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PREMESSA 

 

Il sottoscritto Arch. Carlo Pisacane, iscritto all’Ordine professionale degli Architetti della provincia di Roma 

al n.10420, con studio tecnico in Santa Marinella (Roma) in Vialetto Rucellai n. 4, C.F. PSCRL62B10H501I, 

a seguito di incarico conferito dal curatore  Avv. Maria Eugenia Milo autorizzata dall'illustrissimo  Giudice  

Delegato Riccardo Rosetti del Tribunale di Civitavecchia - Sezione fallimentare, ha redatto la presente 

Perizia di Stima finalizzata a quantificare ai fini di una futura vendita, il prezzo di mercato con accertamento 

dei vari requisiti urbanistici - ambientali, del terreno censito in Catasto Terreni al Foglio 58 particella 645 nel 

Comune di Ladispoli (Roma), ricadente nel Piano Particolareggiato per insediamenti produttivi, artigianali e 

industriali "Piane di Vaccina" ed identificato con il numero lotto7. 

 

Dopo aver proceduto, ai sopraluoghi, ai rilievi fotografici, agli accertamenti, alle valutazioni del caso, redige 

la seguente Perizia. 

 

 

 

IDENTIFICAZIONE 

Il terreno risulta censito al C.T. al Foglio 58 particella 645 del Comune di Ladispoli ed identificato come 

nell'estratto di mappa e visura catastale di seguito riportati: 

 

 

 

 

 

 

Stralcio estratto di mappa Comune di Ladispoli  con individuazione del terreno oggetto di stima 

Foglio 58,  Particella 645 

 
 

 

 

 



 3 

 

 

Visura Catasto Terreni Comune di Ladispoli  del terreno oggetto di stima  

Foglio 58,  Particella 645 
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DESCRIZIONE 
 

 Il lotto di terreno oggetto della presente Perizia di Stima, ha una superficie  catastale di  mq. 2.943, 

presenta un andamento pianeggiante, è accessibile dalla via Antonio Gramsci, in un comparto urbanizzato 

dotato di illuminazione pubblica e quasi interamente edificato. 

 Il contesto formato da immobili per insediamenti produttivi, artigianali e industriali, è servito da una 

comoda viabilità ed è posto nelle vicinanze  della zona abitata denominata "Miami" e della Strada statale 

Aurelia.   

ed identificato con il numero lotto7. 

 Il lotto di terreno è contraddistinto con il numero lotto 7 (sette) nel Piano Particolareggiato per 

insediamenti produttivi, artigianali e industriali "Piane di Vaccina" e censito al catasto terreni al Foglio n. 58 

Particella 645. 

 

 

DESTINAZIONE D'USO URBANISTICA E VINCOLI 
 

 Il  terreno suddetto, come risulta dal Certificato di Destinazione Urbanistica  rilasciato dal Comune 

di Ladispoli il 26/04/2023, come dagli strumenti urbanistici in vigore Ricade in: 

Zona E produttiva – sottozona E1 industriale, artigianale: 

 

 Piano Regolatore Generale adottato il 30/04/1976 ed approvato con deliberazione della Giunta 

Regionale del Lazio n° 2453 del 06/06/1978; 

 Variante Generale (in itinere) adottata con deliberazione di C.C. n. 15/2010 e n. 16/2010 e 

successiva riadozione delibera di Consiglio Comunale n. 29 del 31/07/2019. 

 Piano Particolareggiato per insediamenti produttivi artigianali e industriali “Piane di Vaccina” 

adottato con delibera di Consiglio Comunale n. 60 del 24/07/2000 e presa d’atto del silenzio 

assenso regionale con delibera di C.C. n. 39 del 29/06/2001 e successiva variante approvata con 

delibera di C.C. n. 9 del 21/02/2002 

 

Il  terreno suddetto, come risulta dal Certificato di Destinazione Urbanistica  rilasciato dal Comune di 

Ladispoli il 26/04/2023, risulta gravato dai seguenti vincoli: 

 

 Vincolo Paesaggistico fascia di rispetto corsi acque pubbliche per le disposizioni di cui al D.lvo 

42/2004 - PTPR adottato con DGR n 5556/2007 e DGR N 1025/2007 e ss mm ii - (PTP ambito 

territoriale  n 2 Litorale Nord - LR 6/07/98 n 24)   dal vigente Piano Paesaggistico Territoriale Regionale 

(PTPR), Approvato con Deliberazione del Consiglio Regionale n. 5 del 21 aprile 2021, pubblicato sul 

B.U.R.L. n. 56 del 10 giugno 2021, Supplemento n. 2. Rettificato con DGR  228 del 21/04/2022 pubblicata sul 

BURL n. 36  del 28/04/2022; Rettificato con DGR 670 del 02/08/2022 pubblicata sul BURL n. 66 del 

09/08/2022 ai sensi dell’Articolo 36 (Protezione dei fiumi, torrenti, corsi d'acqua)  

 

 Area sottoposta tutela per pericolo inondazione  - Area a pericolo B1 - PAI legge 183/89. dal Piano 

per l'Assetto Idrogeologico (P.A.I.) dei  bacini regionali del Lazio approvato con Deliberazione Consiglio 

Regionale n° 17 del 04/04/2012 (B.U.R.L. 21 del 07/06/2012 S.O. n° 35) e s.m.i. 

 

 

 

Inoltre, come riportato nel certificato rilasciato dal Comune di Ladispoli del 05/03/2019, il terreno non è 

gravato da usi civici. 
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CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA 
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CERTIFICATO USI CIVICI 
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Aerofoto con individuazione del terreno oggetto di stima  

 
 

 
 

 

Estratto del Piano PARTICOLAREGGIATO con evidenziazione del lotto  in oggetto (n° 7) 
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TAVOLE - TABELLA TECNICO COMPARATIVA  

con verifica dati di Progetto del lotto in oggetto (n° 7)  

estratto dal Piano PARTICOLAREGGIATO 
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ESTRATTI CARTOGRAFICI  

DEI  VINCOLI PAESAGGISTICI ED INDIVIDUAZIONE DEL TERRENO 

OGGETTO DI STIMA    
 

 
Stralcio della Tavola B del Piano Paesaggistico Territoriale Regionale (PTPR), Approvato con Deliberazione del Consiglio 

Regionale n. 5 del 21 aprile 2021, pubblicato sul B.U.R.L. n. 56 del 10 giugno 2021, Supplemento n. 2. Rettificato con DGR  228 

del 21/04/2022 pubblicata sul BURL n. 36  del 28/04/2022 ;Rettificato con DGR 670 del 02/08/2022 pubblicata sul BURL n. 66 

del 09/08/2022. 

 

 
Stralcio della Legenda del Piano Paesaggistico Territoriale Regionale (PTPR), Approvato con Deliberazione del Consiglio 

Regionale n. 5 del 21 aprile 2021, pubblicato sul B.U.R.L. n. 56 del 10 giugno 2021, Supplemento n. 2. Rettificato con DGR  228 

del 21/04/2022 pubblicata sul BURL n. 36  del 28/04/2022 ;Rettificato con DGR 670 del 02/08/2022 pubblicata sul BURL n. 66 

del 09/08/2022. 
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ESTRATTI CARTOGRAFICI  

DEL PIANO STRALCIO PER L'ASSETTO IDROGEOLOGICO (P.A.I.)   

ED INDIVIDUAZIONE DEL TERRENO OGGETTO DI STIMA    

 

 
Stralcio della Cartografia aggiornata alla data del D.S.147/2021 (Novembre 2021) del Piano per l'Assetto Idrogeologico 

(P.A.I.)dei  bacini regionali del Lazio approvato con Deliberazione Consiglio Regionale n° 17 del 04/04/2012 (B.U.R.L. 21 del 

07/06/2012 S.O. n° 35) e s.m.i. 
 

 

 

 

 
Legenda della Cartografia aggiornata alla data del D.S.147/2021 (Novembre 2021) del Piano stralcio per l'Assetto Idrogeologico 

(P.A.I.)dei  bacini regionali del Lazio approvato con Deliberazione Consiglio Regionale n° 17 del 04/04/2012 (B.U.R.L. 21 del 

07/06/2012 S.O. n° 35) e s.m.i. 
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ESTRATTO DELLE NORME DI ATTUAZIONE  

del PIANO STRALCIO PER L'ASSETTO IDROGEOLOGICO (P.A.I.) 

(B.U.R.L. 21 del 07/06/2012 S.O. n° 35) e s.m.i. 
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Foto 2 

 
              Foto 3 
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METODOLOGIA ESTIMATIVA 
 

 Analizzando quanto la dottrina estimativa indica in merito alla determinazione di un valore 

di mercato, si precisa come sussistano due distinti procedimenti aventi come comune fondamento 

logico la comparazione (unicità del metodo estimale). 

 Un procedimento è diretto (o sintetico comparativo), l’altro indiretto. 

 

 A proposito del reperimento ed utilizzazione dei dati elementari relativi ad ogni giudizio di 

stima è necessario apprendere dal mercato, nell’ambito del quale si va ad operare, tutti i dati che da 

esso si possono rilevare.  

 

 All’estimatore si richiede di far conoscere gli elementi emersi dalle indagini o informazioni 

che costituiscono la più efficace motivazione della oggettività del risultato della stima. 

 

 Come anticipato, la valutazione di un bene mediante processo sintetico comparativo si 

sviluppa attraverso il confronto tra il bene oggetto di stima e altri pressoché analoghi già contrattati 

sul mercato. 

 

 Prima di procedere nella valutazione occorre comunque precisare come ogni immobile, 

benché simile ad altri, risulti essere eguale solo a se stesso. Tale principio è stato introdotto nel 

mercato immobiliare e nel contesto dottrinale e giurisprudenziale per la prima volta dalla Legge   

27-7-1978 n. 392. Disciplina delle locazioni di immobili urbani, meglio conosciuta come legge 

sull’equo canone. 

 

 Due beni immobili di uguale natura differiscono quanto meno per la loro collocazione nello 

spazio, la quale non è quasi mai del tutto indifferente. 

  

 

 Ladispoli è un comune del litorale laziale nord, con sbocco sul mare tra i comuni 

di Cerveteri e Fiumicino. 

 La città è letteralmente tagliata da due piccoli fiumi, il Sanguinara e il fosso Vaccina, i quali 

si possono attraversare dai quattro ponti nelle vicinanze del lungomare. 

 

 Indubbiamente nel caso in oggetto, pur se il terreno esprimerebbe urbanisticamente  la sua 

potenzialità edificatoria poichè ricade  in Zona E produttiva – sottozona E1 industriale, artigianale 

ed è contraddistinto con il numero lotto 7 (sette) nel Piano Particolareggiato per insediamenti 
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produttivi, artigianali e industriali "Piane di Vaccina", la presenza dei suddetti vincoli paessaggistici 

e in particolare del vincolo  del PIANO STRALCIO PER L'ASSETTO IDROGEOLOGICO 

(P.A.I.)  determinano influenze negative sulla suddetta  potenzialità edificatoria e di conseguenza 

sul valore di stima. 

 

 L'Ente preposto al PIANO STRALCIO PER L'ASSETTO IDROGEOLOGICO (P.A.I.) è 

l'Autorità di bacino distrettuale o Autorità di bacino. Il Distretto idrografico di competenza di questa 

Autorità di bacino è il distretto dell'Appennino Centrale. 

 

 

L'Autorità di bacino distrettuale o Autorità di bacino è un ente pubblico non economico istituito ai sensi dell'art. 63 

del D.Lgs. 152/2006. L'Autorità di bacino, nell'ambito delle finalità previste dalla legge, volte ad assicurare la difesa del 

suolo, il risanamento idrogeologico, la tutela quantitativa e qualitativa della risorsa idrica,  provvede principalmente: 

 Elaborare il Piano di bacino distrettuale ed i programmi di intervento; 

 Esprime pareri sulla coerenza con gli obiettivi del Piano di bacino dei piani e programmi dell'Unione europea, 

nazionali, regionali e locali relativi alla difesa del suolo, alla lotta alla     desertificazione, alla tutela delle 

acque e alla gestione delle risorse idriche. 

Dette competenze sono esercitate nell'ambito territoriale del distretto idrografico, identificato dalla legge quale area di 

terra e di mare, costituita da uno o più bacini idrografici limitrofi e dalle rispettive acque sotterranee e costiere che 

costituisce la principale unità per la gestione dei bacini idrografici. Il bacino idrografico è il territorio nel quale scorrono 

tutte le acque superficiali attraverso una serie di torrenti, fiumi ed eventualmente laghi per sfociare al mare in un'unica 

foce, a estuario o delta. 

 

 

 

 Il terreno oggetto di stima è facente parte dell "Area sottoposta a tutela per pericolo inondazione",    

in particolare è un'area a pericolo B1 del  PIANO STRALCIO PER L'ASSETTO IDROGEOLOGICO 

(P.A.I.). 

 

 L'art.. 24  delle Norme di attuazione  (Disciplina delle aree a pericolo d'inondazione elevato)  – aree 

a pericolo B1 – (sopra riportata) recita: 

 

1. Nella fascia B1, come definita dall’articolo 7, il Piano persegue l’obiettivo di garantire le condizioni 

di sicurezza idraulica, mantenendo o aumentando le condizioni d’invaso della piena con tempo di 

ritorno di 200 anni, unitamente alla conservazione e al miglioramento delle caratteristiche naturali e 

ambientali;  
 

2. Nella fascia B1 non sono consentite tutte le opere ed attività di trasformazione dello stato dei luoghi 

e quelle di carattere urbanistico e edilizio ad esclusiva eccezione di quelle di seguito elencate:  

 

a) gli interventi consentiti nella fascia A1, con le stesse modalità di cui all’art. 23;  

 

 

 
Art. 23 ..........Omississ  ............ Nella fascia A1 non è consentito effettuare tutte le opere ed attività di trasformazione dello 

stato dei luoghi ivi compresi i campeggi e le attrezzature turistico-ricreative all’aperto e quelle di carattere urbanistico e 

edilizio, ad esclusiva eccezione di quelle di seguito elencate:  
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a) interventi di demolizione senza ricostruzione;  

 

b) interventi sul patrimonio edilizio esistente, di manutenzione ordinaria, straordinaria, restauro e risanamento 

conservativo, così come definiti alle lettere a), b) e c) dell'art.3 del D.P.R. n.380/2001, senza aumento di superfici e di 

volumi ad esclusione dei cambi di destinazione d’uso che comportino aumento di carico urbanistico;  

 

c) gli interventi volti alla tutela, alla salvaguardia e alla manutenzione dei manufatti e delle aree vincolate ai sensi del 

D. Lgs 42/04 e ss. mm. ed ii., Parte II e Parte III, nonché quelli classificati di valore storico-culturale negli strumenti di 

pianificazione urbanistica e territoriale vigenti;  

 

d) interventi di adeguamento del patrimonio edilizio esistente per il rispetto delle normative vigenti, nonché interventi 

di riparazione di edifici danneggiati da eventi sismici e di miglioramento ed adeguamento sismico;  

 

 

e) interventi finalizzati alla manutenzione ordinaria e straordinaria delle infrastrutture, delle reti idriche e 

tecnologiche, delle opere idrauliche esistenti e delle reti viarie;  

 

f) interventi di sistemazione idraulica volti alla messa in sicurezza delle aree e/o degli edifici e/o delle infrastrutture a 

rischio, previa approvazione dell'Autorità, a condizione che non pregiudichino le attuali condizioni di sicurezza a 

monte e a valle dell'area oggetto dell'intervento;  

 

g) interventi volti a diminuire il grado di vulnerabilità effettuati sui beni e sugli edifici esistenti esposti al rischio, senza 

aumento di superficie e di volume;  

 

h) interventi di ampliamento e ristrutturazione delle opere pubbliche o di interesse pubblico riferite ai servizi essenziali 

e non delocalizzabili, nonché la sola realizzazione di nuove infrastrutture lineari o a rete non altrimenti localizzabili, 

compresi i manufatti funzionalmente connessi, purché vengano realizzati in condizioni di sicurezza idraulica in 

relazione alla natura dell’intervento e al  contesto territoriale e che non precludano la possibilità di attenuare o 

eliminare le cause che determinano le condizioni di rischio, previa approvazione dell'Autorità;  

 

i) le pratiche per la corretta attività agraria o forestale effettuate in conformità con le procedure indicate dal 

regolamento in materia di gestione delle risorse forestali, con esclusione di ogni intervento che comporti modifica della 

morfologia del territorio o produca ostacolo al libero deflusso delle piene;  

 

j) interventi volti alla bonifica dei siti inquinati, al recupero ambientale ed in generale alla ricostruzione degli equilibri 

naturali alterati e all'eliminazione dei fattori d'interferenza antropica, previa approvazione dell'Autorità;  

 

k) occupazioni temporanee, se non riducono la capacità di portata dell'alveo, realizzate in modo da non recare danno o 

da risultare di pregiudizio per la pubblica incolumità in caso di piena, previa approvazione dell’Autorità;  

 

l) interventi di manutenzione idraulica.  

.................. Omissis ................ 

 

 

 

b) gli interventi di ristrutturazione edilizia, così come definiti alla lettera d) dell'art.3 del D.P.R. 

n.380/2001, e ricompresi all’art. 10 comma 1 lett. c) dello stesso decreto a condizione che gli stessi 

non aumentino il livello di rischio, non comportino significativo ostacolo al deflusso delle acque o 

riduzione dell’attuale capacità d’invaso delle aree stesse e siano compatibili con i livelli di piena 

attesi e con le caratteristiche idrodinamiche della piena con tempo di ritorno di 200 anni, derivanti 

da apposita modellazione idraulica, previa approvazione dell’Autorità;  

 

c) i depositi temporanei conseguenti e connessi ad attività estrattive autorizzate, da realizzarsi 

secondo le modalità prescritte dai dispositivi di autorizzazione.  

 

3. Nella fascia B1 non è consentito l’uso abitativo degli scantinati esistenti, nonché lo stoccaggio, negli 

stessi, di materiali o sostanze pericolose e/o inquinanti eccedenti le minime quantità necessarie per il 

fabbisogno domestico giornaliero.  

 

4. Nella fascia B1 non è consentito la nuova realizzazione di vani interrati o seminterrati 
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CONCLUSIONI 

 

 

 In conclusione il terreno in oggetto allo stato attuale non può esprimere alcuna potenzialità 

edificatoria. 

 

 Il valore di stima allo stato attuale può essere comparato pertanto ad un terreno agricolo con qualità 

infrastrutturali (posizione, viabilità, illuminazione ecc.) di alta qualità e di particolare valore . 

 

 Va considerato che i vincoli imposti dal PIANO STRALCIO PER L'ASSETTO IDROGEOLOGICO 

(P.A.I.), potrebbero potenzialmente essere limitati in futuro se fossero eseguiti  importanti interventi pubblici 

volti a diminuire il grado di vulnerabilità. 

 Allo stato odierno,  in merito a quanto sopra non vi è notizia di interventi progettati o programmati. 

 

 

 Pertanto allo stato attuale, prese in considerazione le limitazioni imposte dallo stato dei vincoli 

sopradescritti, analizzati i Valori Agricoli medi individuati dall'Agenzia delle Entrate per l'annualità 2022 per 

la "Regione agraria n° 9", (pari a Euro 4,27 al mq)  vista la qualità del terreno "orto" individuata dalla Visura 

Catastale (vedasi pag. 3), presa in considerazione la superficie di mq 2943,00 derivante dalla Visura 

Catastale,    complessivamente lo scrivente stima il valore di mercato all’attualità in  complessivi : 

mq 2943,00 x  € 20,00  al mq = € 58.860,00   

dicasi  (Euro cinquantottomilaottocentosessanta/00). 

 

 

 

 Tanto riferisce e giudica il sottoscritto in questa sua relazione di perizia di stima a completa evasione 

del ricevuto incarico. 

 

 

Santa Marinella 05/07/2023     Il Perito Incaricato Arch. Carlo Pisacane 




