativo 2            996,00  

53 158 Seminativo 2            570,00  

53 159 Seminativo 2            996,00  

53 160 Seminativo 2            560,00  

53 161 Seminativo 2            996,00  

53 162 Seminativo 2            766,00  

53 163 Seminativo 2            996,00  

53 165 Seminativo 2            917,00  

53 166 Seminativo 2            976,00  

55 756 Seminativo 3            398,00  

55 757 Seminativo 3            400,00  
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55 758 Seminativo 3            119,00  

55 759 Seminativo 3            190,00  

55 760 Seminativo 3              24,00  

55 761 Seminativo 3            120,00  

55 762 Seminativo 3              97,00  

55 779 Seminativo 3              97,00  

55 724 Seminativo 2         1.119,00  

55 725 Seminativo 2         1.580,00  

55 730 Seminativo 2         1.119,00  

55 731 Seminativo 2         1.580,00  

55 734 Seminativo 2         1.119,00  

55 739 Seminativo 2         1.119,00  

55 740 Seminativo 2 1.340,00 

55 742 Seminativo 2 67,00 

55 743 Seminativo 2 526,00 

55 1484 Seminativo 3 1.693,00 

61 239 Pascolo 2 356,00 

61 3 Seminativo 4 5.676,00 

61 244 Seminativo 3 2.650,00 

61 116 Seminativo 3 594,00 

61 117 Seminativo 3 1.352,00 

61 119 Seminativo 3 1.352,00 

61 121 Seminativo 3 1.360,00 

61 123 Seminativo 3 1.360,00 

61 125 Seminativo 3 1.360,00 

61 127 Seminativo 3 1.340,00 

62 4 Seminativo 3 176.890,00 

62 122 Seminativo 2 107.300,00 

62 5 Pascolo 2 2.010,00 

62 2 Pascolo 2 750,00 

D.3) Terreni suscettibili di edificabilità in Comune di Cerveteri: 

I terreni suscettibili di edificabilità (attualmente ancora allibrati 

come terreni agricoli) che potranno essere trasformati una volta comple-

tate le attività di riqualificazione urbanistica secondo quanto previsto nel-

la Variante Speciale al PRG, adottata con delibera C.C. n. 37 del 6 agosto 
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1 53 780 Verde Privato Attrezzato 46,00                        

1 53 779/p Verde Privato Attrezzato 571,00                      

617,00                      

2 55 1484 Aree Residenziali  a media densità (Ier 0,35 mq/mq) 5.088,00                  

2 55 1486 Aree Residenziali  a media densità (Ier 0,35 mq/mq) 2.400,00                  

                   7.488,00 

3 55 689 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 96,00                        

3 55 742 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 67,00                        

3 55 714 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 9,00                          

3 55 739 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 1.119,00                  

3 55 734 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 1.119,00                  

3 55 730 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 1.119,00                  

3 55 724 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 1.119,00                  

3 55 754 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 335,00                      

3 55 755 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 378,00                      

3 55 756 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 398,00                      

3 55 757 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 400,00                      

3 55 758 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 119,00                      

3 55 759 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 190,00                      

3 55 760 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 24,00                        

3 55 761 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 12,00                        

3 55 762 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 97,00                        

3 55 776 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 60,00                        

3 55 769 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 60,00                        

3 55 768 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 60,00                        

3 55 767 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 8,00                          

3 55 766 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 53,00                        

3 55 772 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 51,00                        

3 55 765 Aree Residenziali  a bassa densità (Ier 0,2 mq/mq) 61,00                        

                   6.954,00 

4 53 89 Aree turistico-ricettive (Ier 0,2 mq/mq) 720,00                      

4 53 102 Aree turistico-ricettive (Ier 0,2 mq/mq) 1.366,00                  

4 53 22 Aree turistico-ricettive (Ier 0,2 mq/mq) 177,00                      

4 53 1039/p Aree turistico-ricettive (Ier 0,2 mq/mq) 2.828,00                  

5.091,00                  

20.150,00                Totale 

Lotto Foglio part. Destinazione Variante Speciale  Sup. fondiaria (m²) 

Totale Lotto 1

Totale Lotto 2

Totale Lotto 3

Totale Lotto 4

2021 ricadono nel Comune di Cerveteri (RM) risultano censiti al N.C.T. del 

Comune di Cerveteri ai fogli 53 e 55 per una consistenza di m² 20.150. 

Nella tabella che segue vengono elencate le singole particelle con 

la relativa consistenza in m² e la destinazione per la variante speciale. 
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Foglio Part. Qualità cl. m²

278 60 Seminativo 1       5.670 

278 133 Orto 4       2.394 

278 134 Incolto prod. 2       1.210 

278 349 Pascolo 2          380 

278 562 - -       1.280 

279 47AA Incolto prod. 2          550 

279 47AB Incolto prod. 2       3.320 

279 303 Seminativo 1     44.341 

279 304 Seminativo 1       2.859 

D.4) Appezzamento di terreno in Comune di Roma: 

Tale appezzamento di terreno risulta essere ubicato in Località 

Valle dell’Aniene (Quartiere Montesacro) nel quadrante Nord-Est del Co-

mune di Roma, e censito al N.C.T. Comune di Roma (Sez. A) ai fogli 278, 

279 e 280 per una consistenza di m² 300.365. 

Tale compendio risulta formato da un insieme di particelle così in-

dividuate in Catasto Terreni (Sez. A): foglio 278 part. 60 (m² 5.670), part. 

133 (m² 2.394), part. 134 (m² 1.210), part. 349 (m²380), part. 562 (m² 1.280), 

foglio 279 part. 47AA (m² 550), part. 47AB (m² 3.320), part. 50 (m² 960), 

part. 210AA (m² 260), part. 210AB (m² 360), part. 204 (m² 20), part. 209 (m² 

1.540), part. 303 (m² 44.321), part. 304 (m² 2.859), part. 305 (m² 18.180), part. 

306 (m² 320), foglio 280 part. 43 (m² 3.130), part. 70 (m² 1.480), part. 80AA 

(m² 141), part. 80AB (m² 1.899), part. 81 (m² 7.060), part. 82AA (m² 7.060), 

part. 82AB (m² 12.396), part. 84 (m² 10.800), part. 859AA (m² 78.011) e part. 

859AB (m² 100.740).  

Nella tabella che segue vengono elencate le singole particelle resi-

duali di proprietà con la relativa consistenza in m² qualità e classe. 
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Foglio Part. Qualità cl. m²

279 50 Prato 3          960 

279 204 - -             20 

279 209 Prato 3       1.540 

279 305 Seminativo 1     18.180 

279 306 Seminativo 1          320 

280 43 Seminativo 3       3.130 

280 70 - -       1.480 

280 80AA Pascolo 1          141 

280 80AB Pascolo 1       1.899 

280 81 Pascolo 2       7.060 

280 82AA Seminativo 2     12.396 

280 82AB Seminativo 2       1.684 

280 84 Incolto prod. 2     10.800 

280 859AA Seminativo 2     78.011 

280 859AB Seminativo 2  100.740 

 300.365 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Da quanto è stato possibile verificare nel corso dell’accesso com-

piuto in data 27 settembre 2022 alla presenza del Dr. Davide Sburlati, 

tale compendio attualmente non essendo più utilizzato, come in passato, 

per le coltivazioni a seminativo, ad oggi, pertanto, risulta incolto con pre-

senza di piante e/o alberature (in parte cadute a terra), arbusti e fra-

scame vario che impediscono un libero accesso ad alcune parti.  

Risulta essere attraversato da una viabilità interna formata da al-

cuni sentieri in terra battuta delimitati da fossati verso il fiume Aniene 

ed alberature varie (della larghezza di ≈ m 3,00) che a forma di ferro di 

cavallo, separa la proprietà, per alcuni tratti, anche dalla strada comunale.  

La viabilità interna è utilizzata sia come pista ciclabile (con cartel-

lonistica varia che ne indica per gli utenti le varie direzioni da poter se-

guire per i circuiti cittadini) che per gli allenamenti degli atleti di fondo. 
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Il fatto che il fondo in questione sia posto all’interno di un’area 

protetta (Roma Natura) rende oggi, visto non è stato ancora approvato un 

piano d’assetto, così come previsto per le aree protette Regione Lazio 

all’interno dei parchi, che dal punto di vista autorizzativo/urbanistico, im-

possibile un qualsiasi tipo di sfruttamento e/o utilizzo per la proprietà, 

per cui si rende difficile una sua collocazione sul mercato immobiliare. 

Risulta, infine, essere gravato da una servitù di elettrodotto per la 

presenza di una linea elettrica in media tensione dell’ACEA a servizio delle 

aree circostanti la Proprietà in questione.   

Per quanto riguarda detto appezzamento di terreno la Proprietà 

incaricò, nel mese aprile 2018 un Tecnico di fiducia n.p. Ing. Pietro Salva-

tore Abiuso, di effettuare una perizia estimativa (allegata agli atti) e sul 

cui contenuto valutativo verrà espresso un parere di congruità dallo scri-

vente CTU, che per comodità di lettura se ne riporta uno stralcio. 

Premesso:  

• che la Società Ostilia Srl è proprietaria di un terreno esteso circa ha 

30, individuato al foglio di mappa n. 278, part. 60, 133, 134, 349, 47, 

48, 50, 204, 209, 211, 43, 80, 81, 82, 859, 84, 70;  

• che a seguito dell'approvazione del nuovo PRG di Roma, detto terreno, 

veniva declassato, da edificabile con volumetria convenzionabile di mc. 

175.000 prevista nel PRG del 1963, a Zona N (Verde Pubblico);  
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• che con ricorso innanzi il TAR Lazio RG 50/2005 la Ostilia Srl ha im-

pugnato il PRG citato in relazione alla nuova destinazione del terreno;  

• che a seguito di Bando Pubblico relativo alle compensazioni delle volu-

metrie stralciate nel nuovo PRG, la Società Ostilia, con istanza del 

08/02.2010, proponeva atto di compensazione volumetrica, ed ottenu-

to il parere del Dipartimento Urbanistico, veniva accettata dall'Ammi-

nistrazione Comunale Roma Capitale, impegnandosi in data 30.01.2012, 

la cessione dell'intero terreno, a fronte di una volumetria di compen-

sazione in altra zona edificabile; 

• con prot. n. 13256/12 ordine del giorno 32, proposta 71 (D.C.C. del 

6/8/2012 n. 49), veniva parzialmente accolta la richiesta della Società 

Ostilia Srl, di cessione dell'area ricadente in Zona Verde Pubblico, 

compensandola con diritto edificatorio in altra zona compatibile con-

cedendo una S.U.L. di mq 35.000 e quindi una volumetria mc 112.000; 

• che allo stato non è stata resa esecutiva, da parte dell'Amministrazio-

ne Comunale nessuna determinazione finale, e perciò pende presso il 

T.A.R. Lazio ricorso all'uopo presentato. 

Ciò premesso: 

Il Valore del terreno di proprietà della Società incaricante verrà 

stimato valutando lo stesso come terreno pari all'agricolo, tenendo conto 

tuttavia della possibilità di realizzazione dello scenario rispetto al quale 
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venga riconosciuta da parte dell’Amministrazione Comunale una volumetria 

da far atterrare in un nuovo sito. 

Considerato che allo stato attuale non è ipotizzabile, per questo 

terreno, la suscettività di essere urbanizzato, per la sua valutazione, in 

assenza di indicatori di mercato certi, si ritiene opportuno utilizzare "i 

valori agricoli medi" fissati dalla Commissione Provinciale di Roma per 

l'anno 2015. Si tiene conto anche del fatto che l’area è ricompresa nel 

progetto di Parco “Riserva Naturale della Valle dell’Aniene”.  

Valori Agricoli Medi (VAM) sono stati introdotti dall’art. 16 della 

Legge n. 865/1971. Vengono utilizzati essenzialmente nell’ambito delle pro-

cedure di espropriazione per pubblica utilità delle aree non edificabili di 

cui al DPR. 327/2001 e in particolare per la determinazione delle indenni-

tà aggiuntive di espropriazione per i fondi oggetto di esproprio; anche se i 

valori agricoli medi non costituiscono un preciso riferimento, ma comunque 

rappresentano un utile strumento di stima 

----------omissis Diritti Edificatori---------- 

CONCLUSIONI  

Fermo restando quanto considerato al precedente paragrafo, che è 

comunque illustrato per tener presente la possibilità di un riconoscimento 

di un diritto edificatorio importante, il valore a mq della qualità di coltura 

prevalente, cioè seminativo, nella Regione Agraria 13 Pianura Aniene (II, 

IV, VII, IX, X, XI, XIII, XIV, XV) è pari a €/mq 4,8 (€ 48.000 x Ha). 
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Sulla base delle valutazioni eseguite e delle considerazioni svolte, il più 

probabile valore di mercato complessivo del bene oggetto di stima, di pro-

prietà della Società Ostilia Srl, esteso per circa HA 30, è stato valutato 

in (4.80 €/mq x 299.065 mq) = € 1.435.512,00 arrotondati per difetto ad: 

€ 1.400.000,00 (diconsi euro unmilionequattrocentomila/00)  

VALORE DI PRONTO REALIZZO: 

Qualora la vendita del bene avvenga in un lasso temporale che non 

ne consenta un’adeguata commercializzazione, è prevedibile che il succita-

to Valore di stima subisca un decremento pari a circa il 20% 

Sempre per quanto riguarda detto compendio immobiliare, la Osti-

lia S.r.l. ha affidato, nel corso dell’anno 2022, un analogo incarico ad un al-

tro Tecnico di fiducia (Ing. Maurizio De Blasi) di effettuare anch’egli una 

revisione della perizia estimativa dell’Ing. Abiuso, che per comodità di let-

tura se ne riporta uno stralcio (allegata agli atti) e sul cui contenuto valu-

tativo verrà espresso un parere di congruità dallo scrivente CTU.  

La Società è proprietaria di un terreno di circa 30 ha nella Valle 

dell'Aniene. Detto terreno era un tempo edificabile, in quanto ricadente 

in "Zona in corso di Convenzione" come previsto all'epoca dal P.R.G del 

1965. A seguito dell'approvazione del N.P.R.G del 2008, è stato inserito in 

"Zona N – Verde Pubblico" e di conseguenza inedificabile. 

Avverso detta Determinazione Comunale, la Società, nell'anno 

2004, ha fatto ricorso al TAR, ricorso che veniva respinto con Sentenza 
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n. 13157 del 2019. Nel successivo anno 2005, la Ostilia impugnava la suc-

cessiva "Variante delle Certezze" nella quale veniva confermata dal Comu-

ne la Destinazione delle Aree. Detto ricorso è ancora pendente. 

Per detti terreni, l’Ing. Pietro Salvatore Abiuso, per incarico della 

Società Ostilia, ha elaborato nell'aprile del 2018, una perizia di stima, 

nella quale dà atto del cambio di destinazione di uso e quindi della relativa 

inedificabilità. L'ingegnere ricorda anche come tra il Comune e la Società 

si aprì un confronto, in quanto quest'ultima, aderendo ad un Bando Pubbli-

co relativo alla compensazione delle Volumetrie che venivano ad essere 

stralciate dal N.P.R.G., richiese una SUL compensativa. 

Il Comune, a seguito di vari passaggi, in data 23 luglio 2012, ha ac-

colto la richiesta di Ostilia, richiesta che si concretizzava in un Atto di 

Impegno Unilaterale in cui la stessa si impegnava a rinunciare ai ricorsi 

pendenti presso il TAR, ad accettare i crediti edificatori determinati dal 

Comune in mq. 35.000 di SUL ed a realizzare a sue spese il Parco Attrez-

zato nella Valle dell'Aniene ed a cederlo gratuitamente al Comune. 

A detto accoglimento non segui mai un atto ufficiale ed una Deli-

bera in tal senso del Consiglio Comunale.  

Per quanto sopra non ritengo di poter stimare il bene in maniera 

difforme da quanto esposto dall’Ing. Abiuso, in quanto la promessa di una 

SUL di compensazione, dal 2012 ad oggi, non è più stata coltivata dalla 

Società e quindi non ha alcun valore ufficiale e d’obbligo da parte Comune. 
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Ovviamente un ipotetico futuro proprietario dell'Area, potrà ten-

tare di riattivarla, ma questo non mi permette di tenerne conto nel de-

terminare il suo valore. 

Per quanto esposto, confermo il Valore indicato dall’Ing. Abiuso, 

sulla base delle quotazioni OMI per la R.A. 13 (Pianura Aniene) che preve-

de un valore €/mq 4,80 per cui il Valore totale è: mq 299.065 x 4,80 €/mq = 

€ 1.435.512,00 che si arrotonda ad €. 1.400.000,00  

Conclusione: per quanto riguarda i beni in Roma, non è possibile 

stimare le aree di proprietà della Ostilia, in maniera difforme dalla Valu-

tazione delle stesse mediante V.A.M (Valori Agricoli Medi), in conformità 

con quanto eseguito dall’Ing. Abiuso. 

E. SITUAZIONE ATTUALE CONDONI LOCALI CERVETERI: 

Sulla base della documentazione fornita allo scrivente CTU, relati-

vamente alle domande di condono presentate a sanatoria, è emerso che la 

Ostilia S.r.l., a seguito dell’annullamento di n. 55 licenze relative ai com-

parti C1-C2-D5-D6-D8 della lottizzazione «Campo di Mare» ha presenta-

to, sia per dette unità che per altre oggetto anche di abusi edilizi parziali, 

alcune istanze di condono ex art. 31 Legge n. 47/85, tutte nei termini di 

scadenza previsti e tutte supportate dal versamento della prima rata 

dell’oblazione, presentando anche della documentazione integrativa.  

Le domande di condono presentate in data 27 marzo 1986 ed in da-

ta 26 settembre 1986 sono state registrate presso il Comune di Cerveteri 
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con le seguenti pratiche: 1545, 1547, 1548, 1554, 1506,1507, 1508, 1509, 

1510, 1511, 1512, 1513, 1514, 1515, 1516, 1517, 1518, 1519, 1520, 1546, 

1549, 1550, 1551, 1552, 1553, 1555, 1556, 1557, 1558, 1559, 1560, 1561, 

1562, 2800, 3025, 3078, 3079, 3080, 3083, 3084, 3085, 3086, 3087, 

3088, 3089, 3090, 3091, 3094, 3095, 3096, 3097, 3098, 3099, 3100, 

3101, 3102, 3103, 3104, 3105, 3106, 3107, 3108, 3109, 3110, 3111, 3112, 

3113, 3114, 3115, 3116, 3117, 3118, 3119, 3122, 3123, 3124, 3125, 3126, 

3127, 3129, 3130, 3131, 3132, 3133, 3134, 3135, 3136, 3137, 3138, 3139, 

3140, 3141, 3142, 3143, 3144, 3145 e 3601. 

Le domande di cui sopra, risultano superiori rispetto alle unità im-

mobiliari oggetto della presente stima, in quanto si riferiscono a più abusi 

realizzati anche sullo stesso immobile: nello specifico, per gli edifici in cui 

sono siti i locali commerciali, la Ostilia S.r.l. ha presentato al Comune di 

Cerveteri le domande di sanatoria con i seguenti numeri di protocollo: 

18463 del 26.09.1986 lotto 510; 18464 del 26.09.1986 lotto 511; 18465 

del 26.09.1986 lotto 512; 18469 del 26.09.1986 lotto 517; 18470 del 

26.09.1986 lotto 518; 18473 del 26.09.1986 lotto 521; 18474 del 

26.09.1986 lotto 522; 18476 del 26.09.1986 lotto 525; 18477 del 

26.09.1986 lotto 526; 18478 del 26.09.1986 lotto 527. 

Infine, si rileva che in data 2 agosto 2022 il Dr. Davide Sburlati 

per conto della Ostilia S.r.l. ha trasmesso all'Ufficio Condono del Comune 

di Cerveteri una richiesta d’istruttoria documentale delle pratiche di con-



 

 

 

 

54 

dono in itinere al fine di consentire ai Tecnici appositamente incaricati la 

sollecita predisposizione della documentazione necessaria alla definizione 

delle stesse e ad una esaustiva valutazione da parte del CTU. Attualmente 

non si hanno notizie di riscontro da parte degli stessi Uffici Comunali.  

F. STABILIMENTI BALNEARI: 

Per quanto riguarda la presenza di n. 2 strutture turistiche ricet-

tive (Stabilimenti Balneari) sul Lungomare Marina di Cerveteri ed attual-

mente oggetto di pignoramento immobiliare2  (procedura esecutiva iscrit-

ta al RGE 107/2017 Tribunale Civitavecchia G.E. Dr. Francesco Vigorito) al 

fine di verificare gli elementi di valutazione espressi dal CTU incaricato  

nella procedura esecutiva immobiliare Ing. Massimo Gandolfo (la cui rela-

zione è allegata agli atti della presente procedura concorsuale), si riporta 

uno stralcio della parte descrittiva che ne viene fatta degli stessi e que-

sto a conferma e riprova di quanto potuto verificare nel sopralluogo com-

piuto in data 7 settembre 2022, ovvero: 

Lo Stabilimento balneare “Il Quadrifoglio” è sito presso il Lungo-

mare dei Navigatori Etruschi 15, presso la località “Campo di Mare” nel li-

torale laziale, a ca. 40 km da Roma lungo la via Aurelia, nella frazione di 

Marina di Cerveteri (Comune di Cerveteri), attualmente inserita nella zona 

di insediamento in un assetto urbano (turistico) posto circa all’estremità a 

 
2 Porzioni immobiliari assoggettate ad esecuzione immobiliare ed oggetto di valutazione: 

1)   Lungomare dei Navigatori Etruschi n. 15 NCEU foglio 53, part. 1477 sub. 2 abitazione popolare; 

2)   Lungomare dei Navigatori Etruschi n. 15, NCEU foglio. 53 part. 1466 sub -- fabbr. Commerciale; 

3)   Lungomare dei Navigatori Etruschi n. 13 N.CEU foglio 53 part. 1487 sub. -- fabbr. Commerciale 
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Nord della lunga linea di costa territoriale della frazione “Campo di Mare” 

a Sud della foce del fiume “Zambra”. 

L’area complessiva racchiusa dallo stabilimento confina a Nord-Est 

col Lungomare dei Navigatori Etruschi, sul lato opposto con la fascia di ri-

spetto e con la zona Demaniale, sul lato a Sud-Est con lo stabilimento Le-

mon Beach. Procedendo dall’ingresso della struttura balneare ed attraver-

sato l’ampio parcheggio è possibile l’accesso allo stabilimento balneare de-

nominato “Il Quadrifoglio”, in buona parte rappresentato da quanto in 

N.C.E.U. foglio 53 part. 1477 e sviluppa un’estensione complessiva di circa 

m²685 ove l’alloggio per il custode di 4 vani e di circa m²56, il tutto si-

tuato al di fuori della fascia di rispetto dei 30 m dal Limite Demaniale, su 

un solo piano fuori terra, con struttura portante verticale in muratura e 

copertura in parte a terrazza ed in parte a tetto in cemento armato. La 

struttura poggia su un magrone in c.a.  

La medesima particella attualmente racchiude anche alcune cabine, 

locali uso wc, 4 locali ad uso negozio ed una sala attualmente impiegati 

quali ricovero di materiale, una cucina, un locale ristorante ed una zona 

prevista quale spogliatoio, ovvero quanto meglio ricompreso ed autorizza-

to a costituzione dello stabilimento balneare denominato “Il Quadrifoglio” 

sviluppa una superficie complessiva di m2 685,03 il tutto realizzato ad un 

solo piano fuori terra, con struttura portante verticale in muratura e co-

pertura in parte a terrazza ed in parte a tetto in cemento armato, oppor-
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tunamente impermeabilizzata a regola d'arte; le tramezzature interne in 

laterizio forato dello spessore di cm. 8 intonacate e tinteggiate e provvi-

ste di finiture quali pavimenti, rivestimenti, serramenti interni ed esterni, 

impianti idrici completi, elettrici ed esternamente rivestito in marmo. Si 

fa presente che detto manufatto è situato al di fuori della fascia di ri-

spetto dei 30 m dal Limite Demaniale.  

La particella definita in N.C.E.U. foglio 53 part. 1466 è una parti-

cella uso magazzino per ricovero attrezzature di circa m² 54, in prefab-

bricato di cemento, intonacato internamente ed esternamente e coperta 

con travi in ferro e soletta in cemento; dagli atti è possibile dedurre che 

è stata applicata una soprastante guaina bituminosa di protezione dagli 

agenti atmosferici.  

In prossimità dell’angolo più a Nord della particella N.C.E.U. foglio 

53 part. 1477 è presente un magazzino-deposito di circa m² 35 comple-

tamente in legno e pilastrini portanti di 10 cm x 10 cm e copertura di ta-

volato in doghe trattate con impregnante e guaina 2 cm x 10 cm.  

Come anche meglio visibile sulla planimetria, catastalmente sono 

stati costituiti 2 gruppi di cabine spiaggia di dimensioni esterne minime di 

6,30 m x 3 m ciascuno rappresentante una particella catastale autonoma, 

da part. 1468 a part. 1475 e da part. 1479 a part. 1486 sui 2 lati dello 

stabilimento ed all’interno della fascia di rispetto di 30 m dalla zona de-

maniale [la linea di bassa marea ex art. 28 C. N. ed in quanto la spiaggia 
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sabbiosa ricade nell'ovvio caso di costa "non frastagliata" art. 2 C. d. N.]; 

si sottolinea che molte cabine sono in disuso per il cattivo stato di manu-

tenzione e per cui è necessaria opera di rimessa in pristino.  

Attraversato lo stabilimento balneare denominato “Il Quadrifo-

glio” (N.C.E.U. foglio 53 part. 1477) è possibile arrivare alla spiaggia tra-

mite una Tettoia-gazebo, della superficie di m²429 realizzata completa-

mente in legno lamellare con pali portanti di 23 cm x 23 cm.  

Lo stabilimento Il Quadrifoglio ad ora affaccia su 5 file di 40 om-

brelloni, per un totale di circa 200 ombrelloni.  

Attraversando un marciapiede di superficie complessiva pari a cir-

ca m² 66 realizzato con magrone di cemento quale piano di posa è possibi-

le raggiungere la fascia di rispetto dei 30 m dal Limite Demaniale.  

In prossimità della fascia di rispetto è possibile rilevare anche la 

presenza di un’area giochi per bambini, di circa m² 78, un wc spiaggia di 

circa m² 3, appoggiata su fondazione di blocchetti di tufo con elementi 

prefabbricati in cemento smontabili e ad incastro e porta in abete, n. 6 

docce esterne al di fuori fascia di rispetto. Si pone in evidenza che la 

porzione più a Nord dello stabilimento in prossimità è attualmente in uso 

quale rimessaggio di oltre un centinaio (circa 130) piccole imbarcazioni.  

Lo stabilimento “Il Quadrifoglio” è stato valutato con “3 stelle ma-

rine” (si ricorda su una scala da 1 a 4) quale indice di qualità del compendio 

balneare nell’utilizzazione delle aree demaniali marittime per finalità turi-
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stico ricreative, nonché nei relativi requisiti minimi funzionali e struttura-

li, conferita tramite Det. Dirigenziale R.U. n° 10095 Prov. Roma prot. 2961 

del 30/12/2010, ai sensi dell’art. 8 del Reg. regionale n°11 del 15/07/2009 

e della delibera della Giunta Provinciale n° 758/30 del 05/08/2009   

Proprio in corrispondenza di tale ingresso, in buono stato manuten-

tivo, è possibile trovare una fermata degli Autobus ove passano 2 Autobus 

cittadini, il n° 24 ed il n° 25 ben collegati con la locale Stazione F.F.S.S. e 

col centro della Città di Cerveteri. 

Il compendio immobiliare “Lemon Beach” è costituito anch’esso da 

un’ampia area adibita a parcheggio, oltre ad un Bar, cucina, deposito, ba-

gni, tettoia, magazzino; l’ingresso dello stabilimento è poco più a Sud-Est 

de “Il Quadrifoglio” racchiuso anch’esso tra la zona demaniale e la via del 

Lungomare dei Navigatori Etruschi; in origine lo stabilimento “Lemon 

Beach” era stato inizialmente denominato “casetta bianca”, un fabbricato 

al servizio dello stabilimento “il Quadrifoglio” ed in seguito ridefinita.  

Tramite una passerella d’accesso per portatori di handicap di circa 

m²2, realizzata con un magrone di cemento quale piano di posa, si attra-

versa la fascia di rispetto dei 30 m verso il Limite Demaniale.  

Percorrendo la passerella d’accesso in direzione mare, sulla destra 

è ben visibile dapprima quanto in N.C.E.U. foglio 53 part. 1487, ovvero ma-

gazzino di deposito di circa m²16,70 realizzato interamente in legno con 

pilastrini portanti 10 cm x 10 cm e tetto in doghe 2 x 10 cm con impre-
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gnante e guaina bituminosa; proseguendo per pochi metri è presente an-

che una tettoia-gazebo di circa m²50 realizzata completamente in legno 

con pali portanti delle dimensioni di cm 12 x 12.  

Tramite passerella si raggiunge il locale destinato a chiosco bar 

(all’interno bar di circa m²10 e cucina di m²12, 2 magazzini di deposito, 

ripostiglio, 2 anti-wc e 4 wc W.C. con impianto elettrico a norma C.E.I.), 

realizzato ad un solo piano fuori terra della superficie complessiva di cir-

ca m²70 e superficie coperta di circa m²96 in muratura e copertura a 

terrazza in c.a. completo di pavimenti, rivestimenti, serramenti interni ed 

esterni, impianti idrici completi, elettrici e tinteggiato esternamente.  

Ad Ovest del chiosco-bar, in prossimità del limite demaniale è pos-

sibile trovare un marciapiede che conduce a docce esterne di circa m²4,60 

realizzate con un magrone di cemento quale piano di posa e rivestite di 

porfido stuccato con i bordi in travertino. Lo stabilimento Lemon Beach 

ad ora affaccia su 5 file di 14 ombrelloni, per un tot. di ca. 70 ombrelloni.  

G. SITUAZIONE ATTUALE CONDONI STABILIMENTI: 

Sulla base di quanto è possibile verificare dalla lettura della CTU 

dell’Ing. Massimo Gandolfo, per quanto riguarda la conformità urbanistica 

del complesso turistico/ricettivo “Il Quadrifoglio” emerge quanto segue:  

Per quanto in merito allo Stabilimento Balneare “Il Quadrifoglio” 

(opificio, abitazione popolare a servizio del personale e porzioni del Com-

plesso Balneare annesse), è stato realizzato in forza alla pratica n° 74 del 
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08/04/1966 e successiva richiesta Abitabilità rilasciata 31/05/1969 a cui 

sono seguite la pratica n° 1515/86 prot. 6022 del 27/03/1986 in virtù 

della L. 47/85 per una maggiore superficie coperta di circa m²5, una mag-

giore superficie pavimentata e coperta e per diversa distribuzione di spa-

zi interni dei locali con modifiche dei prospetti e delle quote delle pavi-

mentazioni, oltre che la pratica n° 1516/86 prot. 6023 del 27/03/1986 in 

virtù della L. 47/85 a completamento, per circa m²300 totali a realizza-

zione n° 6 gruppi di 10 cabine, n° 4 gruppi di 10 cabine, 2 wc, 1 magazzino 

per ricovero attrezzature, ed un chiosco per spiaggia libera. In merito a 

quest’ultime 2 pratiche di sanatoria edilizia “non è stato emesso alcun 

provvedimento di diniego, in quanto ancora in attesa di definizione”.  

In aggiunta a quanto riferito l’Ing. Massimo Gandolfo si evidenzia il 

Decreto di Acquisizione emesso dalla Direzione Marittima del Lazio, in 

data 21 maggio 2020, con cui si approvava il contenuto del verbale di deli-

mitazione (predisposto in data 12 maggio 2020 n. 177/2020 Rep. 09/2020) 

in cui alcune aree private, di proprietà Ostilia S.r.l. ricadenti nel foglio 53 

e foglio 61 del Comune di Cerveteri (località Campo di Mare) e più preci-

samente quelle distinte in catasto al: foglio 53 partt. 1469, 1470, 1471, 

1472, 1473, 1474, 1475, 1479, 1480, 1481, 1482, 1484, 1485, 1486, 

1468/p, 1487m 1488, 1427, 1439, 1428, 1429, 1430, 1453, 1454, 1455, 

1456, 1457, 1458, 1398, 1399, 1400, 1401,1402, 1403, 1404, 1405 e 1466 

e foglio 61 part. 266 venivano acquisite dal Demanio Pubblico dello Stato. 
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H. VALUTAZIONE COMPENDIO IMMOBILIARE:   

Tenuto conto delle valutazioni formulate sia da parte Ing. Maurizio 

De Blasi che dagli Arch. Margherita Aledda e Francesco Rocca (elaborati 

questi prodotti in sede di presentazione istanza per ammissione procedu-

ra concordataria) relative ad alcuni beni immobili di proprietà della «Osti-

lia S.r.l.» con sede in Roma Via Antonio Bertoloni 10, ubicati in Comune di 

Cerveteri (RM) e di Roma, al fine di accertarne la possibilità di procedere 

(nella fase successiva di liquidazione giudiziaria) alla loro messa in vendita, 

sulla base documentazione ad oggi ricevuta, lo scrivente CTU, procede ad 

esprimere un giudizio valutativo del compendio immobiliare facente parte 

del C.P. 71/2021 Tribunale Ordinario Roma Sez. Fallimentare. 

La valutazione che ne scaturisce, in prima istanza, parte dal pre-

supposto che le varie domande di condono, attualmente pendenti su cia-

scuna unità esaminata, siano state completate e ritirate le relative con-

cessioni in sanatoria e che, infine, le opere di riqualificazione urbanistica 

delle aree circostanti, così come previste dalla variante al PRG, se ne sia 

stata data completa esecuzione da parte del Comune di Cerveteri.  

Per le unità esaminate (locali commerciali e locali tecnici) sono sta-

te create apposite schede (come lotti da porre in vendita) allegate in ap-

pendice alla presente unitamente alla tabella riepilogativa delle singole 

stime effettuate, al cui interno sono state evidenziati i seguenti elementi: 

1) Identificativi catastali; 2) Ubicazione immobile; 3) Valutazione di stima 
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espressa dall’Ing. De Blasi; 4) Valutazione di stima espressa dagli Arch. 

Aledda/Rocca; 5) Valutazione cautelativa espressa dal CTU; 6) Criteri e 

consistenza per la misurazione dell’immobile; 7) Posizione urbanistica im-

mobile; 8) Descrizione immobile; 9) Analisi della conformità urbanistica; 

10) Analisi della conformità catastale; 11) Specifiche sulla valutazione. 

Per quanto riguarda gli identificativi catastali occorre evidenziare 

che dalle ricerche compiute per quanto riguarda le unità (negozi e/o locali 

tecnici) fatto salvo quelle del lotto 522 (foglio 53 part. 530) non vi è cor-

rispondenza (per quanto riguarda identificazione particelle) tra i dati de-

sumibili dal catasto terreni con quelli desumibili dal catasto fabbricati.  

 Per quanto riguarda i criteri applicati per la consistenza commer-

ciali degli stessi, si rileva che le misurazioni ed il calcolo sono state ese-

guite in conformità con le norme OMI e cioè considerando la superficie 

calpestabile al 100%, pareti perimetrali esterne e pareti interne al 100% 

sino ad uno spessore max di cm 50 e le pareti perimetrali confinanti con 

altre proprietà al 50%, fino allo spessore max di 25 cm.  

 Per quanto riguarda i criteri applicati per la valutazione espressa 

dallo scrivente CTU, tenuto conto che la stima dell’Ing. De Blasi è stata 

redatta con metodo comparativo basato sul prodotto tra valore di merca-

to e consistenza lorda e che la stima degli Arch. Rocca/Aledda deriva 

sempre dallo stesso procedimento, ma applicando invece la superficie utile 

(vedi classamento catastale), per cui, al fine di equiparare dette valuta-
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zioni, tramite l’omogeneizzazione delle superfici la stima Arch. La Roc-

ca/Aledda è stata moltiplicata per un coefficiente correttivo, determina-

to dal rapporto tra superficie lorda (quella applicata dall’Ing. De Blasi) e 

quella utile (quella applicata dagli Arch. Rocca/Aledda). 

H.1) Riepilogo locali commerciali in Comune di Cerveteri: 

 

Scheda n. 1 Lotto n. 522  

Ubicazione: Piazza Primarosa 110 PT int. Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 530 sub 1 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 47.685,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 29.522,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 42.008,71 

  

Scheda n. 2 Lotto n. 522  

Ubicazione: Piazza Primarosa 108 PT int. 2 Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 530 sub 2 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 55.100,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 38.684,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 45.419,00 
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Scheda n. 3 Lotto n. 522  

Ubicazione: Piazza Primarosa 104 PT int. 4 Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 530 sub 4 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 61.000,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 39.702,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 52.205,00 

 

Scheda n. 4 Lotto n. 522  

Ubicazione: Piazza Primarosa 104 PT int. 5 Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 530 sub 5 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 54.865,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 38.684,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 48.255,69 

  

Scheda n. 5 Lotto n. 522  

Ubicazione: Piazza Primarosa 102 PT int. 6 Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 530 sub 6 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 47.730,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 29.522,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 41.690,18 
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Scheda n. 6 Lotto n. 510  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int.  - Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1153 sub 1 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 47.535,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 29.522,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 41.526,51 

 

Scheda n. 7 Lotto n. 510  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1153 sub 2 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 54.750,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 38.684,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 47.844,00 

 

Scheda n. 8 Lotto n. 510  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1153 sub 3 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 59.390,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 39.702,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 53.721,54 
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Scheda n. 9 Lotto n. 510  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1153 sub 4 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 59.665,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 39.702,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 51.579,09 

 

Scheda n. 10 Lotto n. 510  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1153 sub 5 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 54.965,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 38.684,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 47.905,69 

 

Scheda n. 11 Lotto n. 510  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1153 sub 6 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 46.475,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 29.522,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 40.976,15 
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Scheda n. 12 Lotto n. 511  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1154 sub 1 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 47.370,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 39.540,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 41.744,32 

 

Scheda n. 13 Lotto n. 511  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1154 sub 2 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 57.325,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 38.684,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 49.613,25 

 

Scheda n. 14 Lotto n. 511  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1154 sub 3 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 71.620,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 51.918,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 63.393,02 
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Scheda n. 15 Lotto n. 511  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1154 sub 4 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 71.615,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 45.810,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 63.102,19 

 

Scheda n. 16 Lotto n. 511  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1154 sub 5 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 54.530,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 40.720,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 47.438,78 

 

Scheda n. 17 Lotto n. 511  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1154 sub 6 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 48.530,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 30.540,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 42.700,98 
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Scheda n. 18 Lotto n. 511  

Ubicazione: Via dei Giacinti s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1154 sub 7 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 86.700,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 61.080,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 76.949,40 

 

Scheda n. 19 Lotto n. 511  

Ubicazione: Via dei Giacinti s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1154 sub 8 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 59.780,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 40.720,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 51.845,28 

 

Scheda n. 20 Lotto n. 511  

Ubicazione: Via dei Giacinti s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1154 sub 9 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 47.775,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 34.612,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 43.316,75 

 



 

 

 

 

70 

Scheda n. 21 Lotto n. 512  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1155 sub 1 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 47.285,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 29.522,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 41.808,71 

 

Scheda n. 22 Lotto n. 512  

Ubicazione: Piazza Primarosa 18 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1155 sub 2 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 55.100,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 38.684,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 48.019,00 

 

Scheda n. 23 Lotto n. 512  

Ubicazione: Piazza Primarosa 18 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1155 sub 3 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 59.540,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 39.702,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 51.796,54 
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Scheda n. 24 Lotto n. 512  

Ubicazione: Piazza Primarosa 14 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1155 sub 4 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 59.600,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 39.702,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 51.897,80 

 

Scheda n. 25 Lotto n. 512  

Ubicazione: Piazza Primarosa 14 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1155 sub 5 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 53.740,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 38.684,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 46.911,44 

 

Scheda n. 26 Lotto n. 512  

Ubicazione: Piazza Primarosa 12 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1155 sub 6 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 48.425,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 29.522,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 42.256,55 
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Scheda n. 27 Lotto n. 517  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1159 sub 1 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 47.285,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 29.522,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 42.256,55 

 

Scheda n. 28 Lotto n. 517  

Ubicazione: Piazza Primarosa 56/58 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1159 sub 2 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 56.025,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 38.684,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 48.863,25 

 

Scheda n. 29 Lotto n. 517  

Ubicazione: Piazza Primarosa 56/58 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1159 sub 3 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 59.190,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 39.702,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 51.621,54 
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Scheda n. 30 Lotto n. 517  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1159 sub 4 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 59.550,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 39.702,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 51.872,80 

 

Scheda n. 31 Lotto n. 517  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1159 sub 5 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 54.815,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 38.684,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 47.830,69 

 

Scheda n. 32 Lotto n. 517  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1159 sub 6 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 48.580,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 29.522,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 42.420,58 
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Scheda n. 33 Lotto n. 518  

Ubicazione: Piazza Primarosa 10 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1160 sub 1 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 48.620,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 29.522,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 42.369,32 

 

Scheda n. 34 Lotto n. 518  

Ubicazione: Piazza Primarosa 8 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1160 sub 2 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 55.100,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 38.684,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 48.019,00 

 

Scheda n. 35 Lotto n. 518  

Ubicazione: Piazza Primarosa 8 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1160 sub 3 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 59.540,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 39.702,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 51.796,54 
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Scheda n. 36 Lotto n. 518  

Ubicazione: Piazza Primarosa 4 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1160 sub 4 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 58.565,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 39.702,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 51.029,09 

 

Scheda n. 37 Lotto n. 518  

Ubicazione: Piazza Primarosa 4 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1160 sub 5 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 55.990,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 38.684,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 48.799,94 

 

Scheda n. 38 Lotto n. 518  

Ubicazione: Piazza Primarosa 2 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1160 sub 6 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 48.875,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 29.522,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 40.676,15 
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Scheda n. 39 Lotto n. 521  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1162 sub 1 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 47.635,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 29.522,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 41.576,51 

 

Scheda n. 40 Lotto n. 521  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1162 sub 2 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 54.950,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 38.684,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 47.944,00 

 

Scheda n. 41 Lotto n. 521  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1162 sub 3 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 59.390,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 39.702,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 51.721,54 
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Scheda n. 42 Lotto n. 521  

Ubicazione: Piazza Primarosa 66 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1162 sub 4 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 58.765,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 39.702,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 51.129,09 

 

Scheda n. 43 Lotto n. 521  

Ubicazione: Piazza Primarosa 66 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1162 sub 5 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 55.015,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 38.684,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 47.930,69 

 

Scheda n. 44 Lotto n. 521  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1162 sub 6 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 46.525,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 29.522,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 41.001,15 
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Scheda n. 45 Lotto n. 525  

Ubicazione: Piazza Primarosa 78 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1165 sub 1 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 47.685,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 29.522,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 42.008,71 

 

Scheda n. 46 Lotto n. 525  

Ubicazione: Piazza Primarosa 76 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1165 sub 2 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 56.025,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 38.684,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 48.863,25 

 

Scheda n. 47 Lotto n. 525  

Ubicazione: Piazza Primarosa 76 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1165 sub 3 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 58.355,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 29.522,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 50.852,83 
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Scheda n. 48 Lotto n. 525  

Ubicazione: Piazza Primarosa 72 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1165 sub 4 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 59.750,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 39.702,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 49.372,80 

 

Scheda n. 49 Lotto n. 525 oggetto esecuzione immobiliare  

Ubicazione: Piazza Primarosa 72 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1165 sub 5 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 38.684,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  non stimato 

Valutazione cautelativa del CTU: venduto 

 

Scheda n. 50 Lotto n. 525  

Ubicazione: Piazza Primarosa 70 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1165 sub 6 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 48.780,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 29.522,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 42.520,58 
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Scheda n. 51 Lotto n. 526  

Ubicazione: Piazza Primarosa 90 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1166 sub 1 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 47.470,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 30.522,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 41.794,32 

 

Scheda n. 52 Lotto n. 526  

Ubicazione: Piazza Primarosa 88 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1166 sub 2 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 57.375,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 38.684,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 49.638,25 

 

Scheda n. 53 Lotto n. 526  

Ubicazione: Piazza Primarosa 86 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1166 sub 3 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 74.790,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 51.918,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 66.036,74 
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Scheda n. 54 Lotto n. 526  

Ubicazione: Piazza Primarosa 84 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1166 sub 4 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 66.645,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 45.810,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 58.896,77 

 

Scheda n. 55 Lotto n. 526  

Ubicazione: Piazza Primarosa 82 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1166 sub 5 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 53.505,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 40.720,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 46.544,53 

 

Scheda n. 56 Lotto n. 526  

Ubicazione: Piazza Primarosa 80 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1166 sub 6 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 48.530,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 30.540,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 42.700,98 
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Scheda n. 57 Lotto n. 526  

Ubicazione: Lungomare Navigatori Etruschi s.c. PT Cerveteri (RM)  

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1166 sub 7 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 86.700,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 61.080,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 76.949,40 

 

Scheda n. 58 Lotto n. 526  

Ubicazione: Lungomare Navigatori Etruschi s.c. PT Cerveteri (RM)  

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1166 sub 8 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 59.780,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 40.720,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 51.845,28 

 

Scheda n. 59 Lotto n. 526  

Ubicazione: Lungomare Navigatori Etruschi s.c. PT Cerveteri (RM)  

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1166 sub 9 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 47.775,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 34.612,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 42.966,75 
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Scheda n. 60 Lotto n. 527  

Ubicazione: Piazza Primarosa 100 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1167 sub 1 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 47.685,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 29.522,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 42.008,71 

 

Scheda n. 61 Lotto n. 527  

Ubicazione: Piazza Primarosa 98 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1167 sub 2 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 56.025,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 38.684,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 48.863,25 

 

Scheda n. 62 Lotto n. 527  

Ubicazione: Piazza Primarosa 98 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1167 sub 3 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 58.355,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 29.522,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 50.852,83 
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Scheda n. 63 Lotto n. 527  

Ubicazione: Piazza Primarosa 94 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1167 sub 4 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 59.750,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 39.702,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 49.372,80 

 

Scheda n. 64 Lotto n. 527   

Ubicazione: Piazza Primarosa 94 PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1167 sub 5 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 38.684,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 39.702,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 49.372,80 

 

Scheda n. 65 Lotto n. 527  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1167 sub 6 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 48.780,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 29.522,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 42.520,58 
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Scheda n. 66 Struttura BAR  

Ubicazione: Piazza Primarosa s.c. PT int. _ Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 503 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 642.480,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 462.172,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 544.326,00 

 

Totale locali commerciali (vedi schede 1 ÷ 66)  

Valutazione complessiva Ing. M. De Blasi:  € 4.206.575,00 

Valutazione complessiva Arch. Aledda/Rocca: € 2.898.246,00 

Valutazione complessiva cautelativa del CTU: € 3.658.241,47 

 

H.2) Riepilogo locali tecnici in Comune di Cerveteri: 

Locali Tecnici Scheda n. 67 Lotto n. 522  

Ubicazione: P.zza Primarosa 106 P2 int. 7A Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 530 sub 16 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 71.750,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 71.750,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 28.700,00 
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Locali Tecnici Scheda n. 68 Lotto n. 510  

Ubicazione: P.zza Primarosa 40 P2 int. 7A Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1153 sub 502 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 70.000,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 70.000,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 28.000,00 

 

Locali Tecnici Scheda n. 69 Lotto n. 511  

Ubicazione: Via dei Giacinti 12 P2 int. 5A Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1154 sub 501 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 70.000,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 70.000,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 28.000,00 

 

Locali Tecnici Scheda n. 70 Lotto n. 512  

Ubicazione: P.zza Primarosa 16 P2 int. 7A Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 505 sub 502 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 70.000,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 70.000,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 28.000,00 
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Locali Tecnici Scheda n. 71 Lotto n. 517  

Ubicazione: P.zza Primarosa 54 P2 int. 7A Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 491 sub 502 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 70.000,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 70.000,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 28.000,00 

 

Locali Tecnici Scheda n. 72 Lotto n. 518  

Ubicazione: P.zza Primarosa 6 P2 int. 7A Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1160 sub 501 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 70.000,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 70.000,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 28.000,00 

 

Locali Tecnici Scheda n. 73 Lotto n. 521  

Ubicazione: P.zza Primarosa 64 P2 int. 7A Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 495 sub 502 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 70.000,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 70.000,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 28.000,00 
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Locali Tecnici Scheda n. 74 Lotto n. 525  

Ubicazione: P.zza Primarosa 74 P2 int. 7A Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 499 sub 502 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 70.000,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 70.000,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 28.000,00 

 

Locali tecnici Scheda n. 75 Lotto n. 526  

Ubicazione: Lungomare Navigatori Etruschi 22 P2 int. 5A Cerveteri (RM)  

Identificativo catastale: foglio 53 part. 504 sub 502 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 70.000,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 70.000,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 28.000,00 

 

Locali Tecnici Scheda n. 76 Lotto n. 527  

Ubicazione: P.zza Primarosa 74 P2 int. 7A Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 534 sub 502 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 70.000,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 70.000,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 28.000,00 
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Box auto Scheda n. 77 Lotto n. 97  

Ubicazione: Via del Gelsomino s.c. PT Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1086 sub 8 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 28.000,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 28.000,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 11.200,00 

 

Locale cantina Scheda n. 78 Lotto n. 529  

Ubicazione: Via del Giglio 4 PS1 int. 3 Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1467 sub 8 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 35.000,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 35.000,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 14.000,00 

 

Locale cantina Scheda n. 79 Lotto n. 529  

Ubicazione: Via del Giglio 4 PS1 int. 4 Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1467 sub 9 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 33.250,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 33.250,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 13.300,00 
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Box auto Scheda n. 80 Lotto n. 530  

Ubicazione: Viale Adriatico 1 PS1 int. 3 Cerveteri (RM) 

Identificativo catastale: foglio 53 part. 1467 sub 13 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 42.000,00 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 42.000,00 

Valutazione cautelativa del CTU: € 16.000,00 

 

Totale locali tecnici (vedi schede 67 ÷ 80)  

Valutazione complessiva Ing. M. De Blasi:  € 840.000,00 

Valutazione complessiva Arch. Aledda/Rocca: € 840.000,00 

Valutazione complessiva cautelativa del CTU: € 336.000,00 

 

H.3) Riepilogo terreni a vocazione agricola in Comune di Cerveteri: 

Per quanto riguarda gli appezzamenti di terreno non edificabili, lo 

scrivente CTU, stante le valutazioni estraibili dagli elaborati dei CTP, ha 

proceduto a formare un insieme di lotti con all’interno particelle catastali 

con stessa coltura a cui applicare il Valore Agricolo Medio (V.A.M.) pubbli-

cato Regione Lazio (anno 2019) per i vari comuni in cui è stato suddiviso il 

territorio regionale, rivalutate con coefficienti ISTAT, procedendo a de-

terminare un valore di stima comparativo come media tra i valori già de-

terminati dai CTP, come evidenziato dalla tabella riassuntiva in appendice. 

 

OMISSIS
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Lotto n. 1 

Estremi catastali particelle: foglio 53 partt. 1, 2, 17, 20, 113, 120, 121, 

123, 125, 127, 129, 131, 133, 135, 137, 138, 139, 140, 141, 142, 143, 144, 

41, 1028, 1033, 1034, 1038, 1039, 1047, 379, 1054, 1540, 1544, 1522, 

1510, 778, 779, 780, 1549, 146, 147, 148, 149, 150, 151, 152, 153, 154, 

155, 156, 157, 158, 159, 160, 161, 162, 163, 165, 166 ---------------------- 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 804.656,07 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 690.159,20 

Valutazione cautelativa del CTU: € 747.407,64 

 

Lotto n. 2 

Estremi catastali particelle: foglio 55 partt. 16, 19, 216, 17, 21, 621, 

622, 623, 624, 626, 627, 628, 1484, 1486, 1487, 1492, 1493, 1495, 

1507, 754, 755, 756, 757, 758, 759, 760, 761, 762, 779, 724, 725, 

730, 731, 734, 739, 740, 742, 743, 1484 ---------------------------------- 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 544.073,57 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 510.867,20 

Valutazione cautelativa del CTU: € 527.474,38 

 

Lotto n. 3 

Estremi catastali particelle: foglio 61 partt. 239, 3, 234, 244, 116, 116, 

117, 119, 121, 123, 125, 127 -------------------------------------------------- 

Eugenia
Rettangolo
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Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 58.389,26 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 54.825,60 

Valutazione cautelativa del CTU: € 56.607,43 

 

Lotto n. 4 

Estremi catastali particelle: foglio 62 partt. 4, 122, 5, 2 ---------------- 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  € 1.087.649,57 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 1.021.267,20 

Valutazione cautelativa del CTU: € 1.054.458,38 

 

Totale terreni agricoli (vedi lotti 1 ÷ 4)  

Valutazione complessiva Ing. M. De Blasi:  € 2.494.768,47 

Valutazione complessiva Arch. Aledda/Rocca: € 2.277.119,20 

Valutazione complessiva cautelativa del CTU: € 2.385.943,84 

 

H.4) Riepilogo terreni edificabili in Comune di Cerveteri: 

Per quanto riguarda gli appezzamenti di terreno, che una volta ap-

provata ed attuata la Variante Speciale del Piano Regolatore potranno es-

sere definibili a suscettibilità edificatoria, lo scrivente CTU, stante le va-

lutazioni estraibili dagli elaborati dei CTP, ha proceduto a formare un in-

sieme di lotti con all’interno appezzamenti di terreno formati da particel-

le di stesso foglio catastale, procedendo a determinare un valore di stima 
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comparativo come media tra i valori già determinati dai CTP, come eviden-

ziato dalla tabella riassuntiva in appendice. 

Lotto n. 1 

Estremi catastali particelle: foglio 53 partt. 780, 779/p ----------------------- 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  valore globale 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 11.565,99 

Valutazione cautelativa del CTU: valore globale 

 

Lotto n. 2 

Estremi catastali particelle: foglio 55 partt. 1484, 1486 ---------------- 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  valore globale 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 920.424,96 

Valutazione cautelativa del CTU: valore globale 

 

Lotto n. 3 

Estremi catastali particelle: foglio 55 partt. 689, 742, 714, 739, 734, 

730, 724, 754, 755, 756, 757, 758, 759, 760, 761, 762, 776, 769, 768, 

767, 766, 772, 765 ---------------------------------------------------------- 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  valore globale 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 855.905,68 

Valutazione cautelativa del CTU: valore globale 
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Lotto n. 4 

Estremi catastali particelle: foglio 53 partt. 89, 102, 22, 1039/p ------- 

Valutazione espressa Ing. M. De Blasi:  valore globale 

Valutazione espressa Arch. Aledda/Rocca:  € 633.027,32 

Valutazione cautelativa del CTU: valore globale 

 

Totale terreni edificabili (vedi lotti 1 ÷ 4)  

Valutazione complessiva Ing. M. De Blasi:  € 2.400.000,00 

Valutazione complessiva Arch. Aledda/Rocca: € 2.420.923,95 

Valutazione complessiva cautelativa del CTU: € 2.410.461,97 

H.5) Riepilogo terreni ubicati in Comune di Roma: 

Per quanto riguarda i terreni ubicati in Comune di Roma (località 

Valle dell’Aniene) Ostilia S.r.l. come detto incaricò nel mese aprile 2018, 

un proprio Tecnico di fiducia (Ing. Pietro Salvatore Abiuso) di effettuare 

una perizia estimativa, riguardante un appezzamento di terreno, attual-

mente inedificabile, ubicato in Località Valle dell’Aniene (Quartiere Mon-

tesacro) quadrante Nord-Est del Comune di Roma, dell’estesa di circa ha 

30 (allegata agli atti presente concordato) e sul cui contenuto valutativo 

verrà espresso un parere di congruità dallo scrivente CTU.  

Tale compendio risulta formato da un insieme di particelle così in-

dividuate in Catasto Terreni (Sez. A): foglio 278 part. 60 (m² 5.670), part. 

133 (m² 2.394), part. 134 (m² 1.210), part. 349 (m²380), part. 562 (m² 1.280), 
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Foglio Part. Qualità cl. m² €/m² indice ISTAT Stima CTU Stima Abiuso

278 60 Seminativo 1       5.670,00 3,60€      1,065  €         21.738,78  €       27.216,00 

278 133 Orto 4       2.394,00 4,30€      1,065  €         10.963,32  €       11.491,20 

278 134 Incolto prod. 2       1.210,00 0,60€      1,065  €               773,19  €          5.808,00 

278 349 Pascolo 2          380,00 1,50€      1,065  €               607,05  €          1.824,00 

278 562 - -       1.280,00 4,70€      1,065  €            6.407,04  €          6.144,00 

279 47AA Incolto prod. 2          550,00 0,60€      1,065  €               351,45  €          2.640,00 

279 47AB Incolto prod. 2       3.320,00 0,60€      1,065  €            2.121,48  €       15.936,00 

279 303 Seminativo 1     44.341,00 3,60€      1,065  €       170.003,39  €     212.836,80 

279 304 Seminativo 1       2.859,00 3,60€      1,065  €         10.961,41  €       13.723,20 

279 50 Prato 3          960,00 3,10€      1,065  €            3.169,44  €          4.608,00 

279 204 - -             20,00 4,70€      1,065  €               100,11  €               96,00 

279 209 Prato 3       1.540,00 3,10€      1,065  €            5.084,31  €          7.392,00 

279 305 Seminativo 1     18.180,00 3,60€      1,065  €         69.702,12  €       87.264,00 

279 306 Seminativo 1          320,00 3,60€      1,065  €            1.226,88  €          1.536,00 

foglio 279 part. 47AA (m² 550), foglio 279 part. 47AA (m² 550), part. 47AB 

(m² 3.320), part. 49 (m² 410), part. 50 (m² 960), part. 210AA (m² 260), part. 

210AB (m² 360), part. 204 (m² 20), part. 209 (m² 1.540), part. 303 (m² 44.321), 

part. 304 (m² 2.859), part. 305 (m² 18.180), part. 306 (m² 320), foglio 280 

part. 43 (m² 3.130), part. 70 (m² 1.480), part. 80AA (m² 141), part. 80AB (m² 

1.899), part. 81 (m² 7.060), part. 82AA (m² 7.060), part. 82AB (m² 12.396), part. 

84 (m² 10.800), part. 859AA (m² 78.011) e part. 859AB (m² 100.740). 

Per quanto riguarda tali appezzamenti di terreno lo scrivente CTU, 

stante la valutazione espressa dall’Ing. Salvatore Pietro Abiuso, ha proce-

duto a stimarli (sulla base delle attuali consistenze), per un importo degli 

stessi pari ad € 1.113.276,24 con lo stesso metodo ovvero, applicando per 

le singole colture il costo unitario ricavabile dai V.A.M. (vedi Regione Lazio 

anno 2019) e riferito alla Regione Agraria XIII Pianura Aniene rivalu-

tandoli con coefficiente ISTAT, determinando un valore di stima da con-

frontare con quello prodotto, come evidenziato dalla tabella che segue: 
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280 43 Seminativo 3       3.130,00 3,60€      1,065  €         12.000,42  €       15.024,00 

280 70 - -       1.480,00 4,70€      1,065  €            7.408,14  €          7.104,00 

280 80AA Pascolo 1          141,00 1,50€      1,065  €               225,25  €             676,80 

280 80AB Pascolo 1       1.899,00 1,50€      1,065  €            3.033,65  €          9.115,20 

280 81 Pascolo 2       7.060,00 1,50€      1,065  €         11.278,35  €       33.888,00 

280 82AA Seminativo 2     12.396,00 3,60€      1,065  €         47.526,26  €       59.500,80 

280 82AB Seminativo 2       1.684,00 3,60€      1,065  €            6.456,46  €          8.083,20 

280 84 Incolto prod. 2     10.800,00 3,20€      1,065  €         36.806,40  €       51.840,00 

280 859AA Seminativo 2     78.011,00 3,60€      1,065  €       299.094,17  €     374.452,80 

280 859AB Seminativo 2  100.740,00 3,60€      1,065  €       386.237,16  €     483.552,00 

 300.365,00  €    1.113.276,24  €  1.441.752,00 

 

 

 

 

 

H.6) Riepilogo strutture ricettive in Comune di Cerveteri: 

Per quanto riguarda, infine, la valutazione che potrebbe essere 

fatta delle strutture turistiche ricettive (Stabilimenti Balneari) ubicate 

sul Lungomare della Marina di Cerveteri ed oggetto di n. 2 concessioni 

demaniali con scadenza improrogabile al 31 dicembre 2023, visto che lo 

Stabilimento Balneare “Lemon Beach” ricade su un terreno di proprietà 

demaniale e che il Tribunale di Civitavecchia ne ha disposto la chiusura, 

impedendo di fatto lo svolgimento di alcuna attività, stante le valutazioni 

espresse in sede di esecuzione dal CTU Ing. Massimo Gandolfo la cui sti-

ma si basava sull’ipotesi di concessione demaniale approvata per le attività 

di posa ombrelloni/lettini, deposito barche scoperto comprensivo, alaggio, 

varo imbarcazioni e noleggio pedalò, dove nella fase peritale, aveva riscon-

trato la funzionalità invece di entrambi le strutture, si riporta il calcolo 

valutativo predisposto dallo stesso CTU, ovvero:  

Stabilimento Il Quadrifoglio  

V = m²56 * €/m²1.850,00 * 0,854 + m²1.169 * €/m²1.860,00 * 0,947 ≈ 

€ 2.147.573,00 - € 28.500,00 = € 2.119.073,00 
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Stabilimento Lemon Beach 

V = m²262,72 * €/m²1.850,00 * 0,945 ≈ € 459.300,00 - € 20.000,00 = 

= € 439.300,00 

Lo scrivente CTU, è del parere che il più probabile valore pruden-

ziale che si possa assegnare alle strutture turistico/ricettive di cui sopra 

ed oggetto della procedura esecutiva iscritta al RGE 107/2017 del Tribu-

nale Civitavecchia G.E. Dr. Francesco Vigorito (attualmente sospesa in at-

tesa esito presente procedura concorsuale) visto i locali uso commerciale 

ed aree di rimessaggio utilizzabili dallo Stabilimento Balneare “Il Quadri-

foglio” ricadono su un’area di proprietà esclusiva Ostilia S.r.l. contraria-

mente allo Stabilimento Balneare “Lemon Beach” le cui strutture (realiz-

zate dall’Ostilia S.r.l.) ricadono su di un’area demaniale e che le concessio-

ni per entrambi le strutture decadranno il 31 dicembre 2023, tenuto con-

to dell’alea del rischio di una non possibilità di prolungamento delle con-

cessioni, allo stato attuale, possa essere dimezzato il valore dello Stabili-

mento Balneare “Il Quadrifoglio” in c.t. € 1.060.000,00 mentre possa del 

tutto azzerarsi quello dello Stabilimento Balneare “Lemon Beach”. 

I. VALORE PRONTO REALIZZO COMPENDIO IMMOBILIARE:   

Lo scrivente CTU, a conclusione dell’incarico ricevuto, considerato 

che le stime predisposte del compendio di proprietà dell’Ostilia S.r.l. siano 

state il frutto di un’attenta e ponderata revisione delle stime in prece-

denza effettuate dai Consulenti nominati dall’Ostilia S.r.l. e dal Tribunale 

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo

Eugenia
Rettangolo



 

 

 

 

98 

di Civitavecchia, presupponendo che le concessioni in sanatoria delle varie 

domande di condono, attualmente pendenti su ciascuna unità, sarebbero 

state completate e ritirati i vari titoli e che le opere di riqualificazione 

urbanistica delle aree circostanti, così come previste dalla variante al 

PRG, se ne fosse stata data una completa esecuzione,   

tenuto conto che: 

• detti beni rientrano in una procedura concorsuale e che se si manife-

stasse la necessità, nella successiva fase della liquidazione, di disporne 

un’immediata vendita anche in assenza della definizione delle pratiche 

in sanatoria edilizia (ex L. 47/85) attualmente pendenti e, quindi, senza 

attendere l’esecuzione delle opere di riqualificazione urbanistica delle 

aree circostanti di parte del Comprensorio di Campo di Mare, che pre-

vedevano alcuni interventi di recupero delle carenze infrastrutturali, 

di miglioramento viabilità, d’integrazione e potenziamento delle opere 

di urbanizzazione primaria esistenti, di arricchimento della parte già 

edificata, dotandola di aree da adibirsi a verde pubblico e parcheggi, 

in conformità con gli standard urbanistici; 

• che le previsioni del mercato immobiliare, vista la crescita che si ipo-

tizza del livello di inflazione, potrebbero comportare un abbassamento 

dei valori attualmente stimabili;  

è del parere che il più probabile Valore di pronto realizzo che si possa 

assegnare alle varie unità immobiliari facenti parte dell’intero compendio 
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1 PIAZZA PRIMA ROSA 110 /VIA DEI GLICINI, Piano T int. 1 42.008,71€         0,85 0,85 0,95 28.833,73€        

2 PIAZZA PRIMA ROSA, 108 Piano T int. 2 45.419,00€         0,85 0,85 0,95 31.174,47€        

3 PIAZZA PRIMA ROSA, 104 Piano T int. 4 52.205,00€         0,85 0,85 0,95 35.832,21€        

4 PIAZZA PRIMA ROSA, 104 Piano T int. 5 48.255,69€         0,85 0,85 0,95 33.121,50€        

5 PIAZZA PRIMA ROSA, 102 Piano T int. 6 41.690,18€         0,85 0,85 0,95 28.615,10€        

6 PIAZZA PRIMA ROSA, SC Piano T 41.526,51€         0,85 0,85 0,95 28.502,76€        

7 PIAZZA PRIMA ROSA, SC Piano T 47.844,00€         0,85 0,85 0,95 32.838,93€        

8 PIAZZA PRIMA ROSA, SC Piano T 51.721,54€         0,85 0,85 0,95 35.500,37€        

9 PIAZZA PRIMA ROSA, SC Piano T 51.579,09€         0,85 0,85 0,95 35.402,60€        

10 PIAZZA PRIMA ROSA, SC Piano T 47.905,69€         0,85 0,85 0,95 32.881,27€        

11 PIAZZA PRIMA ROSA, SC Piano T 40.976,15€         0,85 0,85 0,95 28.125,00€        

12 PIAZZA PRIMA ROSA, SC Piano T 41.744,32€         0,85 0,85 0,95 28.652,26€        

13 PIAZZA PRIMA ROSA, SC Piano T 49.613,25€         0,85 0,85 0,95 34.053,29€        

14 PIAZZA PRIMA ROSA, SC Piano T 63.393,02€         0,85 0,85 0,95 43.511,38€        

15 PIAZZA PRIMA ROSA, SC Piano T 63.102,19€         0,85 0,85 0,95 43.311,77€        

16 PIAZZA PRIMA ROSA, SC Piano T 47.438,78€         0,85 0,85 0,95 32.560,79€        

17 PIAZZA PRIMA ROSA, SC Piano T 42.700,98€         0,85 0,85 0,95 29.308,89€        

18 VIA DEI GIACINTI, SC Piano T 76.949,40€         0,85 0,85 0,95 52.816,14€        

19 VIA DEI GIACINTI, SC Piano T 51.845,28€         0,85 0,85 0,95 35.585,30€        

20 VIA DEI GIACINTI, SC Piano T 43.316,75€         0,85 0,85 0,95 29.731,53€        

21 PIAZZA PRIMA ROSA, SC Piano T 41.808,71€         0,85 0,85 0,95 28.696,45€        

22 PIAZZA PRIMA ROSA, 18 Piano T 48.019,00€         0,85 0,85 0,95 32.959,04€        

23 PIAZZA PRIMA ROSA, 18 Piano T 51.796,54€         0,85 0,85 0,95 35.551,85€        

24 PIAZZA PRIMA ROSA, 14 Piano T 51.897,80€         0,85 0,85 0,95 35.621,35€        

25 PIAZZA PRIMA ROSA, 14 Piano T 46.911,44€         0,85 0,85 0,95 32.198,84€        

26 PIAZZA PRIMA ROSA, 12 Piano T 42.256,55€         0,85 0,85 0,95 29.003,84€        

27 PIAZZA PRIMA ROSA, SC Piano T 41.808,71€         0,85 0,85 0,95 28.696,45€        

28 PIAZZA PRIMA ROSA, 56-58 Piano T 48.863,25€         0,85 0,85 0,95 33.538,51€        

Coeff. (2) Coeff. (3) Pronto realizzoIndirizzo Stima base CTU Coeff. (1)ID

immobiliare del Concordato Preventivo n. 71/2021 possa essere definibile, 

in questa fase, applicando alle singole stime riportate nei blocchi riassun-

tivi, coefficienti parametrici correttivi quali: Coeff. (1) per la presenza di 

una procedura concorsuale, Coeff. (2) per la non immediata definizione 

della domanda di condono e Coeff. (3) per le future condizioni del merca-

to immobiliare, nel seguente modo: 

I.1) Valori pronto realizzo locali commerciali in Comune di Cerveteri: 
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29 PIAZZA PRIMA ROSA,56-58 Piano T 51.621,54€         0,85 0,85 0,95 35.431,73€        

30 PIAZZA PRIMA ROSA, SC Piano T 51.872,80€         0,85 0,85 0,95 35.604,19€        

31 PIAZZA PRIMA ROSA, SC Piano T 47.830,69€         0,85 0,85 0,95 32.829,79€        

32 PIAZZA PRIMA ROSA, SC Piano T 42.420,58€         0,85 0,85 0,95 29.116,43€        

33 PIAZZA PRIMA ROSA, 10 Piano T 42.369,32€         0,85 0,85 0,95 29.081,24€        

34 PIAZZA PRIMA ROSA, 8 Piano T 48.019,00€         0,85 0,85 0,95 32.959,04€        

35 PIAZZA PRIMA ROSA, 8 Piano T 51.796,54€         0,85 0,85 0,95 35.551,85€        

36 PIAZZA PRIMA ROSA, 4 Piano T 51.029,09€         0,85 0,85 0,95 35.025,09€        

37 PIAZZA PRIMA ROSA, 4 Piano T 48.799,94€         0,85 0,85 0,95 33.495,06€        

38 PIAZZA PRIMA ROSA, 2 Piano T 40.676,15€         0,85 0,85 0,95 27.919,09€        

39 PIAZZA PRIMA ROSA, SC Piano T 41.576,51€         0,85 0,85 0,95 28.537,08€        

40 PIAZZA PRIMA ROSA, SC Piano T 47.944,00€         0,85 0,85 0,95 32.907,56€        

41 PIAZZA PRIMA ROSA, SC Piano T 51.721,54€         0,85 0,85 0,95 35.500,37€        

42 PIAZZA PRIMA ROSA, 66 Piano T 51.129,09€         0,85 0,85 0,95 35.093,73€        

43 PIAZZA PRIMA ROSA, 66 Piano T 47.930,69€         0,85 0,85 0,95 32.898,43€        

44 PIAZZA PRIMA ROSA, SC Piano T 41.001,15€         0,85 0,85 0,95 28.142,16€        

45 PIAZZA PRIMA ROSA, 78 Piano T 42.008,71€         0,85 0,85 0,95 28.833,73€        

46 PIAZZA PRIMA ROSA, 76 Piano T 48.863,25€         0,85 0,85 0,95 33.538,51€        

47 PIAZZA PRIMA ROSA, 76 Piano T 50.852,83€         0,85 0,85 0,95 34.904,11€        

48 PIAZZA PRIMA ROSA, 72  Piano T 49.372,80€         0,85 0,85 0,95 33.888,26€        

49 PIAZZA PRIMA ROSA, 72  Piano T -€                     - - - -€                     

50 PIAZZA PRIMA ROSA, 70 Piano T 42.520,58€         0,85 0,85 0,95 29.185,06€        

51 PIAZZA PRIMA ROSA, 90 Piano T 41.794,32€         0,85 0,85 0,95 28.686,58€        

52 PIAZZA PRIMA ROSA, 88 Piano T 49.638,25€         0,85 0,85 0,95 34.070,45€        

53 PIAZZA PRIMA ROSA, 86 Piano T 66.036,74€         0,85 0,85 0,95 45.325,97€        

54 PIAZZA PRIMA ROSA, 84 Piano T 58.896,77€         0,85 0,85 0,95 40.425,27€        

55 PIAZZA PRIMA ROSA, 82 Piano T 46.544,53€         0,85 0,85 0,95 31.947,00€        

56 PIAZZA PRIMA ROSA, 80 Piano T 42.700,98€         0,85 0,85 0,95 29.308,89€        

57 LUNGOMARE DEI NAVIGATORI ETRUSCHI, SC Piano T 76.949,40€         0,85 0,85 0,95 52.816,14€        

58 LUNGOMARE DEI NAVIGATORI ETRUSCHI, SC Piano T 51.845,28€         0,85 0,85 0,95 35.585,30€        

59 LUNGOMARE DEI NAVIGATORI ETRUSCHI, SC Piano T 42.956,75€         0,85 0,85 0,95 29.484,44€        

60 PIAZZA PRIMA ROSA, 100 Piano T 41.890,90€         0,85 0,85 0,95 28.752,87€        

61 PIAZZA PRIMA ROSA, 98 Piano T 48.019,00€         0,85 0,85 0,95 32.959,04€        

62 PIAZZA PRIMA ROSA, 98 Piano T 50.927,83€         0,85 0,85 0,95 34.955,59€        

63 PIAZZA PRIMA ROSA, 94 Piano T 51.897,80€         0,85 0,85 0,95 35.621,35€        

64 PIAZZA PRIMA ROSA, 94 Piano T 46.911,44€         0,85 0,85 0,95 32.198,84€        

65 PIAZZA PRIMA ROSA, SC Piano T 40.951,15€         0,85 0,85 0,95 28.107,85€        

66 PIAZZA PRIMA ROSA, BAR 544.326,00€      0,85 0,85 0,95 373.611,76€      

3.658.241,47€   2.510.925,49€   Totale locali commerciali

ID Indirizzo Stima base CTU Coeff. (1) Coeff. (2) Coeff. (3) Pronto realizzo
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ID Indirizzo Stima base CTU Coeff. (1) Coeff. (2) Coeff. (3) Pronto realizzo

67 PIAZZA PRIMA ROSA 106, Piano 2 int.7/A 28.700,00€         0,85 0,85 0,95 19.698,96€        

68 PIAZZA PRIMA ROSA, 40 Piano 2 int. 7/A 28.000,00€         0,85 0,85 0,95 19.218,50€        

69 VIA DEI GIACINTI, 12 Piano 2 int. 5/A 28.000,00€         0,85 0,85 0,95 19.218,50€        

70 PIAZZA PRIMA ROSA, 16 Piano 2 int. 7/A 25.000,00€         0,85 0,85 0,95 17.159,38€        

71 PIAZZA PRIMA ROSA, 54 Piano 2 Int. 7/A 28.000,00€         0,85 0,85 0,95 19.218,50€        

72 PIAZZA PRIMA ROSA, 6 Piano 2 int. 7/A 28.000,00€         0,85 0,85 0,95 19.218,50€        

73 PIAZZA PRIMA ROSA, 64 Piano 2 Int. 7/A 28.000,00€         0,85 0,85 0,95 19.218,50€        

74 PIAZZA PRIMA ROSA, 74 Piano 2 Int. 7/A 28.000,00€         0,85 0,85 0,95 19.218,50€        

75 LUNGOMARE DEI NAVIGATORI ETRUSCHI, 22 Piano 2 Int. 5/A 28.000,00€         0,85 0,85 0,95 19.218,50€        

76 PIAZZA PRIMA ROSA 96, SC Piano 2 Int. 7/A 28.000,00€         0,85 0,85 0,95 19.218,50€        

77 Via  del  Gelsomino snc Piano T – lotto 97 – Cat. C/6 11.200,00€         0,85 0,85 0,95 7.687,40€           

78 Via  del  Gigl io n° 4 Piano S1 – int. 3 – Cat. C/2 14.000,00€         0,85 0,85 0,95 9.609,25€           

79 Via  del  Gigl io n° 4 Piano S1 – int. 4 – Cat. C/2 13.300,00€         0,85 0,85 0,95 9.128,79€           

80 Via le Adriatico n° 1C Piano S1 – int. 3 – Cat. C/6 16.800,00€         0,85 0,85 0,95 11.531,10€        

333.000,00€     228.562,88€    Totale locali accessori

Lotto foglio part. Stima base CTU Coeff. (1) Coeff. (2) Coeff. (3) Pronto realizzo

1 53 1  €           4.377,80 0,85 1,00 0,95  €           3.535,07 

1 53 2  €         86.564,80 0,85 1,00 0,95  €         69.901,08 

1 53 17  €       188.413,90 0,85 1,00 0,95  €       152.144,23 

1 53 20  €         47.247,20 0,85 1,00 0,95  €         38.152,11 

1 53 113  €           2.547,38 0,85 1,00 0,95  €           2.057,01 

1 53 120  €              859,04 0,85 1,00 0,95  €              693,67 

1 53 121  €           3.211,49 0,85 1,00 0,95  €           2.593,28 

1 53 123  €           3.221,40 0,85 1,00 0,95  €           2.601,28 

1 53 125  €           3.221,40 0,85 1,00 0,95  €           2.601,28 

1 53 127  €           3.221,40 0,85 1,00 0,95  €           2.601,28 

1 53 129  €           3.221,40 0,85 1,00 0,95  €           2.601,28 

1 53 131  €           3.221,40 0,85 1,00 0,95  €           2.601,28 

1 53 133  €           3.165,23 0,85 1,00 0,95  €           2.555,92 

1 53 135  €           3.221,40 0,85 1,00 0,95  €           2.601,28 

1 53 137  €           3.221,40 0,85 1,00 0,95  €           2.601,28 

1 53 138  €           3.221,40 0,85 1,00 0,95  €           2.601,28 

1 53 139  €           3.221,40 0,85 1,00 0,95  €           2.601,28 

1 53 140  €           3.221,40 0,85 1,00 0,95  €           2.601,28 

1 53 141  €           5.438,38 0,85 1,00 0,95  €           4.391,50 

TERRENI AGRICOLI

I.2) Valori pronto realizzo locali tecnici in Comune di Cerveteri: 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 

 

I.3) Valori pronto realizzo terreni agricoli in Comune di Cerveteri: 
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Lotto foglio part. Stima base CTU Coeff. (1) Coeff. (2) Coeff. (3) Pronto realizzo

1 53 142  €           3.290,78 0,85 1,00 0,95  €           2.657,31 

1 53 143  €           2.808,40 0,85 1,00 0,95  €           2.267,78 

1 53 144  €                  9,91 0,85 1,00 0,95  €                  8,00 

1 53 341  €         12.456,08 0,85 1,00 0,95  €         10.058,28 

1 53 1028  €         30.383,58 0,85 1,00 0,95  €         24.534,74 

1 53 1033  €       129.467,24 0,85 1,00 0,95  €       104.544,80 

1 53 1034  €         49.550,02 0,85 1,00 0,95  €         40.011,64 

1 53 1038  €         18.439,04 0,85 1,00 0,95  €         14.889,52 

1 53 1039  €         13.868,51 0,85 1,00 0,95  €         11.198,82 

1 53 1047  €         13.070,62 0,85 1,00 0,95  €         10.554,53 

1 53 379  €              690,54 0,85 1,00 0,95  €              557,61 

1 53 1054  €         15.594,88 0,85 1,00 0,95  €         12.592,87 

1 53 1539  €         12.087,37 0,85 1,00 0,95  €           9.760,55 

1 53 1540  €              600,30 0,85 1,00 0,95  €              484,74 

1 53 1544  €              528,74 0,85 1,00 0,95  €              426,96 

1 53 1552  €           4.667,31 0,85 1,00 0,95  €           3.768,86 

1 53 1510  €              690,54 0,85 1,00 0,95  €              557,61 

1 53 778  €           1.288,56 0,85 1,00 0,95  €           1.040,51 

1 53 779  €           1.886,58 0,85 1,00 0,95  €           1.523,42 

1 53 780  €              151,98 0,85 1,00 0,95  €              122,73 

1 53 1549  €           3.715,31 0,85 1,00 0,95  €           3.000,11 

1 53 146  €           1.792,11 0,85 1,00 0,95  €           1.447,12 

1 53 147  €           2.387,31 0,85 1,00 0,95  €           1.927,75 

1 53 148  €           2.403,31 0,85 1,00 0,95  €           1.940,67 

1 53 149  €           2.073,71 0,85 1,00 0,95  €           1.674,52 

1 53 150  €           1.724,91 0,85 1,00 0,95  €           1.392,86 

1 53 151  €           3.408,11 0,85 1,00 0,95  €           2.752,04 

1 53 152  €           3.347,31 0,85 1,00 0,95  €           2.702,95 

1 53 153  €           3.299,31 0,85 1,00 0,95  €           2.664,19 

1 53 154  €           3.299,31 0,85 1,00 0,95  €           2.664,19 

1 53 155  €           3.299,31 0,85 1,00 0,95  €           2.664,19 

1 53 156  €           3.299,31 0,85 1,00 0,95  €           2.664,19 

1 53 157  €           3.299,31 0,85 1,00 0,95  €           2.664,19 

1 53 158  €           2.617,71 0,85 1,00 0,95  €           2.113,80 

1 53 159  €           3.299,31 0,85 1,00 0,95  €           2.664,19 

1 53 160  €           2.601,71 0,85 1,00 0,95  €           2.100,88 

1 53 161  €           3.299,31 0,85 1,00 0,95  €           2.664,19 

1 53 162  €           2.931,31 0,85 1,00 0,95  €           2.367,03 

1 53 163  €           3.299,31 0,85 1,00 0,95  €           2.664,19 

1 53 165  €           3.172,91 0,85 1,00 0,95  €           2.562,12 

1 53 166  €           3.267,31 0,85 1,00 0,95  €           2.638,35 

 €      747.407,64  €       603.531,67 

TERRENI AGRICOLI

Totale Lotto n. 1
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Lotto foglio part. Stima base CTU Coeff. (1) Coeff. (2) Coeff. (3) Pronto realizzo

2 55 16  €       340.312,00 0,85 1,00 0,95  €       274.801,94 

2 55 19  €              842,52 0,85 1,00 0,95  €              680,33 

2 55 216  €                49,56 0,85 1,00 0,95  €                40,02 

2 55 17  €              464,21 0,85 1,00 0,95  €              374,85 

2 55 21  €                13,22 0,85 1,00 0,95  €                10,67 

2 55 621  €                29,74 0,85 1,00 0,95  €                24,01 

2 55 622  €                  1,65 0,85 1,00 0,95  €                  1,33 

2 55 623  €                  4,96 0,85 1,00 0,95  €                  4,00 

2 55 624  €                52,04 0,85 1,00 0,95  €                42,02 

2 55 626  €                  6,61 0,85 1,00 0,95  €                  5,34 

2 55 627  €                  6,61 0,85 1,00 0,95  €                  5,34 

2 55 628  €                75,17 0,85 1,00 0,95  €                60,70 

2 55 1484  €           5.593,67 0,85 1,00 0,95  €           4.516,89 

2 55 1486  €         19.146,68 0,85 1,00 0,95  €         15.460,94 

2 55 1487  €         13.116,88 0,85 1,00 0,95  €         10.591,88 

2 55 1492  €         57.489,60 0,85 1,00 0,95  €         46.422,85 

2 55 1493  €         18.469,36 0,85 1,00 0,95  €         14.914,01 

2 55 1495  €         27.423,20 0,85 1,00 0,95  €         22.144,23 

2 55 1507  €                33,04 0,85 1,00 0,95  €                26,68 

2 55 754  €           1.106,84 0,85 1,00 0,95  €              893,77 

2 55 755  €           1.248,91 0,85 1,00 0,95  €           1.008,50 

2 55 756  €           1.314,99 0,85 1,00 0,95  €           1.061,86 

2 55 757  €           1.321,60 0,85 1,00 0,95  €           1.067,19 

2 55 758  €              393,18 0,85 1,00 0,95  €              317,49 

2 55 759  €              627,76 0,85 1,00 0,95  €              506,92 

2 55 760  €                79,30 0,85 1,00 0,95  €                64,03 

2 55 761  €              396,48 0,85 1,00 0,95  €              320,16 

2 55 762  €              320,49 0,85 1,00 0,95  €              258,79 

2 55 779  €              320,49 0,85 1,00 0,95  €              258,79 

2 55 724  €           3.697,18 0,85 1,00 0,95  €           2.985,47 

2 55 725  €           5.220,32 0,85 1,00 0,95  €           4.215,41 

2 55 730  €           3.697,18 0,85 1,00 0,95  €           2.985,47 

2 55 731  €           5.220,32 0,85 1,00 0,95  €           4.215,41 

2 55 734  €           3.697,18 0,85 1,00 0,95  €           2.985,47 

2 55 739  €           3.697,18 0,85 1,00 0,95  €           2.985,47 

2 55 740  €           4.427,36 0,85 1,00 0,95  €           3.575,09 

2 55 742  €              221,37 0,85 1,00 0,95  €              178,75 

2 55 743  €           1.737,90 0,85 1,00 0,95  €           1.403,36 

2 55 1484  €           5.593,67 0,85 1,00 0,95  €           4.516,89 

 €       527.470,38  €       425.932,34 

TERRENI AGRICOLI

Totale Lotto n. 2
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Foglio Part. Qualità cl. Stima CTU Coef f .  (1) Coef f .  (2) Coef f .  (3) Pronto rea l i zzo

278 60 Seminativo 1  €         21.738,78 0,85 1,00 0,95 17.554,06€            

278 133 Orto 4  €         10.963,32 0,85 1,00 0,95 8.852,88€              

278 134 Incolto prod. 2  €               773,19 0,85 1,00 0,95 624,35€                 

278 349 Pascolo 2  €               607,05 0,85 1,00 0,95 490,19€                 

278 562 - -  €            6.407,04 0,85 1,00 0,95 5.173,68€              

279 47AA Incolto prod. 2  €               351,45 0,85 1,00 0,95 283,80€                 

279 47AB Incolto prod. 2  €            2.121,48 0,85 1,00 0,95 1.713,10€              

279 303 Seminativo 1  €       170.003,39 0,85 1,00 0,95 137.277,74€          

279 304 Seminativo 1  €         10.961,41 0,85 1,00 0,95 8.851,34€              

279 50 Prato 3  €            3.169,44 0,85 1,00 0,95 2.559,32€              

279 204 - -  €               100,11 0,85 1,00 0,95 80,84€                   

279 209 Prato 3  €            5.084,31 0,85 1,00 0,95 4.105,58€              

279 305 Seminativo 1  €         69.702,12 0,85 1,00 0,95 56.284,46€            

279 306 Seminativo 1  €            1.226,88 0,85 1,00 0,95 990,71€                 

280 43 Seminativo 3  €         12.000,42 0,85 1,00 0,95 9.690,34€              

280 70 - -  €            7.408,14 0,85 1,00 0,95 5.982,07€              

280 80AA Pascolo 1  €               225,25 0,85 1,00 0,95 181,89€                 

280 80AB Pascolo 1  €            3.033,65 0,85 1,00 0,95 2.449,67€              

280 81 Pascolo 2  €         11.278,35 0,85 1,00 0,95 9.107,27€              

280 82AA Seminativo 2  €         47.526,26 0,85 1,00 0,95 38.377,46€            

280 82AB Seminativo 2  €            6.456,46 0,85 1,00 0,95 5.213,59€              

280 84 Incolto prod. 2  €         36.806,40 0,85 1,00 0,95 29.721,17€            

280 859AA Seminativo 2  €       299.094,17 0,85 1,00 0,95 241.518,55€          

280 859AB Seminativo 2  €       386.237,16 0,85 1,00 0,95 311.886,51€          

 €    1.113.276,24  €       898.970,56 Totale Valle dell'Aniene

Lotto foglio part. Stima base CTU Coeff. (1) Coeff. (2) Coeff. (3) Pronto realizzo

3 61 239  €              294,06 0,85 1,00 0,95  €              237,45 

3 61 3  €         18.753,50 0,85 1,00 0,95  €         15.143,45 

3 61 244  €           8.755,60 0,85 1,00 0,95  €           7.070,15 

3 61 116  €           1.962,58 0,85 1,00 0,95  €           1.584,78 

3 61 117  €           4.467,01 0,85 1,00 0,95  €           3.607,11 

3 61 119  €           4.467,01 0,85 1,00 0,95  €           3.607,11 

3 61 121  €           4.493,44 0,85 1,00 0,95  €           3.628,45 

3 61 123  €           4.493,44 0,85 1,00 0,95  €           3.628,45 

3 61 125  €           4.493,44 0,85 1,00 0,95  €           3.628,45 

3 61 127  €           4.427,36 0,85 1,00 0,95  €           3.575,09 

 €         56.607,43  €         45.710,50 

4 62 4  €       584.444,56 0,85 1,00 0,95  €       471.938,98 

4 62 122  €       354.519,20 0,85 1,00 0,95  €       286.274,25 

4 62 5  €           1.660,26 0,85 1,00 0,95  €           1.340,66 

4 62 2  €              619,50 0,85 1,00 0,95  €              500,25 

 €    1.054.458,38  €       851.475,15 

2.385.943,84€    1.926.649,65€     Totale Lotti nn 1-4

Totale Lotto n. 3

TERRENI AGRICOLI

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

I.4) Valori pronto realizzo terreni in Comune di Roma: 
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Indiv iduazione del bene Comune Stima base Coef f .  (1) Coef f .  (2) Coef f .  (3)  Pronto rea l i zzo 

Locali commerciali (vedi lotti 1÷66) Cerveteri (RM) 3.658.241,47€            0,85 0,85 0,95 2.510.925,49€        

Locali accessori (vedi lotti 67÷80) Cerveteri (RM) 333.000,00€               0,85 0,85 0,95 228.562,88€           

Terrreni non edificabili (vedi lotti 1÷4) Cerveteri (RM) 2.385.943,84€            0,85 1,00 0,95 1.926.649,65€        

Terreni edificabili (vedi lotti 1÷4) Cerveteri (RM) 2.410.461,97€            0,85 0,85 0,95 1.654.480,83€        

Terreni Valle dell'Aniene Roma 1.113.276,24€            0,85 1,00 0,95 898.970,56€           

Stabilimento Balneare Il Quadrifoglio Cerveteri (RM) 1.060.000,00€            0,85 0,85 0,95 727.557,50€           

10.960.923,52€    7.947.146,91€   Totale

I.5) Valori pronto realizzo complessivo compendio Ostilia S.r.l. 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 Valore complessivo (stima base) = (in c.t.) € 10.961.000,00  

 (euro diecimilioninovecentosessantunomila/00) 

Il valore complessivo sopra stimato presuppone che le concessioni 

in sanatoria delle varie domande di condono, attualmente pendenti su cia-

scuna unità, sarebbero state completate e ritirati i vari titoli e che le 

opere di riqualificazione urbanistica delle aree circostanti, così come pre-

viste dalla variante al PRG, se ne fosse stata data completa esecuzione.   

  

 Valore complessivo (pronto realizzo) = (in c.t.) € 7.947.000,00  

 (euro settemilioninovecentoquarantasettemila/00) 

Il valore complessivo del pronto realizzo è invece quel valore che 

tiene conto che detti beni rientrano in una procedura concorsuale e che 

se si manifestasse la necessità, nella successiva fase della liquidazione, di 

disporne un’immediata vendita, anche in assenza definizione delle varie 

pratiche di sanatoria (ex L. 47/85) attualmente ancora pendenti e senza 

attendere l’esecuzione delle opere di riqualificazione urbanistica delle 

aree circostanti del Comprensorio Campo di Mare, che prevedevano alcuni 
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interventi di: recupero carenze infrastrutturali, miglioramento viabilità, 

integrazione e potenziamento opere di urbanizzazione primaria esistenti, 

arricchimento parte già edificata, dotandola di aree da adibirsi a verde 

pubblico e parcheggi, in conformità con gli standard urbanistici e che, in-

fine le previsioni del mercato immobiliare, vista la crescita che si ipotizza 

del livello d’inflazione, potrebbero comportare un abbassamento dei valori 

attualmente stimabili. 

J. NOTA INTEGRATIVA: 

Infine lo scrivente CTU riferisce di aver ricevuto in data 21 set-

tembre 2022 e-mail da parte dell’Arch. Margherita Aledda, con cui comu-

nicava che vi erano altre unità di proprietà Ostilia S.r.l. ubicate in Comune 

di Cerveteri (RM) uso non abitativo, che nonostante fossero state inserite 

nella nota ipocatastale redatta dal Notaio Dr. Vittorio Occorsio, non era-

no state fatte oggetto di alcuna perizia estimativa da parte dei CTP a suo 

tempo incaricati dall’Ostilia S.r.l. (Ing. De Blasi ed Arch. Aledda/Rocca) e 

che non erano state fatte oggetto di domande di condono e precisamente: 

1) Immobili in Via della Acacie: 

• foglio 53, particelle graffate 368 sub 510 e 442 sub 510, via delle 

Acacie, lotto 508, piano 2, z.c. 2^, cat. C/2, cl. 2, consistenza mq. 40, 

superficie catastale totale mq. 49, R.C. Euro 204,52; 

• foglio 53, particelle graffate 368 sub 511 e 442 sub 511, via delle 

Acacie, Lotto 508, piano 2, interno 6, mq. 60, lastrico solare; 
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• foglio 53, particella 451, sub 9, via delle Acacie snc, piano 2, z.c. 2, 

cat. C/2, cl. 2, consistenza mq. 40, superficie catastale totale mq. 32, 

R.C. Euro 204,52; 

• foglio 53, particella 1152, sub 9, via delle Acacie snc, piano 2, z.c. 2, 

cat. C/2, cl. 2, consistenza mq. 40, superficie catastale totale mq. 51, 

R.C. Euro 204,52; 

2) Immobili in Via dei Giacinti: 

• foglio 53, particella 462, sub 502, via dei Giacinti, piano 2, interno 7A, 

z.c. 2, cat. C/2, cl. 2, consistenza mq. 58, superficie catastale totale 

mq. 67, R.C. Euro 296,55; 

• foglio 53, particella 469, sub 502, via dei Giacinti, piano 2, interno 7A, 

z.c. 2, cat. C/2, cl. 2, consistenza mq. 58, superficie catastale totale 

mq. 68, R.C. Euro 296,55; 

• foglio 53, particella 474, sub 502, via dei Giacinti, piano 2, interno 7A, 

z.c. 2, cat. C/2, cl. 2, consistenza mq. 58, superficie catastale totale 

mq. 68, R.C. Euro 296,55; 

• foglio 53, particella 481, sub 502, via dei Giacinti, piano 2, interno 7A, 

z.c. 2, cat. C/2, cl. 2, consistenza mq. 58, superficie catastale totale 

mq. 67, R.C. Euro 296,55; 

• foglio 53, particella 1144, sub 501, via dei Giacinti, piano 2, interno 7A, 

scala A, z.c. 2, cat. C/2, cl. 5, consistenza mq. 30, superficie catastale 

totale mq. 71, R.C. Euro 244,80; 
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• foglio 53, particella 1146, sub 501, via dei Giacinti, piano 2, interno 7A, 

scala A, z.c. 2, cat. C/2, cl. 5, consistenza mq. 30, superficie catastale 

totale mq. 73, R.C. Euro 244,80; 

• foglio 53, particella 1148, sub 503, via dei Giacinti snc, piano 2, inter-

no 7A, z.c. 2, cat. C/2, cl. 3, consistenza mq. 30, superficie catastale 

totale mq. 35, R.C. Euro 179,73; 

3) Immobili in Via degli Ontani: 

• foglio 53, particella 551, sub 9, via degli Ontani, lotto 528, piano 2, 

z.c. 2, cat. C/2, cl. 2, consistenza mq. 40, superficie catastale totale 

mq. 49, R.C. Euro 204,52; 

• foglio 53, particella 1163, sub 9, via degli Ontani snc, piano 2, z.c. 2, 

cat. C/2, cl. 2, consistenza mq. 40, superficie catastale totale mq. 47, 

R.C. Euro 204,52; 

• foglio 53, particella 1164, sub 9, via degli Ontani, piano 2, z.c. 2, cat. 

C/2, cl. 2, consistenza mq. 40, superficie catastale totale mq. 39, R.C. 

Euro 204,52; 

4) Immobili in Via dei Mughetti:  

• foglio 53, particella 751, sub 502, via dei Mughetti, piano 2, interno 

7A, z.c. 2, cat. C/2, cl. 2, consistenza mq. 58, superficie catastale to-

tale mq. 65, R.C. Euro 296,55; 

• foglio 53, particella 755, sub 502, via dei Mughetti, piano 2, int. 7A, 

z.c. 2, cat. C/2, cl. 2, cons. mq. 58, sup. cat. mq. 66 R.C. Euro 296,55; 
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• foglio 53, particella 762, sub 502, via dei Mughetti, piano 2, interno 

7A, z.c. 2, cat. C/2, cl. 2, consistenza mq. 58, superficie catastale to-

tale mq. 69, R.C. Euro 296,55; 

5) Immobili in Via del Melograno: 

• foglio 53, particella 766, sub 502, via del Melograno, piano 2, interno 

7A, z.c. 2, cat. C/2, cl. 2, consistenza mq. 58, superficie catastale to-

tale mq. 66, R.C. Euro 296,55; 

6) Immobili in Via delle Aralie: 

• foglio 55, particella 1094, sub 501, via delle Aralie, piano 2, interno 

7A, scala A, z.c. 2, cat. C/2, cl. 5, consistenza mq. 30, superficie cata-

stale totale mq. 71, R.C. Euro 244,80; 

7) Immobili in Via degli Olmi: 

• foglio 53, particella 1156, sub 9, via degli Olmi snc, piano 2, z.c. 2, cat. 

C/2, cl. 2, consistenza mq. 40, superficie catastale totale mq. 51, R.C. 

Euro 204,52; 

• foglio 53, particella 1157, sub 9, via degli Olmi snc, piano 2, z.c. 2, cat. 

C/2, cl. 2, consistenza mq. 40, superficie catastale totale mq. 48, R.C. 

Euro 204,52; 

• foglio 53, particella 1161, sub 9, via degli Olmi snc, piano 2, z.c. 2, cat. 

C/2, cl. 2, consistenza mq. 40, superficie catastale totale mq. 48, R.C. 

Euro 204,52. 
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Per dette unità immobiliari, alla luce di quanto riferito, lo scrivente 

Consulente Tecnico, in riferimento all’incarico ricevuto, stante la mancan-

za di documentazione di natura urbanistica e di elaborati estimativi, non è 

nella materiale condizione di poter esprimere alcun giudizio valutativo cir-

costanziato e quindi di poter verificare se la regolarità urbanistica di 

dette unità immobiliari possa o meno consentire un’eventuale vendita nella 

successiva fase della liquidazione giudiziaria.  

Tanto doveva il sottoscritto CTU ad evasione dell'incarico conferi-

togli da parte Avv. Maria Federica Olivieri n.q. Commissario Giudiziale C.P. 

iscritto Tribunale Ordinario di Roma Sezione Fallimentare RG n. 71/2021. 

Roma, 14 dicembre 2022                      

                                                                                    Il CTU 

                                                  (Dr. Ing. Emilio BELCASTRO) 

Allegati alla relazione: 

1. n. 66 schede tecniche informative locali commerciali; 

2. elenco dettagliato valutazioni singoli locali commerciali; 

3. n. 14 schede tecniche informative locali tecnici; 

4. elenco dettagliato valutazioni singoli locali tecnici; 

5. elenco valutazioni singole particelle terreni non edificabili; 

6. elenco valutazioni singole particelle terreni edificabili; 

7. verbale accesso del 7 settembre 2022; 

a. rilievo fotografico acceso in loco del 7 settembre 2022 parte 1; 



 

 

 

 

111 

b. rilievo fotografico accesso in loco del 7 settembre 2022 parte 2; 

c. rilievo fotografico accesso in loco del 7 settembre 2022 parte 3; 

8. rilievo fotografico accesso in loco del 27 settembre 2022. 
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