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Il rilascio dei condoni e la questione urbanistica
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Aula Consiliare del Granarone

INCONTRO PUBBLICO
FEBBRAIO 2024

Il procedimento urbanistico che ha attraversato gli ultimi 60 anni di storia di Cerveteri



INCONTRO PUBBLICO

Analisi della storia urbanistica
di Campo di Mare S

Delibera di Consiglio Comunale n.47 del 2015

Del 18711/2015 Immobill reglizzatl con Htc-lo abliative snnullato - Sentenze - Indaginl - Sanabliita

Un atto che abbraccia tutto e segna la strada da percorrere: it U9 o g eyl

Propostla N, 55 Del 01172015

* La lottizzazione di Campo di Mare e A L L S
» Immobili realizzati con titolo abilitativo annullato -—“ 00000 e
* Sentenze e sanabilita edilizia: condizioni e presupposti . e =

+ L'attuazione degli strumenti urbanistici previsti dalla LR. n. 28/80 e o =

dallart. 29 della n.47/85 feaiioe s =
+ Legge n. 47/85 per il recupero, la riqualificazione ed il razionale e - -
inserimento territoriale e urbano del comprensorio di Campo di Mare G =
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PERIMETRAZIONE
NUCLEO ABUSIVO

Incontro pubblico con i cittadini di Campao:-di Mare - Venerdi 2 Febbraio 2024
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La perimetrazione del hucleo

edilizio abusivo di Campo di Mare

Delibera di Consiglio Comunale n.1del 2016
in base alla LR 28/80

Il Comune di Cerveteri sceglie il recupero e la riqualifica
della frazione di Campo di Mare, attraverso i seguenti atti:

* Il nucleo abusivo da recuperare
* Avvio della successiva fase di redazione della Variante
Speciale al PRG come previsto dalla delibera n.47/2015
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LA VARIANITE
SPECIALE

Incontro pubblico con i cittadini di Campao:-di Mare - Venerdi 2 Febbraio 2024
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SENTENZA:

La legittimita dell’azione
amministrativa

Incontro pubblico con i cittadini di Campao:-di Mare - Venerdi 2 Febbraio 2024



La sentenza che riconosce

Il corretto operato
Sentenza T.A.R. n.3886 del 2021

Ostilia perde la battaglia nei confronti del Comune di Cerveteri
* Rigettato il ricorso al TAR

* Negato il risarcimento danni che Ostilia chiedeva di 8.000.000€
* Piena legittimita e bonta dell'azione amministrativa intrapresa

dal Comune di Cerveteri
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Pubhlicats 1| 310372021 N. 03835, 2021 REG.PROV.COLI.
N. 03966,2011 REG.RIC,

Q-“nmto
o digtah = .y

REPUBBLICA I1TALIANA

IN NOME PEL POPOLO ITALIANO

I Tribunale Amministrativo Regionale per il Lazio

(Sezione Seconda Bis)

ha pronuncizlo la presente

SENTENZA

sul ricorso numero di registro generale 3966 del 2011, proposto dalla societé Ostilia
S.r.L.. in persora del legale rappresentante pro tempore, rappresentata ¢ difesa dagli
avvocali Gregorio lannotta ¢ Kederica lannotta, con domicilio eletto presso lo
studio dei medesimi in Roma, via B. Buozzi, n. 82 ¢ domicilio digitale come da
PEC da Regstri di Giustizia;

contro
i1 Comune di Cerveteri, in persona del Sindaco pro (empore, rappresenzato ¢ difeso
dagli avvocati Federico Ortei e Valerio Morini, ¢con domicilio ex lege {arl, 25
¢.p.a.) presso la Scgretena di queste T AR ;

per

- l'accerlamento  del grave inadempimento del Comuns di Cerveteri zllc
obbligazione assunte con il dx :onvonauno per aito Notaio Alberto Politi,
Nolaio 1 Roma del 20 dicembre 1991, Rep. n. 27395, con acccrtamento altresi
~ "raenzione delle prestazioni poste a carivo ¢i Ostilia s.l.

/i.unc alladempimento degli
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La convenzione del '91 con il Comune di Cerveteri

MAI RISPETTATA

Incontro pubblico con i cittadini di Campao:-di Mare - Venerdi 2 Febbraio 2024
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IL COMUNE
ACQUISISCE

Incontro pubblico con i cittadini di Campao:-di Mare - Venerdi 2 Febbraio 2024
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| FINANZIAMENTI
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Le riSOrse impegnate SUlla FEBBRAIO 2024
frazione di Campo di Mare

Linvestimento piu importante del territorio

Un sogno da realizzare e da cui ripartire

—

 Lungomare realizzato: 1.220.000£€

—

ungomare da realizzare: 3.400.000€
* (iclopedonale anello stazione-mare: 300.000£

—




CAMPO DI MARE
CONDONI

LA REALIZZAZIONE
DEL LUNGOMARE

La prima parte dei lavori

Incontro pubblico con i cittadini di Campao:-di Mare - Venerdi 2 Febbraio 2024
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Lu ngnmare dEi FEBBRAIO 2024
Navigatori Etruschi @EiEE===—a

La prima parte dei lavori

Un sogno che prende forma

Una nuova passeggiata
Pista ciclabile
Illuminazione

Pensiline



CAMPO DI MARE
CONDONI

LA REALIZZAZIONE
DEL LUNGOMARE

La seconda parte dei lavori

Incontro pubblico con i cittadini di Campao:-di Mare - Venerdi 2 Febbraio 2024
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Lungomare dei Navigatori Etruschi o

Un parco urbano-naturalistico attrezzato

Tanti miglioramenti:
* Area fitness
 Dog Park
* Aree attrezzate per bambini
+ Passerelle in legno

+ Campetti polivalenti

* Area climbing
+ Skate Park

COMUNE DI
CERVETERI
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IL RILASCIO
DEI CONDONI

Incontro pubblico con i cittadini di Campao:-di Mare - Venerdi 2 Febbraio 2024
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Rilascio condoni: criteri e
modalita di calcolo degli oneri

Delibera di Consiglio Comunale n.80 del 14/12/2023

Determinazioni:

COMUNE DI CERVETERI

Citta Metropalitana di Roma Capitale

L contributo dovuto e composto: i
dalla quota determinata mediante lapplicazione §
delle tabelle regionali parametriche
+ dalla quota derivante dalla sommatoria di:
opere primarie nel comprensorio (individuate _— BEEET, SRR AENE BT G 8
dalla Variante) + quota parte opere secondarie el e URBANIZZAZIONE DOVUTE AT FINI DEL RILASCIO

DEI TITOLI EDILIZI IN SANATORIA AI SENSI
DELLA L.47/85 DEGLI INTERVENTI RICOMPRESI
NEL COMPRENSORIO DI CAMPO DI MARE
OGGETTO DI PIANIFICAZIONE DI RECUPERO Al
SENSI DELLA LR 28/80, COME ADOTTATA CON
DELIBERAZIONE DI CONSIGLIO COMUNALE N.37
DEL 06.08.2021

Deliberazione di Consiglio Comunale

Proposta N. 93 del 12-12-2023
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CALCOLO
DEGLI ONERI

Incontro pubblico con i cittadini di Campao:-di Mare - Venerdi 2 Febbraio 2024



INCONTRO PUBBLICO
art.29, individua tra i principi fondamentali degli stessi, “la definizione degli oneri di CERBRAIOQ 2024

urbanizzazione e le modalita di pagamento degli stessi in relazione alla tipologia
edilizia, alla destinazione d'uso, alla ubicazione, al convenzionamento, anche

mediante atto unilaterale d'obbligo, da parte dei proprietari degli immobili.”;

- gli artt. 31, 34 e 35 subordinano il rilascio del titolo edilizio in sanatoria al versamento di una somma a
titolo di oblazione;
l'art.35 comma 12 dispone che "Per le costruzioni ed altre opere di cui al primo comma dellarticolo 31,
realizzate in comprensori la cui lottizzazione sarebbe dovuta avvenire a norma dellarticolo 8 della legge 6
agosto 1967, n. 765, il versamento dovuto per loblazione di cui allarticolo 31 non costituisce titolo per
ottenere il rilascio della concessione edilizia in sanatoria, che resta subordinata anche allimpegno di
partecipare pro quota agli oneri di urbanizzazione dellintero comprensorio in sede di stipula della
convenzione.”

l'art.37 dispone lobbligo del contributo di concessione quale “corresponsione al comune, ai fini del rilascio
della concessione.
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La quantificazione degli oneri
di urbanizzazione dovuti

Ai fini del rilascio del rilascio dei titoli abitativi in sanatoria

CONTRIBUTO DI CONCESSIONE 6. la quantificazione degli oneri di urbanizzazione dovuti ai fini del rilascio dei titoli abilitativi

qUOta da Ca lCOl'a re ai SenSi deu’a rt37 in sanatoria ex L. n.47/85 per immobili ricompresi nella variante speciale di recupero
della L.47/85 data dallapplicazione delle

Con la Variante Speciale il Comune di Cerveteri ha definito il dimensionamento urbanistico del

tabeu‘e I’egIOnall pa ra mEtrIChe comprensorio relativamente tanto alla dotazione degli standard urbanistici, secgndo_ le .pre.scrlz!om
dello Piano Regolatore vigente (24 mq/ab), quanto alla previsione delle urbanizzazioni primarie e

(Gi sensidel co.6 art.16 D.PR. 380/2001e art.22 L.R. secondarie secondo il computo del piano stesso.

35/7977 e 55.mim.l. V’gent’ al momento del rilascio del La Variante Speciale del comprensorio Campo di Mare e dlmensuonata per una capacita ms'e 1a w|a

titolo edilizio in sanatoria)' di 6.679 abitanti, di cui insediati 6159 e 520 ulteriori di completamento, che determinano ia

corrispondente urbanizzazione per un costo stimato di € 78.096.350 di cui:

* Valore: 65.,472€/mq

_ € 11.313.750 per opere di urbanizzazione primaria e di riqualificazione dell’esistente
(avendo considerato ed escluso dal computo le opere effettivamente realizzate da Ostilia

SpA anche se mai collaudate) | |
€ 66.782.600 per opere di urbanizzazione secondaria (delle quali non risulta esser stato

sttuato nulla da Ostilia SpA nei precedenti tempi)

-
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La quantificazione degli oneri
di urbanizzazione dovuti

INCONTRO PUBBLICO
FEBBRAIO 2024

Ai fini del rilascio del rilascio dei titoli abitativi in sanatoria

OPERE PRIMARIE:

valore unitario dovuto per intero relativamente
alle opere primarie da realizzare nel
comprensorio, cosi come individuate e

dimensionate nella Variante adottata con D.C.C.
n.37 del 06.08.2021

 Valore: 56,46 €/mq
Dato da 11.313.750€ / 200.370mg

COMUNE DI

% 5= CERVETERI

3 e di riqualificazione dell’esistente

‘ izzazione primari N
€ 11.313.750 per opere di urbani frottivamente realizzate da Ostilia

(avendo considerato ed escluso dal computo le opere €
SpA anche se mal collaudate) |

€ 66.782.600 per Opere di urbanizzazione secondaria
sttuato nulla da Ostilia SpA nei precedenti tempi)

(delle quali non risulta esser stato

' ifi ' ' . 1444/68) pari a:
Per tale capacité insediativa e determinata una capacita edificatoria teorica (D.M. 1 /68) p
er

mc 667.900 (6.679 x 100 mc/ab) di cui:

mc 534.320 residenziali (80 mc/ab)
mc 133.580 non residenziali (20 mc/ab);

mq 200.370 di cuk

mq 166.975 residenziali (6.679 x 25 mq/ab)
mq 33.395 non residenziali (6.679 X5 mq/ab)

F 4 3
azione del COMprensorio, sancita al co.12 dell art.35
della L.765/67, il valore unitario relativo alle opere

otale alla capacita edificatoria del comprensorio,
terminare la quota parte

Circa la partecipazione agli oneri di urbanizz
della L. n.47/85, con rimando all’art.8 della

primarie & da considerare imputabile nel suo t

[ ‘ ‘ ' e ario de
mentre per il valore unitario relativo alle apere secondarie € necess

di partecipazione. |
/85, in riferimento all’art.8 della L.765/67, e.
lorda, relativamente alle opere di
/capacita edificatoria totale:

Pertanto ai sensi dell’art.35 comma 1.2 della L. n.i./. "
possibile ricavare il valore unitario per superficie utl

urbanizzazione primarie, par a| costo urbanizzazioni primarie

T€11.313.750/mg 200.370 = 56,46 €/mq__

———————————————
- -
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La quantificazione degli oneri
di urbanizzazione dovuti

Ai fini del rilascio del rilascio dei titoli abitativi in sanatoria

Per quanto sopra, relativamente alle opere di urbanizzazione secondarie si determina un valore di

OPERE SECONDARIE: riferimento, in esecuzione del comma 12 art.35 della L.47/85, pari al costo celle urbanizzazioni

secondarie / capacita edificatoria residenziale

€ 66.787.600 : mq 166.975 = 399,98 €/mq

valore unitario dovuto per una quota parte
rEI.aUVamente al-le Opere Secondarle; COS] COme Tale valore di riferimento trova applicazione ai sensi dell’art.8 della L.765/67 “in quota parte” di

partecipazione, incidente sul comprensorio medesimo sulla base dei principi sopra declinati,

IndIVIduate e dlmen5|onate neua Varlante adOttata assumendo come criterio proporzionale di stima l'incidenza dell'insediamento del comprensorio
con DCC n37 dEl. D 60 8 2021 sull’intero territorio comunale, come di seguito riportato.

4 Abitanti del Comune di Cerveteri censiti al 31.12.2022 = 38.400 a cui corrispondono 25\
mgq/ab di capacita insediativa residenziali per totali mq 960.000

. ValOI"E: 82,87 €/mq - Abitanti comprensorio Campo di Mare = 6.679 a cui corrispondono 25 mg/ab di capacita
insediativa residenziali per totali mq 166.975;
Dato da: 399,98€/mq x 20,72% - -

incidenza della capacita insediativa del comprensorio rispetto a quella dell’intero territorio
comunale & pari al 20,72 % (capacita del comprensorio mq 166.975 / capacita territorio comunale
al netto di quella esistente nel comprensorio mq 960.000 - mq 153.983)

Si pud quindi ritenere la sopra riportata incidenza come parametro di stima della quota parte di
partecipazione agli oneri di urbanizzazione secondaria del comprensorio, secondo quanto disposto
all’art.8 della L.675/67, determinando quindi un valore unitario di superficie utile lorda come di

CIOI\ILTNE DI seguito declinato pari a:

A 5 CERVETERI €/maq 399,98 x 20,72% = 82,87 €/mq |
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La quantificazione degli oneri:
Il totale

* Quota ai sensi dellart. 37 della L. 47/85 determinato mediante applicazione tabelle regionali:
65,47€/mq

» Quota ai sensi del co. 12 art.35 della L.47/85 derivante dalla sommmatoria del valore unitario

dovuto per intero alle opere primarie e del valore unitario dovuto per il 209% per le opere
secondarie: 56,46€/mq + 82,87€/mq

TOTALE:

204 802 € m 1 contrbumd ancex:ﬂo,m artsLlD//7( art. st.ah L47/85; LR Jq,7—; DCC " /2023
] q 20 46 €/mcx 3,20=65,472 €/mq

mrteup%fe oneri di urbanizzazione intero comprensorio art.9 L.765/67 (art.35 co.12a L. n.47/8)

| ' 56,46 €/mq — opere primarie
pa;teflpara oneri di urbanizzazione intero comprensorio art.9 L.765/67 (art.35 co.12a L. n.47/8)

| 82,87 €/mq - 20% opere secondarie

204,802 €/mq - oneri concessori

—
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Rateizzazione degli oner
concessori per la sanatoria

La Delibera di Giunta che ammette il pagamento i
dilazionato degli importi dovuti A ez A S oA

ISTANZA D CONCOND NMucveiviarsannnsicssmmsrsicssusmmmnnsicscsnnssiccsnsmes Q8 ismmannisicismansi s sssanssnsscssnn v

MODEL.O A

lI/La SOttoscritto/a ..o e e eemeen . POSIAONE A,

Secondo i seguenti limiti e modalita:
. Importi fino a 5.000€: 1 rata e O,

U T RRUUURUTRUUUURTUUORRRRTUUUTRY + JUUURRRTRURRN O - | LESSORUURRRRROURRRTRRR o =1 | PO OO

horti tra 5.001€ e 10.000€; 3 rate trimestral, e

in gualita di proprietario dell'immobile rezlizzato N Vidue .. e cnesc s s s

porti tra 10.001€ e 15.000€.: 4 rate trimestrall iyl T o s el e e

L. n.47/21985 O L.n724/1994 O L. n.326/2003 C

:) O rt . t ra 1 5 . 0 01€ e 20 . 0 0 0€, 5 ra t e tri m e St ra li In riferimenta alla \'s. comunicazione di pa.gamenm degli anerl eancessori relativi all'istanza d

Condono Prot. Mo G@luiiiime s e

norti superiori a 20.001€: 6 rate trimestrali e el st ot e e 4o e, e v 1

richiamate dall'art.75 dcl D.P R, n.445/2000.

)

a
- =2 =

CHIEDE
|2 rateizzazione seconda le indicaziani riportate nella DG.C no... del. ...,

dell'importo spettante a titolo di oneri concessorifoblazione pari a un totale di €

secondc il prespetto di ripartizione dellz -ate in scadenza con il calcolo dei relativi interessi:

importo davuto £
Importo delle rate al netto degliinteress: | €

n. RATA DATA SCADENZA | IMPORTO RATA IMPCRTO INTERESSI | TCTALE

-~ k - pER LA 2 LEGGL R
9 = G COMUNE DI N3 ‘: Dl N.326/2003 ; ;
3 '”:Ll‘ LA;ON- g 3

hE
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DELIBERA
ATTO D' OBBLIGO
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atto d'obbligo

Atto che verra approvato in gueste settimane

* documento da fornire da parte degli aventi titolo a
perfezionamento della documentazione a corredo delle
domande di condono pendenti, ai fini del rilascio del titolo
edilizio in sanatoria per interventi che determinano carico
urbanistico, ricompresi nel perimetro della Variante Speciale

sottoscritto dallavente titolo e intestatario del titolo edilizio in
sanatoria a seguito di determinazione degli oneri dovuti,
trascritto a cura e spese del medesimo soggetto avente titolo e
trasmesso al Comune, preliminarmente al rilascio del titolo
edilizio in sanatoria di definizione del procedimento di condono ai
sensi della L.47/85

| & COMUNE DI

CERVETERI

INCONTRO PUBBLICO
FEBBRAIO 2024

ATTO D'OBBLIGO
Rerussrica ltatiana

Il giorno nel miv studie in innuiel o me dotl, Nolaivin

iscritto 2l Collegio Notznle cel Distretto d , @ comparsa | sig. ,rEtoa il

C.F , Il quale dichlarz dl =ssere canligan / non conlugato !Indiczre Il reglee PATRIONIALF).

Detto compzrents, della cul dantita ic Notzio sono c2rto, osrevia rinuaci2 g tasti en || mio consenso,
PREMETTE

Cre il zig._ e zoggetio avente titc ¢, quale proprietzrio/faltro (spedificare), al ri sscio czl permesso i
rostrulra In sanstorlz A sagulta 4l presentrziona dell’lstanza dl candona al sensl della | .A7/85, acqulsitz &l
protocollo ccmunale conn._ del e (quzlora pertinente) di successivo stte d acquisto dall'immcebile
nggettn cellz rtata Istanza, come da 8tto 2 rogmo del Natan _ rep._ rac. ael _ , reglstrara 2

liesaillva __indula

Che "'mmoktile oggettc della ccmanda ¢ condonc riportata 3/ orecedente punto, sitoin

rancitn 3 MCEIE 2] fnalin ale suk e riccmpreso n2! per metra di nuclec abusivo, denominato

B

permetrazicne approvsia ai sensi della LR 28/3D e ss.mm.ii. cor

del

Sl IMPECNA

per e premesse gui confermale ¢ che coslluisconu parle nlegranle ¢ sosancda’e del preserte aldo di

IMDegNo, per s€ &d  suQ awent causa,
in relazione alla defiriziore del preced manto dell’istanze cicordonoprot_ del mazd znte il ri gscio
cel lilclo ediliziv in sandloria del"immuooi e censilo al NCEU &l foglio __ olle suk awarle ad oggello

a confcrmarsi alle previsicn dalla vaniantz speciale di cui in

2. dlla cessione di dree, d lilolo gratuilo, per l'aluadone delle urbarizszicni primarie e/ degli
standard urbanistici, gualora riscontrata ir ase d' istruttoria del procadimento di condcno di
riferimeno, I interferanze, enchz sele parziale, dellz aree d pertinenze dzll” mmobile oggatte dal

2. al pagamerto del enntrbutn dowuto ol sensldegll art. 31,35 r 37 della 1.47/35, per I rllasclo del
titolo edllizlo In z2natorla di definlzlone ¢cl 2 comanca ¢l cerdonc prot.____del ____ relatvoal'z
realizzszicne d , Guale interventc che determ na incremento di car cc urbanistico del
comgrensoric de'lz \Variantz Spec ale "Campo di Mzre™ per complessivi ma/mc

edificati e/o di camkic di destinaz one d'uso, detanminsto come segue:

per la qucta zi s=2nsi delart37 della L4//35 secondo 1 parametri dzllz tabellz regonali
parametricar 20 sensd del en.6 arr. 76 D.RE 3802001 e arr.22 LR, 35,/7977 0 co.mm | Approvat con
NCCNn83 Al 1£ 12,2023

dl cul sopra @ aggetto della Varlante Speclale, finallzzam al sensl

banistico dell’insediarentc abusive, redatta ai sens dells LR, 28/80

munalen___dn

conduno non insisle su zree vincelale in vonlraslo wn le nonre

ione a edific pubblici ¢ a spazi pubblici ai sensi dell'art.32 comms 2

di condoro =dilizic ron sono n conirasto con ewventuzli vincol),

were stasse, qualara comportdna 0 ecl®rakblitd come dlsposto

lle par le Pol tiche Akizative 2 |a Pianificazione la-ritoriale, Paesistica
Corlenciose ¢ Legislative, wn nots R.LReg UIMU.00621335 de
al Comune di Cerveten |prot. n.3445 del 19.01.2023) un parere in
| -appo-to tra le Istznze dl condone prasentate 2l sensl della legge

ante specele di cui alla LR, 1.28/30; chiwrendo dhe possono essere
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INCONTRO PUBBLICO

Risorse da destinare alla frazione
di Campo di Mare

Gli oneri versati ‘restano” a Campo di Mare

Istituzione di un capitolo apposito per le opere
sulla frazione di Campo di Mare:

Manutenzione ordinaria e straordinaria
ILluminazione

Strade

Parcheggi

Aree verdi

Risorse che non verranno usate su altre zone
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