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PERIZIA PER LA CONCILIAZIONE della causa RG 04/2019

Il perito demaniale i ifo

dott agr Giuseppe



I. INCARICO

Il sottoscritto perito ed istruttore demaniale dott agr Giuseppe Monaci, iscritto

all'Albo dei periti demaniali della Regione Lazio, & stato incaricato dalla Universita
Agraria di Civitavecchia con del Comitato Esecutivo n 59 del 9 ottobre 2019 di redigere -
la presente perizia di stima per la definizione della indennita che la richiedente Salcuni
Ida dovrebbe corrispondere al fine di conciliare la causa RG 04/2019 pendente presso
il Commissariato Usi Civici di Roma ed attivata dalla suddetta.

La causa & stata attivata per contestare la qualitas soli del terreno su cui & sorto
I'appartamento di proprieta della richiedente, che secondo gli accertamenti condotti in
sede amministrativa risulterebbe di demanialita civica.

La conciliazione comporta la rinuncia delle reciproche pretese previa

corresponsione di un indennizzo alla collettivita, rappresentata dalla U.A.



sottoposto ad osservazioni da parte degli interessati ed ora sta seguendo il suo iter di
approvazione.

Allo stesso tempo alcuni privati proprietari di terreni che hanno preso atto di

essere classificati come occupatori abusivi di demanio civico, hanno prodotto ricorso in
sede Commissariale per chiedere l'accertamento giudiziario della qualitas soli,
contestando la pretesa di demanialita civica dei terreni.

Tra questi ricorrenti figura anche la richiedente, che ora con la richiesta di
transazione intende porre fine al contenzioso che rischia di trascinarsi ancora per molti -
anni nelle varie sedi di giudizio.

Dopo la sentenza del 1990, ma soprattutto negli anni 2000, sono state prodotte
dal perito demaniale della UA molte perizie per sistemazione degli usi civici, soprattutto
riguardanti legittimazioni di alienazioni del demanio civico, ma anche qualche
conciliazione di ricorrenti che contestavano il contenuto della sentenza del 1990.

Occorre ricordare che la Regione Lazio aveva affrontato la materia degli usi civici
disciplinandola con la LR n 1 del 3 gennaio 1986, soggetta poi a humerose modifiche ed
integrazioni: ¢ intervenuta la L R n 59 del 19 dicembre 1995, la LR n 57 del 17 dicembre
1996, la LR n 6 del 27 gennaio 2005, la LR n 11 del 18 febbraio 2005, la LR n 7 del 14
luglio 2014, la LR n 12 dell'11 agosto 2016 e la LR n 9 del 14 agosto 2017.

Si sono affrontate soprattutto le molteplici problematiche connesse alla avvenuta
edificazione su terre di demanio civico e si & normato I'affidamento di incarichi ai periti
ed agli istruttori demaniali, nonché il funzionamento di Associazioni agrarie ed
Universita.

Gid negli articoli 5, 6 e 7 della Legge Regionale 1/1986 si prevedeva l'alienazione
dei terreni che avevano acquisito carattere o destinazione edificatoria stabilendo un
prezzo od un canone agevolato. In particolare, allarticolo 8 si prevedeva che sui terreni -
ove era stato edificato senza I'assenso dell'Associazione agraria, se le costruzioni erano

conformi o comunque suscettibili di condono potevano essere alienate all'occupatore.



terreni, edifici o porzioni di edifici (singoli appartamenti di un palazzo) e non solo per
quelli destinati a prima casa. Inoltre, la somma che a titolo conciliativo si doveva

chiedere all'interessato, oltre alla riduzione sino all'80% fruiva della ulteriore riduzione

di 1/3.

Parimente la riduzione per acquisto di case o terreni su cui edificare prime case
per abitazioni che non sviluppino piti di 450 mc giungeva all'80% e non pit al 45%. In tali
casi, cosi come gli altri previsti al ¢ 6 dell'art 8, il c 19 dell'art 17 prevedeva che il prezzo
potesse essere corrisposto in dieci annualitd con corrisposta di interessi pari
all'interesse legale vigente.

Con la LR dell'agosto 2017 al punto 6 dell'art 8 si & aumentato lo “sconto”
aggiungendo all'80% l'abbattimento ad 1/5 ed estendendo questo beneficio a tutti i
terreni edificabili, edifici e a tutte le attivita e quindi non solo ai terreni o agli edifici
destinati a prima casa. Al successivo punto 6 bis si & previsto che gli enti titolari dei
diritti civici, che si avvalgono dei propri tecnici per elaborare le stime, debbono dotarsi
di un criterio in base con il quale affrontare le stime.

Nella evoluzione sopra tratteggiata della normativa regionale si palesa la volonta
del legislatore di sanare le pregresse situazioni agevolando la sistemazione. Cié nella
consapevolezza che nel Lazio la grande estensione delle terre civiche e la complessita
e lunghezza delle cause di accertamento ha comportato che, del tutto in buona fede,
molte espansioni residenziali hanno interessato terre poi risultate di demanio civico.

La sentenza della Corte Costituzionale n 113 del 31 maggio 2018 ha cassato l'art 8
della Legge Regione 1/1986 ritenendo non rispondente alla Costituzione svilire il valore
di un demanio civico per premiare un abusivo occupatore.

Non si puo disconoscere un tale assunto, ma d'altra parte esiste una problematica
innegabile che la Regione aveva voluto affrontare anche se con un provvedimento non
idoneo: le occupazioni in buona fede di terreni acquisiti con atti di acquisto da tutti
ritenuti validi e poi edificati, o di edifici parimenti acquistati o ereditati. Il legislatore

quindi aveva come obbiettivo quello di facilitare il consolidamento, cioe la
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ITI. DESCRIZIONE DELL'ITMMOBILE

La richiesta di conciliazione si riferisce ad un appartamento situato al piano terzo

e ultimo di un palazzo di quattro piani fuori terra (pT+3) ubicato in via P. Bernardini n

1, alla p.lla 675 fg 24. Si riscontra poi un piano interrato.

848

L'appartamento & censito al sub 509 (A/2) della medesima particella 675.
Nella seguente foto si apprezza la veduta tridimensionale estratta da google maps,

del palazzo (in perimetro rosso, 'appartamento):

La sig.ra Salcuni acquisté I'immobile il 4 dicembre 2006 con atto di compravendita
stipulato dal notaio Becchetti, in Civitavecchia e poi ha proceduto ad un recupero del
sottotetto ai sensi della Del C.C. n 130 del 26 novembre 2012 (D.I.A. prot 71516 del 15
ottobre 2014).



IV. FONTI DELLA PRETESA DEMANIALITA' CIVICA

Il terreno censito alla p.lla 675 del fg 24 risulta "demanio civico” ex Mortelle,

come risulta dalle ricerche condotte dal sottoscritto, adottata dalla U.A. con delibera
del CDA n 76 dell'll ottobre 2018 e n 6 dell'8 febbraio 2019, pubblicata con Det. Dir.
601938 del 21 febbraio 2019. Si veda la “carta 2A Demanio civico ex Tenute Mortelle
e Ferrara” e relativo elenco particellare a pag 40 della relazione. In tale ricerca si
esaminano gli atti liberatori degli usi civici del passato, ma nessuno di questi ha
interessato l'area in questione. Si precisa che tale accertamento ¢ tutt'ora in esame

presso la Regione Lazio.

V. STIMA DELLINDENNITA’

Al fine di individuare la equa indennitd che spetta alla U.A. per perfezionare la
conciliazione della causa, ci si attiene a quanto sinora proposto per casi analoghi
considerando di dover procedere con un criterio di stima che abbia il pregio della
chiarezza e della semplicita di interpretazione, cosi che sia ben leggibile e non si presti
a sperequazioni tra situazioni simili.

Abbiamo gid argomentato nelle perizie passate che se pur non & nostro compito
giungere al valore dellimmobile, & pur vero che a tale valore l'indennita deve essere
relazionata e quindi occorre in primo luogo individuare un metodo per stabilire il valore
di riferimento del terreno edificato. A tal fine in assenza di valori comparabili per le
stime ci si riferisce al calcolo del valore di trasformazione, per cui: Valore suolo = valore
dell'edificato - (costo di costruzione + spese varie).

Procedendo con il Valore di trasformazione il primo elemento importante & il
valore/mq dell'edificio di cui ci interessiamo. Ebbene: nella ormai numerosa serie di
perizie effettuate non solo dal sottoscritto e dagli altri periti demaniali incaricati per
varie perizie inerenti gli usi civici in Civitavecchia, nelle ricerche condotte dal

sottoscritto per i “comparabili” rinvenibili presso la Conservatoria di Civitavecchia e nei
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Oltre a questa somma dovremmo poi detrarre un 10% del valore per l'utile di
impresa ed un 10% del costo di costruzione per spese varie (progettazione, direzione

lavori, accatastamento, oneri notarili ecc...). Avremo quindi un valore dell'ipotetica quota

parte del terreno edificato, pertinente al nostro appartamento, pari a € 63.622,00 -
(44.225,72 + 6.322,20 + 4,422 57) = € 8.651,51

Questo & quindi un valore di riferimento per il nostro valore x.

A questo punto dobbiamo proporre un equo valore per l'indennita che la richiedente
deve corrispondere per la conciliazione.

E una semplice ma fondamentale operazione che sottende una tematica che
abbiamo approfondito dal 2018 argomentando che per le conciliazioni si perviene alla
individuazione dell'indennizzo tramite una sostanziosa detrazione percentuale rispetto
all'ipotetico valore del terreno calcolato come sopra, che - lo ripetiamo ancora - non ha
nulla a che vedere con la indennita che dobbiamo individuare ma segna solo un elemento
teorico di paragone.

Sulla base di una nostra proposta dell'ottobre 2019, che vedeva una diminuzione
del calcolo dell'indennita a carico della richiedente rispetto alle valutazioni precedenti,
si e sviluppato un confronto presso il Commissariato ed il Commissario stesso,
supportato da una CTU che ha valutato equa la proposta ed ha approvato la prima perizia
valutata con tale criterio, dando il via libera alla adozione di tale criterio per le ulteriori
valutazioni.

Rammentiamo che nella Legge del 1927 all'art 5 ha dovuto sintetizzare il valore dei
diritti civici in una percentuale e tale percentuale esprime in maniera forfetaria il
diverso “peso” dei diritti riconosciuti, distinguendo la classe del diritto stesso
(essenziale od utile ai sensi dell'art 4), nonché valutando l'incidenza del diritto sui
processi produttivi relativi all'appezzamento su cui gravava.

Anche noi abbiamo quindi proceduto cosi, condensando in una percentuale diverse

considerazioni rispetto ad un ipotetico valore di mercato dell'area.
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VI. CONCLUSIONI

La proprietaria Salcuni Ida nata a Vieste il 4 gennaio 1949 c.f. SLC DIA 49A44

L8586 a chiusura del contenzioso in atto presso il Commissariato di Roma causa RG
04/2019 contro I'Universita agraria di Civitavecchia in merito alla qualitas soli del
terreno afferente al suo appartamento ubicato in Civitavecchia via P. Bernardini 1 e
censito al catasto fabbricati del Comune di Civitavecchia p.lla 675 del fg 24 sub 509
(cat A/2) nello spirito di amichevole composizione dovra corrispondere alla Universita

agraria una indennita di € 432,57.

Civitavecchia, 24/10/2020
Il perito demaniale

dott agr Giuseppe Monaci
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