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INCARICO - FORMALITA’

Il sottoscritto Giuseppe Monaci, iscritto all’'Ordine dei Dottori Agronomi e
Forestali della Provincia di Grosseto al n. 118 dal 1989, nonché all’Elenco dei periti ed
istruttori demaniali della Regione Toscana dal 1993 e all’Albo regionale del Lazio dei
periti, degli istruttori e dei delegati tecnici per il conferimento di incarichi connessi ad
operazioni in materia di usi civici, al n. 308 (D.G.R. n. 941 del 24/3/1998), & stato
incaricato con Del. del CE. n 48 del 27 maggio 2022 della Universita Agraria di
Civitavecchia, della perizia di liquidazione di un terreno su richiesta dell'intero

condominio dei palazzi ubicati in via Nuova di San Liborio 9-11.

Si redige quindi la presente perizia estimativa ai sensi degli artt. 5, 6 e 7 della L.
1766/27 e dell’art. 4 della L.R. n.1/ 1986 e ss.mm.ii. e delle circolari e note applicative

emesse in merito dalla Regione Lazio.



GLI USI CIVICI IN CIVITAVECCHIA

La complessa vicenda degli usi civici di Civitavecchia si origina dalle rivendicazioni
del XIX secolo, che dettero luogo alla costituzione di una associazione Agraria sin dal
1914. Nel 1926 furono inoltrate molte rivendicazioni di terre civiche e dopo molti decenni
di confronti giudiziari fu emanata la Sentenza Commissariale n 19 del 23 febbraio 1990,

emessa dal Commissario dott Eduardo Di Salvo.

Fu riconosciuta la natura demaniale civica del territorio costituente le ex tenute di
Ferrara e Mortelle e fu riconosciuta 'esistenza di diritti civici nelle terre della ex tenuta

Tredici Quartucci, di proprieta privata.

Il Giudice dispose quindi la reintegra delle terre di demanio civico, rimettendo alla
Regione Lazio e per essa all’assessore ex art 28 L 1766/1927 1’accertamento delle stesse
ed ordino la liquidazione di diritti civici sulla Tenuta XIII Quartucci, rinviando alla

Regione affinché provvedesse in via amministrativa.

I successivi accertamenti condotti dal perito demaniale arch Paola Rossi in pit anni
(2003 - 2011) portarono alla individuazione delle superfici interessate e la Regione

approvo tale lavoro con Determina Dirigenziale n A07844 del 30 settembre 2013.

Nell’ottobre 2018, il sottoscritto subentrato come perito demaniale alla arch P Rossi,
ha prodotto un aggiornamento della individuazione catastale, che dopo alcune

precisazioni € stato presentato definitivamente alla Regione Lazio nel gennaio 2019.

Dopo le osservazioni pervenute, quasi tutte inerenti la qualitas soli e quindi avviate
verso il ricorso giudiziario, la Regione ha continuato l'iter di esame dell’accertamento
sino a che in data 21 luglio 2020, con la Del G.R. n 476 dichiarava la “cessazione della
esecutivita dell’intero accertamento tecnico ricognitivo” di cui Det Dir A07844 del 30
settembre 2013 e rendeva esecutivo il mio accertamento per Ferrara e XIII Quartucci,

mentre per Mortelle proseguiva invece l'iter di esame.



Sulla base di tale accertamento, il terreno , censito al catasto terreni al fg 29 p.lle 23
e 104, figura gravato da usi civici come da elenco particellare esposto nella Del GR
476/2020. Trattasi degli usi civici di pascolo, semina e spica, come risultano evidenziati

dalla CTU Cervati che dette origine alla sentenza Commissariale del 1990.

DESCRIZIONE DEI TERRENI INTERESSATI DALLA LIQUIDAZIONE

Trattasi di un appezzamento di terreno corrispondente alle p.lle 1480, 1481 e 1482
del fg 17 del Comune di Civitavecchia. Sulle p.lle 1480 e 1481 insistono due palazzi di 5
piani ciascuno con indirizzo via Nuova di S Liborio 9-11 mentre la p.lla 1482 identifica il
parcheggio di pertinenza dei due suddetti immobili. La superficie complessiva somma
5.670 mq.

Di seguito le particelle catastali 1480, 1481 e 1482 del fg 17 (in rosso) dove insistono

gli immobili dei richiedenti - e la relativa foto aerea:

Di seguito riportiamo una foto dei palazzi e una immagine 3D dell’area:



LIQUIDAZIONE

CRITERI GENERALI

Rammentiamo che l'articolo 5 della Legge 1766/1927 stabilisce il compenso per la
liquidazione dei diritti in una porzione del fondo gravato da assegnarsi alla collettivita la
cui entita varia da un minimo di un ottavo fino alla meta della superficie se i diritti pretesi
siano ascrivibili (art. 4 L. 1766/27) alla prima classe (essenziali, necessari per i bisogni
della vita) o da un minimo di un quarto fino a due terzi della superficie se i diritti sono
ascrivibili alla seconda classe (utili, se esercitati in modo prevalente a carattere o scopo di

industria).

L’art. 6 prescrive che la porzione di terreno da assegnarsi in compenso dei diritti
civici da liquidare dovra essere determinata non solo con il criterio della sua estensione,
ma anche con quello del suo valore. L’art. 7 infine, stabilisce che sono esenti dalla
divisione (scorporo) ed invece gravati da un canone annuo di natura enfiteutica a favore
della collettivita, in misura corrispondente al valore dei diritti, da stabilirsi con perizia, i
terreni che abbiano usufruito di sostanziali e permanenti migliorie, ed i piccoli
appezzamenti non raggruppabili in unitd agrarie. Si precisa che le migliorie da

considerare sono solo quelle agricole.



Giungere allo scorporo o alla imposizione di canone immediatamente affrancabile
dipende comunque anche daila volonta e dalla opportunita che si manifesta e che puo
essere espressa dall’Ente che amministra le terre di uso civico e dal proprietario delle

terre da liquidare.

Circa il valore di riferimento per i terreni, occorrerebbe considerare il valore attuale
del terreno a prescindere da cosa vi sia stato realizzato sopra. Si pud giungere a questo
valore in caso di terreni edificati mediante il valore di trasformazione, e cioe
considerando il volume realizzato e/ o realizzabile e detraendo poi i costi e gli oneri della

trasformazione.

Pero, rispettando i criteri imposti dalla Regione, occorre uniformarsi alle indicazioni
piu volte espresse dalla Regione Lazio: l'art 4 della LR. 1/1986 e ss.mm.ii, indica che
occorre adottare i valori dei VAM pubblicati dall’Agenzia delle Entrate e che il saggio

d’interesse di riferimento & quello legale, comunque non inferiore al 2%.

D’altronde, sin dalla Circolare n 1/1997 (prot. n. 2911 dell’8 aprile 1997) la Regione
prescriveva che se il perito non avesse potuto determinare il Beneficio Fondiario o la

Rendita Netta, avrebbe dovuto fare riferimento ai Valori Agricoli Medi pubblicati.

Cio si desume da indicazioni pervenute in passato dall’ufficio usi civici della
Regione Lazio, che e intervenuta pit volte con note esplicative chiarendo alla Universita
Agraria ed al Comune le procedure da seguire. E’ stata richiamata la necessita di
applicare i VAM (vedi nota prot 600563 del 27 novembre 2017, nota prot 10573 del 9
gennaio 2018 e nota prot 290486 del 17 maggio 2018) in quanto a parere di quell’ufficio,
essendo questi determinati annualmente con riferimento al valore dei terreni liberi da
contratti agrari, individuano con precisione il valore del terreno dal punto di vista

agronomico.

Le indicazioni regionali affermano che il perito in caso di terreno edificato o
edificabile deve prendere in considerazione il valore della categoria pit elevata tra quelle

dei VAM, e che si possa aumentare tale valutazione sino al 20%.



Queste precise indicazioni indirizzano gioco - forza il perito nella prima delle
operazioni di stima che & la valutazione del valore di riferimento dell'immobile, dopo di
che procedera all’applicazione della percentuale riferibile ai diritti civici gravanti sul
compendio interessato dalla liquidazione, e infine alla individuazione del canone annuo

di riferimento.

Anche per quest'ultima operazione la regione Lazio ha stabilito un criterio ben
preciso all’art 4 LR 1/1986 al ¢ 3 dell’art 1 che abbiamo accennato in precedenza: ...
L’entita del canone annuo di natura enfiteutica di cui all’articolo 7 della 1. 1766/1927 non puo
essere inferiore al due per cento del corrispondente capitale di affrancazione, stabilito con perizia
nei procedimenti di liquidazione dei diritti civici di cui al citato articolo 7 e di cui al presente

articolo......

Nel nostro caso il terreno si trova in un ambito urbanizzato e quindi si adotta per
tutta la superficie del lotto da liquidare, risultante al catasto terreni, il valore della

categoria pit alta dei VAM.
STIMA DEI TERRENI GRAVATI

Circa il valore di riferimento prendiamo atto che negli ultimi anni i VAM della
provincia di Roma sono quelli della annualita 2019, pubblicati al 20 ottobre 2020.
Troviamo che nella regione agraria n 9, che comprende Civitavecchia, per la categoria
“orto irriguo” viene indicato un valore di € 53.000,00/ ettaro. Stante I'entita sul lotto in
esame, aumentiamo questo valore del 10%. Quindi valore di riferimento 53.000,00 + 10%
= € 58.300,00.

Circa la percentuale di scorporo, allo stato attuale diamo atto che in tutti i pregressi
provvedimenti, cui ci adeguiamo per perequazione, si ¢ adottata una percentuale di un
quarto, tenuto conto della somma dei diritti civici che la sentenza cita per i XIII Quartucci:

pascolo, semina e spica e, la dove il terreno fosse boschivo, anche legnatico e ghiandatico.

Riguardo al saggio, dato che l'attuale saggio di interesse legale & dello 1,25%, si
applica il dettato dell’art 4 LR 1/1986 applicando il 2%. Una notazione: si compie questa



operazione perché I'art 7 richiede l'individuazione di un canone annuo, da affrancare per
eresse legale vigente, ma liquidare per scorporo o liquidare per affrancazione
del canone sono operazioni speculari, giacché se cosi non fosse si avrebbero due pesi e

due misure per la liquidazione ai sensi dell’art 5 e per la liquidazione ai sensi dell’art 7.

Ne risulta che I'applicazione di un tasso di interesse deve essere “neutra” rispetto
alla individuazione del valore capitale da corrispondere. Quindi quando si deve
affrancare un canone, se vige un tasso d’interesse legale diverso da quella attuato al
momento della sua individuazione, occorre rifarsi a quel saggio. L'adozione del 2%
semplifica la situazione ora esposta, nel senso che le future variazioni del saggio di
interesse legale, oggi all’ 1,25%, nulla cambieranno sino a che tale saggio non superera il
2%.

Pertanto, considerato che l'area condominiale comprende due palazzi con
appartamenti per 1.602 mq e la corte con i posti auto per 4.068 mq, per un totale di 5.670
mgq, avremo un valore di riferimento = ha 0,567 x € 58.300,00 = € 33.056,10

Quindi: valore di liquidazione dell’area = € 33.056,10 x % = € 8.264,00 (arrot)

E’ necessario esplicitare, sulla base dei millesimi che ci sono stati comunicati (vedi
in allegato), la quota parte spettante ad ognuno dei condomini. Evidenziamo in colore
rosso il condomino Di Marzio che ha in precedenza provveduto a liquidare il gravame di
sua pertinenza: lo elenchiamo per chiarezza e per mostrare la coerenza della perizia di
liquidazione con il pregresso ma, ovviamente, la quota del capitale di affrancazione

pertinente al Di Marzio non viene richiesta essendo gia stata corrisposta:

CAPITALE
; RIPARTIZIONE CANONE
FRORRIGS MILLESIMALE AFFR€ANC' ANNUO €
PALAZZO P.LLA 1480

Olivetti Fabio € 8.264,00 x 18,338 151,54 3,03,
Severino Alfonso € 8.264,00 x 20,936 17301 3,46
Renzi Davide €8.264,00 x 18,918 156,34 315
Giocondo Vincenzo € 8.264,00 x 22,158 183,11 3,66
Appetecchi Giovanni €8.264,00 x 19,313 159,60 3,19
Pisanelli € 8.264,00 x 22,763 188,11 3,76
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Angeloni Alessio € 8.264,00 x 24,027 198,56 3,97
Scocco Fabio € 8.264,00 x 24,338 201,13 4,02
Forno Eugenio €8.264,00 x 14,537 120,13 24
Fiorelli €8.264,00 x 9,555 78,96 1,58
Bellumori €8.264,00 x 13,837 114,35 2,29
Rizzitiello Maurizio €8.264,00 x 15,383 127512, 2,54
Di Giovanni Paola €8.264,00 x 10,173 84,07 1,68
Franchi Fabio €8.264,00 x 15,029 124,20 2,48
Pane Mario € 8.264,00 x 15,635 129,21 2,58
La Rosa €8.264,00x 10,411 86,04 1,72
Torio Giulio € 8.264,00 x 15,318 126,59 2:58
Rocchi Maurizio €8.264,00 x 16,937 139,97 2,80
Daliana Silvio €8.264,00 x 11,693 96,63 1,93
Fratini Marco € 8.264,00 x 16,745 138,38 277
Bonaventura Stella € 8.264,00 x 20,781 17173 3,43
Olivieri, Di Marzio, Mancini € 8.264,00 x 18,349 151,64 3,03
Paparelli Antonio €8.264,00 x 22,245 183,83 3,68
Donati Alessandro € 8.264,00 x 18,955 156,64 3,13
Pigantelli €8.264,00 x 22,802 188,44 3777
Supino Franco € 8.264,00 x 19,301 159,50 3,19
Pagano Francesco €8.264,00 x 25,214 208,37 417
Camboni Ivan € 8.264,00 x 20,66 1.70:73 3,41
Edil Pazzaglia € 8.264,00 x 8,086 66,90 1,34
PALAZZO P.LLA 1481
Corinti Remo €8.264,00x 17,413 143,90 2,88
D’ Agostino Fabio € 8.264,00 x 21,041 173,88 3,48
Messina-De Angeli €8.264,00x 17,764 146,80 2,94
Travaglini Luca € 8.264,00 x 22,263 183,98 3,68
Bertani Francesca € 8.264,00 x 19,026 157,23 3,15
Regio-Paniccia €8.264,00 x 22,81 188,50 377
De Santis Luana €8.264,00 x 20,24 167,26 3:35
Pau Patrizio €8.264,00 x 25,617 21170 4,23
Accardo Emiliano € 8.264,00 x 13,415 110,86 2,22
Ballirano Massimo €8.264,00 x 10,141 83,81 1,68
Carta Mauro €8.264,00 x 13,233 109,36 2,19
Pignalosa Francesco € 8.264,00 x 14,795 122.27. 2,46
Pasquini Luigi € 8.264,00 x 10,683 88,28 177,
Restelli Mario €8.264,00 x 14,146 116,90 2,34
Belletti Flavio €8.264,00 x 14,497 119,80 2,40
Barlaam Manuel €8.264,00 x 10,411 86,037 172
Merola Michele € 8.264,00 x 15,112 124,89 2,50
Guidolotti Marco € 8.264,00 x 16,277 134;51: 2,69
Cappelloni Danila €8.264,00 x 11,228 92,79 1,86
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De Benedictis € 8.264,00 x 16,045 132,60 2,65
Pileri Stefano €8.264,00 x 20,395 168,54 3:87
Mazzeo Luigi €8.264,00 x 17,194 142,09 2,84
Grieco Marco €8.264,00 x 21,179 175,02 3,50
Usai Marco € 8.264,00 x 18,007 148,81 2,98
Di Giovanni Fabio €8.264,00 x 22,124 182,83 3,66
Boncori Alessandro € 8.264,00 x 18,768 155,10 3,10
Geraci Calogero €8.264,00 x 23,49 194,12 3,88
Somma Stefano € 8.264,00 x 20,239 167,26 3,35
CONCLUSIONI

I condomini dei palazzi di via Nuova di S. Liborio n.9-11, possono liquidare i diritti
civici gravanti sulle p.lle 1480, 1481 e 1482 del fg 17 del catasto terreni di Civitavecchia
per un totale di 5.670 mgq, corrispondendo i canoni annui o i relativi capitali di
affrancazione sopra esposti, ai sensi dell’art 33 RD 332/1928. Nel caso di una unica
corresponsione per l'intero condominio (vedi istanza allegata, con deliberazione
assembleare), si versera il capitale di affrancazione totale di € 8.264,00 diminuito del
capitale di € 151,64 gia pagato dai sig.ri Di Marzio-Mancini. Pertanto il condominio potra
risolvere in una unica soluzione la liquidazione, pagando il capitale di affrancazione
totale di € 8.112,36.

Con il pagamento di detto importo, che sara impiegato dall'Universita ai sensi
dell’art 24 L 1766/1927 e dell’art 8 bis della LR 1/1986 e ss mm e ii, I’area si libera dai
diritti civici gravanti su di essa. Il pagamento del capitale di affrancazione del canone

potra essere rateizzato ai sensi dell’art 4 LR 1/1986 e ss mm e ii.

Si rammenta che a sensi dell’art 3 c 6 della L 168/2017, perfezionata la liquidazione

permarra sul terreno il vincolo paesaggistico di cui all’art 142 c 1 lettera h.

Civitavecchia, 22 giugno 2022
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ALLEGATO
Istanza di liquidazione con millesimi proprieta

Amministrazioni Condominiali

B
§

A AGRS i
(attivitd soolta ai sensi della legge 4/2013) ot ap 13090 4705 - 20 2 o

Aleandri Dott.ssa Simona

Via-Dei Padri Domenicani, 9 < feeplo B el it ks e e e S S e B
00053 Civitavecchia

Tel.: 0766-220330 - Fax: 0766-371972

Cell.: 320-7292714

e-mail: info@studioaleandri.it

e-mail PEC: simona.aleandri@pec.studioaleandri.it

Alla ASSOCIAZIONE AGRARIA DI CIVITAVECCHIA
V.le Guido Baccelli 35
00053 Civitavecchia

ISTANZA DI LIQUIDAZIONE USO CIVICO
La sottoscritta Aleandri Simona, in qualita di amministratore del Condominio sito a Civitavecchia in via
Nuova San Liborio, 9-11 (Codice Fiscale 91046390588), distinto in catasto al foglio 17 particelle 1480, 1481
e 1482
PRESENTA
ISTANZA DI LIQUIDAZIONE DAL PRIVATO GRAVATO PER IL CONDOMINIO INDICATO.
Allega :
- VERBALE ASSEMBLEA

- PERIZIA PER LA LIQUIDAZIONE dei terreni della ditta DI MARZIO-MANCINI (UNIVERSITA’ AGRARIA
CIVITAVECCHIA Prot. N. 164 del 18.01.2022)

Civitavecchia 16.05.2022

Amministratrice Rgnigmapore

i
e 585012

17:19:48

Dott, 552
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Condominio Via Nuova di San Liborio 8 a-b-c, 11 a-b-g

00053 Civitavecchia

Assemblea 08,05,2022- Foglio Presenza
§ g Nerminative F ;“,i.f',ffﬁ:'; i / Nomlnatwa ‘
9-4 | 1 |CORINTI REMO 17.413 K/ o / ﬁi’
94 | 2 DAGOSTINO FABIO 21061 |, faSmg T SR
94| 3 |MESSINA DE ANGEL| 7064 | Y
94| 4 [TRAVAGLINI LUCA 22,263 4% A é(@’ge RS
9.4 | 5 |BERTANI FRANGESCA 19,026 e %
9-A | 6 REGIO-PANICCIA | 2281
94| 7 |DE SANTIS LUANA 20,24
54 | 8 PAU PATRIZIO 25,617
98 | 1 ACCARDO EMILIAND 13,415
9B 2 ’éALURANUMAaSEMo 10,141
8.8 | 3 |CARTA MAURO 13,233
o8| éw;ﬁs_fmom FRANCESCO | 14,795
9-8 | 5 |PASQUINIPLUIG 10,683
"0 | 6 |RASTELLI MARIO 14,146 &Zﬁzwogr.:n& (x Qﬁtﬁé‘b}
8B | 7 |BELLETTI FLAVIO 14,497 R’,Q_m o
98 | 8 [BARLAAM MANUEL 10,411 o -
0B | 0 MEROLAMICHELE 15,112 s A
9-8 | 10 GUIDOLOTTI MARCO LY R S Y
9.8 | 11 [CAPPELLONMI DANILA 11,228 | £E ¢
9-8 | 12 |DE BENEDICTIS 16,045 :
9.C| 1 PILERISTEFANO | 20385
5.C | 2 |MAZZEO LUIGH 17,104
0-C | 3 |GRIECO MARCO 21,179
0C | 4 USAI MAURQ 18,007
9.C | 5 |DI GIOVANNI FABIO 22,124
9:C| 6 |BONCORIALESSANDRO | 18,768
9. | 7 |GERACI CALOGERD 23 49
9C | & |SOMMA STEFANO 2020 | V2 >elsa , o
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Condominio Via Nuova di San Liborio 9 a-b-¢, 11 a-b-c
00053 Civitavecchia
Assemblea 08,05,2022- Foglio Presenza

£ | § [nominativo_ Proprets| _ Nominatvo
8 |5
11-A| 1 |oUVETTI FaBIO 18,338
11-A| 2 |SEVERINO ALFONSO . | 20,936 |
11-A| 3 [RENZIDAVIDE 16918 !
11-A| 4 |GIOCONDO VINGENZO 2156 M
11-A| 5 |APPETECCHI GIOVANNI | 19313 X /e 2o
11-A] & [PISANELLI _ 2763 | ( ]
11-A| 7 |ANGELONI ALESSIO uom | M0 )
11-a| 8 [SCOCCO FABIO 2039 KoaunOQad (e ) ’
11-B| 1 [FORNG EUGENIO 14537 | b
11-B} 2 |FIORELLI 8,555 :
11-8| 3 BELLUMORI 13,837
11-B| 4 |RIZZITIELLO MAURIZIO 15,363
11-8| 5 |DIGIOVANNIPAGLA | 10,478
11-8| 6 [FRANCHI FABIO 15,028
11-8| 7 |PANE MARIO 15,635
11-8| 8 |LAROSA 10417
11-8| 9 [IORIO GIULIO 15,318
118 10 |ROCCHI MAURIZIO 16,097
11-8) 11 {DALIANA SILVIO 11,693
11-B| 12| FRATINI MARCO 16,745
11-C| 1 'BONAVENTURASTELLA | 20781 |
11-C| 2 |OLIVIERI ILIANA T BE i Pe ety s DA
11-C| 3 PAPARELLA ANTONIO 22,245 M m '
11-C| 4 [DONATI ALESSANDRO w955 | [ Miald
11-C| 5 |PIGANTELLI 2802 | A dlptl bl
11C{ 8 |SUPING FRANCO 19301_| & T~ b
11-C| 7 |PAGANO FRANCESCO s | Bl _
11-C| & [CAMBONI IVAN 20,66 gWéZL“ ity
EDIL PAZZAGLIA 8,006 :
Totali] 1000
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