
Scala

PROGETTISTA E D.L.

Arch. GIANNI MAZZONI
C.F: MZZGNN70MO5A944F

COMMITTENTE

N° TAVOLA

Comune di PORTOMAGGIORE
Provincia di FERRARA

Elaborato

Data Rev 01 Rev 02 Rev 03

IMPIANTO PER LA PRODUZIONE
DI FERTILIZZANTI DA FANGHI

DI DEPURAZIONE SITO IN
VIA PORTONI BANDISSOLO
LOCALITA' PORTOVERRARA

Autorizzazione unica di V.I.A.
ai sensi della L.R. N° 4/18 del 20/04/2018

PROGETTO DEFINITIVO

30/09/2022

Spazio riservato all'Ufficio Tecnico

CENTRO AGRICOLTURA AMBIENTE "G.NICOLI" s.r.l.
con sede in CREVALCORE (BO)
via Sant'Agata n° 835
C.F/P.Iva: 01529451203

19/05/2023

RE14 RELAZIONE ESPROPRI
E STIMA INDENNITA'

r
_
e
m
i
r
o
.
G
i
u
n
t
a
 
-
 
P
r
o
t
.
 
1
9
/
0
5
/
2
0
2
3
.
0
4
9
3
3
3
8
.
E
 
 
C
o
p
i
a
 
c
o
n
f
o
r
m
e
 
d
e
l
l
'
o
r
i
g
i
n
a
l
e
 
s
o
t
t
o
s
c
r
i
t
t
o
 
d
i
g
i
t
a
l
m
e
n
t
e
 
d
a
 
M
A
Z
Z
O
N
I
 
G
I
A
N
N
I



COMUNE DI PORTOMAGGIORE – Impianto per la produzione fertilizzanti da fanghi di depurazione 

Istanza di V.I.A.ai sensi della L.R. N° 4/18 del 20/04/2018                                                             Pagina 1 di 16 

 

 

 

ARCHITETTI GAMBERINI MAZZONI e Partners - STUDIO  ASSOCIATO 

Via Dante n° 7/a – 40016 San Giorgio di Piano (BO) - Tel. 051.89.77.08 - Email studiogamberinimazzoni@gmail.com 

1. RELAZIONE di ESPROPRIO                                                   

 

Il progetto proposto riguarda la realizzazione dell’adeguamento della viabilità comunale alle soprag-

giunte necessità di transito nel tratto stradale comprendente via Bonacciola e parte del tronco di via Portoni 

Bandissolo nel Comune di Portomaggiorre in Provincia di Ferrara.  

L’intervento riguardante l’area in progetto è volto all’insediamento di una attività classificata dal vigen-

te PUG quale attività produttiva manifatturiera “c1” che, nello specifico caso, richiede l’adeguamento del vi-

vente strumento urbanistico dell’area sottesa non essendo l’uso contemplato nel lotto di proprietà. 

 L’attivazione della procedura di PAUR  comprende pertanto sia la variante urbanistica dell’area che 

l’esproprio dei terreni necessari all’adeguamento della viabilità funzionale al traffico veicolare indotto dall’uso 

connesso e proposto in progetto. 

Il progetto di adeguamento prevede l’allargamento della carreggiata in due punti specifici per consen-

tire l’incrocio dei veicoli e la sistemazione dell’incrocio a raso in corrispondenza dell’immissione sulla strada 

provinciale Rangona (SP48). Saranno pertanto realizzate due piazzole, poste in corrispondenza dei cambi di 

direzionalità del tracciato, oltre alla sistemazione della curva di immissione con adeguamento della geometria 

stradale alla vigente normativa.  

La presente relazione riporta il piano particellare delle aree per cui si richiede l’apposizione del vincolo 

preordinato all’esproprio, riguardante i terreni su cui saranno ubicate le opere di cui la ditta proponente non è 

intestataria o per le quali non ha stipulato accordi preliminari per la disponibilità delle aree. 

Nella tabella seguente si riporta per ogni mappale la relativa area di occupazione delle opere per cui 

si richiede l’avvio della procedura di esproprio per pubblica utilità. 

La cartografia del piano urbanistico vigente colloca l’area di intervento in territori ubicati in ambito a-

gricolo. 

Le aree da assoggettare ad esproprio sono individuate nei seguenti elaborati progettuali: 

 Piano Particellare; 

 Elenco Ditte. 
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2. NORMATIVA DI RIFERIMENTO  

 

Le principali Leggi in materia espropriativa a cui è stato fatto riferimento sono: 

 D.P.R. n°327/2001 “Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di espropria-

zione per pubblica utilità” come modificato dal D.Lgs. n° 302/2002; 

 D.P.R. n° 207/10 art. 31 (articolo che resta in vigore nel periodo transitorio fino all'emanazione delle 

linee-guida ANAC e dei decreti del MIT attuativi del d.lgs. n. 50 del 2016)  

 L.R. 18/02/2005 n. 30 “Disposizioni in materia di espropriazione per pubblica utilità”; 

 Sentenza della Corte Costituzionale n. 181 del 10 Giugno 2011 (Dichiarazione di Incostituzionalità dei 

Valori Agricoli Medi - G.U. I^ s.s. n. 26 del 15.06.2011) 
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3. PIANO PARTICELLARE DI ESPROPRIAZIONE 

Il piano particellare di espropriazione è composto di una parte grafica, da una descrittiva (elenco ditte 

da espropriare) e della stima dei costi delle espropriazioni. 

 

3.1. PARTE GRAFICA 

3.1.1. LE MAPPE CATASTALI 

Le mappe catastali utilizzate come supporto per la redazione del piano particellare sono state reperite 

presso l’Agenzia del Territorio di Ferrara in formato digitale. 

3.1.2. LA GEOREFERENZIAZIONE 

Il progetto è riferito ad un sistema di coordinate rettilinee differente da quello utilizzato nella rappre-

sentazione cartografica catastale (Gauss Boaga). 

È stato pertanto necessario roto-traslare la cartografia progettuale sulle mappe catastali in modo da 

ottenere la sovrapposizione tra le due cartografie. 

3.1.3. LE TAVOLE GRAFICHE DEL PIANO PARTICELLARE 

3.1.3.1.  La simbologia dei titoli di occupazione 

Il piano particellare è stato redatto secondo i seguenti titoli di occupazione: 

 aree oggetto di espropriazione per realizzazione della sede stradale; 

 

I contorni delle nuove opere sono stati prelevati direttamente dai file del progetto e quindi inseriti nelle 

tavole di piano particellare opportunamente georeferiti ed individuati con apposite campiture colorate. 

 

3.1.3.2. LA NUMERAZIONE DELLE PARTICELLE DEL PIANO PARTICELLARE 

Al fine di permettere una agevole consultazione dei dati relativi alle occupazioni è stato assegnato, ad 

ogni particella catastale occupata ed appartenente alla stessa ditta catastale, un “Numero di Piano” progres-

sivo. 

 

3.1.3.3. I CRITERI ADOTTATI NELL’INDIVIDUAZIONE DELLE AREE DI OCCUPAZIONE 

Come sopra citato i contorni delle nuove opere sono stati prelevati direttamente dai file del progetto e 

quindi inseriti nelle tavole di piano particellare opportunamente georeferiti. 

La determinazione dei titoli di occupazione di ogni singola particella è avvenuta, pertanto, sia sulla 

base del tipo di opera indicato nel progetto (sede stradale) sia sulla base del proprietario della particella con-

siderata (privato, ente territoriale, demanio ecc.).  
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Nelle tavole del piano particellare è stata predisposta infine una adeguata legenda dove vengono ri-

portati i colori utilizzati per la formazione dello stesso piano. 

 

3.2. PARTE DESCRITTIVA 

3.2.1. LE VISURE CATASTALI 

Individuate le particelle interessate dalle occupazioni sono state eseguite le relative visure catastali 

per determinarne i dati identificativi (intestazione, superficie, redditi ecc.). 

Tutte le informazioni relative alle visure catastali nonché quelle relative alle informazioni sulle superfici 

delle aree da doversi occupare sono riassunte nelle schede dell’Elenco Ditte. 

3.2.2. ELENCO DITTE 

Nell’elenco ditte sono riportati per ogni ditta catastale i seguenti dati: 

 il numero d’ordine della ditta; 

 il numero di piano associato nelle tavole grafiche di piano particellare; 

 la provincia ed il comune della particella interessata; 

 i dati catastali delle particelle occupate (intestatario, dati censuari); 

 il dettaglio delle superfici delle aree da doversi occupare (per sede autostrada, deviazioni 

strade o fossi, servitù). 

 

3.3. COSTI DELLE ESPROPRIAZIONI 

3.3.1. IL CALCOLO DELLE INDENNITA’ COMPLESSIVE 

Sulla base della classificazione delle aree risultante dagli elaborati progettuali come descritti e basan-

dosi sui dati di seguito riportati: 

 superfici complessive da espropriare; 

 destinazioni dei beni immobili da espropriare, nonché le relative colture in atto; 

 valore venale riferito alla specifica attribuzione di aree non edificabili, edificate ed edificabili; 

si sono eseguiti i conteggi economici delle indennità di esproprio, basandosi sui criteri indicati dal 

D.P.R. 327 del 8 giugno 2001 e s.m.i. – Testo Unico in materia di espropriazione per pubblica utilità e valu-

tando anche gli aspetti fiscali e tributari. In particolare: 

 per i terreni da doversi occupare permanentemente, non edificabili, in base agli articoli 40 

comma 1, ai sensi della sentenza della Corte Costituzionale n. 181 del 10 Giugno 2011; 

 per i terreni espropriati parzialmente anche in base all’art. 33 del D.P.R. 327/2001 e s.m.i.; 

L’indennità relativa agli immobili da acquisire sarà determinata sulla base dei criteri di cui alle norme 

sopra citate e sarà costituita dalle seguenti voci: 
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3.3.1.1. ESPROPRIO DELLE AREE NON EDIFICABILI - AGRICOLE 

Con la sentenza n. 181 del giugno 2011 la Corte Costituzionale ha dichiarato costituzionalmente ille-

gittimo il criterio indennitario basato sul Valore Agricolo Medio (V.A.M.) in quanto esso prescinde dall’area og-

getto del procedimento espropriativo, ignorando ogni dato valutativo inerente ai requisiti specifici del bene. 

Il dispositivo in particolare ha dichiarato incostituzionale i commi 2 e 3 dell’art 40 del D.P.R. 327/2001 

e s.m.i.. E’ stato, invece, fatto salvo il comma 1 del sempre art. 40 il quale, con riguardo alle aree effettiva-

mente coltivate, prevede che l’indennizzo debba essere determinato tenendo conto delle colture praticate ef-

fettivamente sul fondo e del valore dei manufatti legittimamente realizzati, anche in relazione all’esercizio 

dell’azienda agricola. 

Seguendo l’insegnamento della Corte Costituzionale si è proceduto, quindi, alla determinazione del 

criterio indennitario assumendo come riferimento il valore venale del bene. 

Tale valore - di non facile determinazione tenuto conto anche del contesto di riferimento - esprime un 

concetto che richiama sostanzialmente l’ampia definizione espressa nell’art. 39 della legge n. 2359/1865 che 

prevedeva il criterio del “giusto prezzo che a giudizio dei periti avrebbe avuto l’immobile in una libera contrat-

tazione di compravendita”.   

L’istruttoria sul punto è stata condotta ricercando informazioni dal mercato immobiliare, effettuando 

comparazioni rispetto ai valori espressi riguardo a terreni similari ubicati in zona oggetto di valutazione e/o 

compravendita e mediante l’analisi di perizia di stima immobiliare del 2021 riferita (anche) a lotti di terreno a 

destinazione agricola siti in Portomaggiore. La valutazione tiene conto delle caratteristiche generali delle aree, 

dell’ubicazione, consistenza, conformazione, qualità/composizione dei terreni (seminativo). 

In relazione all’andamento del mercato del settore agricolo nell’area di Portomaggiore si registra un 

sensibile contenimento delle contrattazioni con compravendite che, se si perfezionano, si attestano normal-

mente con la tendenza al ribasso dei valori unitari. 

Alla luce di quanto sopra e per le motivazioni espresse, si ritiene plausibile quotare il valore venale dei 

terreni (seminativo) € 24.500,00/Ha che, nella fattispecie, trova corrispondenza nel V.A.M. dei terreni a semi-

nativo secondo i parametri fissati dalla Commissioni Provinciali dell’Emilia Romagna, Provincia di Ferrara, 

Regione agraria n. 2 (Portomaggiore). 

 

Nei casi di cessione volontaria del bene, fino alla data in cui è eseguito il decreto di esproprio, il corri-

spettivo gode dei benefici indicati all' art 45 comma 2 lettere c) e d) del P.P.R. 327/2001 

      “2. Il corrispettivo dell'atto di cessione:   

a) … 

b) … 

c) se riguarda un'area non edificabile, è calcolato aumentando del cinquanta per cento l'importo dovuto ai 

sensi dell'articolo 40, comma 3;  

d) se riguarda un'area non edificabile, coltivata direttamente dal proprietario, è calcolato moltiplicando per 

tre l'importo dovuto ai sensi dell'articolo 40, comma 3. In tale caso non compete l'indennità aggiuntiva di cui 

all'articolo 40, comma 4.”   

 

https://studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000147253ART42,__m=document
https://studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000147253ART42,__m=document
https://studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000147253ART42,__m=document
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Il rilievo ed i sopralluoghi non hanno evidenziato aree agricole incolte. I terreni aventi le caratteristiche 

agricole sono, quindi, stati stimati sulla base della coltura dichiarata al catasto.  

 

3.3.1.2. INDENNITÀ AGGIUNTIVE PER PROPRIETARI COLTIVATORI DIRETTI E PER 

AFFITTUARI    

Il Testo unico sulle espropriazioni all’art 40, comma 4, prevede per il coltivatore diretto il riconosci-

mento di una indennità aggiuntiva definita assumendo come base per il calcolo della stessa indennità i valori 

stabiliti dalle “Tabelle” che fissano annualmente i “Valori Agricoli Medi” (V.A.M.), formati dalle Commissioni i-

stituite dalle Regioni, per ogni Provincia, presso i rispettivi Uffici Tecnici Erariali. 

Così come a tutti coloro che risultano conduttori di fatto di un fondo agricolo, che tra essi e il proprieta-

rio sia esistente un rapporto giuridico di affitto agrario, spetta ai sensi dell’art 42 del D.P.R. 327/2001 sempre 

una indennità aggiuntiva determinata assumendo come base di calcolo il Valore Agricolo Medio. 

Tenendo conto della diffusione delle figure professionali aventi diritto alle indennità aggiuntive, tutte le 

aree agricole vengono considerate come coltivate da soggetti aventi diritto all’indennità aggiuntiva. 

 

3.3.1.3. SPESE AMMINISTRATIVE 

Sono state considerate infine le spese necessarie per l’acquisizione delle aree consistenti in spese 

tecniche per le procedure espropriative, i frazionamenti, le eventuali spese notarili per la stipula dei rogiti di 

compravendita, bolli, diritti di segreteria e tasse erariali in genere ed ecc.. 

Queste spese sono state stimate in via forfettaria nella misura di € 12.000,00 
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      ELENCO DITTE DA ESPROPRIARE 

           

N° 

IDENTI

F. 

DITTA CATASTALE FOGLIO MAPPALE SUPERFICIE 

CATASTALE 

QUALITA’ 

CATASTALE 

CL. RED. 

DOMINICALE 

RED. 

AGRARIO 

SUPERFICIE 

ESPROPRIATA 

NOTA 

    (mq)   (€) (€) (mq)  

1 

Sig: CESARI Raffaele 

CF CSRRFL60A09D548S 

nato a FERRARA (FE)  

Il 09/01/1960  

Diritto di: Proprieta' per 1/1 

151 47 156.540 SEMINATIVO 3 1253,12 646,77 800  

2 

Sig. OLIVIERO MICHELE 

c.f. LVRMHL82S24G916E 

nato a PORTOMAGGIORE (FE) 

Il 24/11/1982  

Diritto di: Proprieta' per 1/1 

151 96 48.182 
SEMINATIVO 

/ORTO 
3 429,24 224,06 340 

Particella 

divisa in n° 

2 porzioni 
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D
IT

T
A

 C
A

T
A

S
T

A
L

E
: 

N° IDENTIFICATIVO: 1 

Proprietà Sig. CESARI RAFFAELE 

Codice Fiscale CSRRFL60A09D548S 

Luogo di nascita Ferrara (FE) 

Data di nascita 09/01/1960 

Proprietà  1/1 

    

Catasto terreni provincia di Ferrara   

FOGLIO n° 151 MAPPALE n° 47 

QUALITA’ CATASTALE: SEMINATIVO 

SUPERFICIE IN ESPROPRIO 800 mq 

R.D.:  € 1.253,12 

R.A:  € 646,77 
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D
IT

T
A

 C
A

T
A

S
T

A
L

E
: 

N° IDENTIFICATIVO: 2 

Proprietà Sig. OLIVIERO MICHELE 

Codice Fiscale LVR MHL 82S24 G916E 

Luogo di nascita Portomaggiore (FE) 

Data di nascita 24/11/1982 

Proprietà  1/1 

    

Catasto terreni provincia di Ferrara   

FOGLIO n° 151 MAPPALE n° 96 

QUALITA’ CATASTALE: SEMINATIVO/ORTO 

SUPERFICIE IN ESPROPRIO 340 mq 

R.D.:  € 429,24 

R.A:  € 224,06 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


