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1. PREMESSA

Lo scrivente ___, per incarico conferitogli __ in data ____, rilascia la presente relazione
che illustra le modalita di redazione dell’elenco Ditte e del piano particellare di esproprio ai fini
della definizione delle aree da assoggettare a procedura espropriativa ed alla determinazione dei
costi per I'acquisizione delle stesse per la realizzazione .

Gli elaborati, che si compongono del piano particellare di esproprio quale elaborato grafico,
dell’elenco ditte da espropriare quale elaborato di sintesi descrittivo e della presente relazione
tecnica, sono redatti in conformita a quanto previsto dal D.P.R. 8 giugno 2001 n. 327 “Testo unico
delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di espropriazione di pubblica utilita” (ab-

breviato TUE).

2. PIANO PARTICELLARE DI ESPROPRIO ELABORATO GRAFICO

Lelaborato grafico & stato redatto mediante sovrapposizione tra il rilievo dello stato di fatto e dello
stato di progetto alla mappa catastale che ha consentito di determinare le aree da occupare ed
asservire per la realizzazione dell'opera pubblica per ciascuna particella catastale.

La consultazione della banca dati dell’/Agenzia delle Entrate — Territorio, attraverso opportune
visure al catasto terreni, ha permesso di individuare gli intestatari catastali di tutte le proprieta

interessate dai lavori.

3. ELENCO DITTE

Lelenco ditte € costituito da un elaborato sotto forma di tabella nel quale per ogni ditta catastale

intestataria sono riportati i seguenti dati:

> i dati catastali delle particelle interessate (intestazione catastale e dati censuari);

» lindicazione delle aree da occupare provvisorie (dedotte graficamente), quindi indicative,
nell’attesa della redazione dei tipi di frazionamento catastali;

» l'indicazione delle aree da asservire per la realizzazione degli interventi di messa in opera delle
aste drenanti;

» destinazione/qualita delle aree da occupare e da asservire (seminativo, area pertinenziale,
ecc..);

» ivalori unitari a mq. delle indennita di esproprio e conseguenti importi complessivi derivanti;

> ivaloridelle indennita di asservimento;

» indennita aggiuntive presuntive in favore di proprietari coltivatori diretti/IAP o di affittuari col-

tivatori diretti/IAP.



4. RIFERIMENTO TEMPORALE DELLA VALUTAZIONE

A sensi dell’art. 32 comma 1 del D.P.R. 327/2001 e s.m.i., la data di emanazione del decreto di
esproprio costituisce il riferimento temporale che si deve assumere al fine di determinare il valore
delle aree per la quantificazione dell'indennita.

Lo stesso disposto normativo prevede di prescindere dal vincolo preordinato all’esproprio e dai
vincoli connessi alla realizzazione dell’'eventuale opera prevista; pertanto, la valutazione deve
riferirsi alla connotazione urbanistica dei beni vigente al momento dell'apposizione del vincolo
espropriativo.

Nel caso in esame, non essendo ancora stato emanato il decreto di esproprio, la determinazione

dell'indennita di espropriazione si deve necessariamente riferire all’attualita.

5. DETERMINAZIONE DELLE INDENNITA’

La determinazione dell’indennizzo per esproprio per pubblica utilita e disciplinata, come detto, dal
Testo Unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di espropriazione per pubblica
utilita, D.P.R. 8 giugno 2001, n. 327 e successive modificazioni e integrazioni, dalla Legge Regionale

19 dicembre 2002, n.37 e dalle interpretazioni costituzionalmente orientate discendenti dalla

sentenza della Corte Costituzionale n.181 del 10 giugno 2011 che ha dichiarato [l'illegittimita

costituzionale dell’articolo 40 comma 2 e 3 del TUE; la Consulta ha quindi dichiarato
incostituzionale il criterio di indennizzo dei suoli agricoli o non edificabili basato sulla
determinazione del relativo valore agricolo medio (VAM), come definito dalle Commissioni

Provinciali Espropri ai sensi dell’art.41 TUE.

| riferimenti normativi che riguardano i casi specifici riscontrati sono i seguenti:

e [’indennita di espropriazione e determinata sulla base delle caratteristiche del bene al momento
dell’accordo di cessione o alla data dell’emanazione del decreto di esproprio, valutando
I'incidenza dei vincoli di qualsiasi natura non aventi natura espropriativa e senza considerare gli
effetti del vincolo preordinato all’esproprio e quelli connessi alla realizzazione dell’eventuale
opera prevista. (Art. 32, comma 1).

e Nel caso di esproprio di un'area non edificabile, I'indennita definitiva é determinata in base al
criterio del valore agricolo, tenendo conto delle colture effettivamente praticate sul fondo e del
valore dei manufatti edilizi legittimamente realizzati, anche in relazione all'esercizio dell'azienda
agricola, senza valutare la possibile o I'effettiva utilizzazione diversa da quella agricola. (Art. 40
comma 1).

Trattandosi di aree poste a margine di strade comunali, nella valutazione delle indennita di

esproprio occorre considerare |'esistenza della fascia di vincolo stradale, conformemente a quanto



previsto dal comma 1 dell’art. 32 sopra riportato che recita: “valutando l'incidenza dei vincoli di
qualsiasi natura non aventi natura espropriativa”, che impone un vincolo assoluto di inedificabilita.
lindennita prevista per le aree agricole effettivamente coltivate si valuta ai sensi del comma 1
dell’art. 40 TUE ed in considerazione della sentenza della Corte Costituzionale n. 181 del 10 giugno
2011 in ragione del valore venale del bene.

Considerato che sulle aree oggetto di asservimento, successivamente alla realizzazione delle aste
drenanti interrate, sara consentita la normale conduzione agricola dei terreni stessi ad esclusione
della messa a dimora di coltivazioni arboree, la relativa indennita viene determinata in misura
percentuale (decremento di valore) del valore di mercato come di seguito stimato.

Al fine di determinare il piu probabile valore di mercato delle aree oggetto di acquisizione, si €
adottato il listino dei valori immobiliari dei terreni agricoli edito da EXEO -rilevazione anno 2025-

che indica per il Comune di Fontanelice:

Qualita di coltura praticata

Valore minimo €/Ha

Valore massimo €/Ha

Seminativo 21.000,00 40.000,00
Prato 11.000,00 21.000,00
Pascolo 3.400,00 4.700,00
Bosco ceduo 2.000,00 8.000,00

Al valore massimo indicato si € applicata una modulazione parametrica per adeguarlo alle
specifiche caratteristiche intrinseche ed estrinseche in base al seguente algoritmo di calcolo:
VMfondo = Vmax* Kl* Ko * Ks *Kn

Dove:

VMrondo: Valore di mercato dell’area oggetto di occupazione (per ettaro)

Vmax: valore massimo indicato dal listino Exeo

Ki: coefficiente numerico inferiore ad 1 determinato, per ogni parametro di stima, secondo una
predefinita scala di variabili.

Di seguito si indicano le caratteristiche piu influenti sul valore immobiliare per la specifica tipologia
di terreno. lindicazione dei coefficienti adottati ed il conseguente valore di mercato delle aree
agricole, sara esposto nel seguito della presente relazione allo specifico capitolo della stima

dell’indennita di ogni Ditta interessata.



Fertilita Giacitura Accesso

Ottima 1 Pianeggiante 1 Buono 1
Buona 0,95 Acclive 0,95 Sufficiente 0,95
discreta 0,90 Mediocre 0,90 insufficiente 0,90
Forma Ubicazione Ampiezza

Regolare 1 Eccellente 1 Medio app. 1
Normale 0,95 | Normale 0,95 Piccolo app. 0,95
penalizzante 0,90 | Cattiva 0,90 Grande app. 0,90

6. DITTE INTERESSATE E RELATIVE INDENNITA’

6.1 N.priaNO 1—PoLI GUIDO

Uesproprio interessa un’area in parte a bosco ed in parte a seminativo, pertanto si procede alla

stima del piu probabile valore di mercato come specificato al precedente capitolo 5:

Dove:

VMfondo = Vmax * K1 * K2 % K3 * Kn

VMtondo: valore di mercato dell’area oggetto di occupazione (per ettaro)

Vmax: Valore massimo indicato dal listino Exeo

Ki: coefficiente numerico inferiore ad 1 determinato, per ogni parametro di stima, secondo una

predefinita scala di variabili.

Fertilita Giacitura Accesso

Ottima 1 Pianeggiante 1 Buono @
Buona Acclive Sufficiente 0,95
discreta 0,90 Mediocre 0,90 insufficiente 0,90
Forma Ubicazione Ampiezza

Regolare 1 Eccellente 1 Medio app. 1
Normale Normale Piccolo app.
penalizzante 0,90 | Cattiva 0,90 | Grande app. 0,90

In applicazione della suddetta formula al caso specifico si ottiene:

Per i terreni a bosco

VMsondo = € 8.000,00/Ha x 0,95 x 0,95 x 1 x 0,95 x 0,95 x 0,95 =

arrotondato in

pari a

€ 6.190,25/Ha
€ 6.200,00/Ha
€ 0,62/maq.



Per i terreni a seminativo

VMsondo = € 40.000,00/Ha x 0,95 x 0,95 x 1 x 0,95 x 0,95 x 0,95 =

arrotondato in

pari a

6.2 N. PIANO 2 — LELLI-PRANTONI-VENTURA

€ 30.951,24/Ha
€ 31.000,00/Ha
€ 3,10/maq.

L'esproprio interessa un’area agricola tenuta a seminativo, pertanto si procede alla stima del piu

probabile valore di mercato come specificato al precedente capitolo 5:

Fertilita Giacitura Accesso

Ottima 1 Pianeggiante 1 Buono @
Buona Acclive Sufficiente 0,95
discreta 0,90 Mediocre 0,90 insufficiente 0,90
Forma Ubicazione Ampiezza

Regolare 1 Eccellente 1 Medio app. 1
Normale Normale Piccolo app.
penalizzante 0,90 | Cattiva 0,90 | Grande app. 0,90

In applicazione della suddetta formula al caso specifico si ottiene:
VMtondo = € 40.000,00/Ha x 0,95 x 0,95 x 1 x 0,95 x 0,95 x 0,95 = € 30.951,24/Ha
arrotondato in € 31.000,00/Ha
paria € 3,10/mq.

6.3 N. PiIANO 3-4 — DONNOLI-UGOLINI

Lesproprio interessa un’area di pertinenza dell’attuale viabilita stradale tenuta a prato, pertanto si

procede alla stima del pili probabile valore di mercato come specificato al precedente capitolo 5:
VMsondo = Vimax * K1 * Ko * Kz * Ky

Dove:

VMtondo: Valore di mercato dell’area oggetto di occupazione (per ettaro)

Vmax: valore massimo indicato dal listino Exeo

Ki: coefficiente numerico inferiore ad 1 determinato, per ogni parametro di stima, secondo una

predefinita scala di variabili.



Fertilita Giacitura Accesso

Ottima 1 Pianeggiante 1 Buono 1
Buona 0,95 | Acclive 0,95 Sufficiente 0,95
discreta Mediocre insufficiente
Forma Ubicazione Ampiezza

Regolare 1 Eccellente 1 Medio app. 1
Normale 0,95 | Normale 0,95 | Piccolo app. 0,95
penalizzante Cattiva Grande app.

In applicazione della suddetta formula al caso specifico si ottiene:
VMfondo = € 21.000,00/Ha x 0,90 x 0,90 x 0,90 x 0,90 x 0,90 x 0,90 =
arrotondato in

paria

6.4 N. pIANO 5— MAURIZI

€11.160,26/Ha
€ 11.200,00/Ha
€1,12/maq.

Lesproprio interessa un’area agricola tenuta a bosco, pertanto si procede alla stima del piu

probabile valore di mercato come specificato al precedente capitolo 5:
VMtondo = Vmax * K1 * K2 * K3 * Ky

Dove:

VMirondo: Valore di mercato dell’area oggetto di occupazione (per ettaro)

Vmax: valore massimo indicato dal listino Exeo

Ki: coefficiente numerico inferiore ad 1 determinato, per ogni parametro di stima, secondo una

predefinita scala di variabili.

Fertilita Giacitura Accesso

Ottima 1 Pianeggiante 1 Buono @
Buona Acclive Sufficiente 0,95
discreta 0,90 Mediocre 0,90 insufficiente 0,90
Forma Ubicazione Ampiezza

Regolare 1 Eccellente 1 Medio app. 1
Normale Normale Piccolo app.
penalizzante 0,90 Cattiva 0,90 Grande app. 0,90

In applicazione della suddetta formula al caso specifico si ottiene:



VMirondo = € 8.000,00/Ha x 0,95 x 0,95 x 1 x 0,95 x 0,95 x 0,95 = € 6.190,25/Ha
arrotondato in € 6.200,00/Ha
pari a € 0,62/mq.

A detto valore unitario, tenuto conto che non sara piu possibile mantenere la coltura in atto sui

terreni asserviti, si applica un coefficiente di deprezzamento per le limitazioni alle colture che

saranno imposte dalla costituzione di servitlu pari al 50%

7. INDENNITA DI OCCUPAZIONE D’URGENZA

LUOrdinanza del Commissario Straordinario alla ricostruzione nel territorio delle regioni Emilia-
Romagna, Toscana e Marche, consente di occupare le aree di cui si tratta in via d’'urgenza (Art. 3
comma 4 lettera c): “per le occupazioni d’urgenza e per le eventuali espropriazioni delle aree per
I'attuazione degli interventi in argomento, i soggetti attuatori provvedano, prescindendo da ogni
altro adempimento, alla redazione dello stato di consistenza e del verbale di immissione in possesso
dei suoli. Il verbale di immissione in possesso costituisce provvedimento di provvisoria occupazione
a favore della regione o di altro Ente pubblico, anche locale, specificatamente indicato nel verbale
stesso. L’'indennita provvisoria di occupazione o di espropriazione é determinata dai soggetti
attuatori entro dodici mesi dalla data di immissione in possesso, tenuto conto delle destinazioni
urbanistiche antecedenti la data del 3 maggio 2023”.

Per 'occupazione d’urgenza preordinata all’'espropriazione, in ottemperanza al disposto dell’art. 50
del D.P.R. 327/2001 e s.m.i, & dovuta un’indennita per le aree sottoposte ad occupazione
determinata nella misura di un dodicesimo annuo di quanto sarebbe dovuto in caso di esproprio
dell’area, per il periodo intercorrente tra la data di immissione nel possesso e la data di
corresponsione dell'indennita o di emanazione del decreto d’esproprio. Nel caso di specie &

espressa l'indennita in ragione annua.

8. INDENNITA AGGIUNTIVA

In favore dei proprietari coltivatori diretti o imprenditori agricoli professionali e prevista
un’indennita aggiuntiva in conformita a quanto indicato al comma 4 dell’art. 40 TUE.

La stessa indennita aggiuntiva & prevista per gli affittuari coltivatori diretti o imprenditori agricoli
professionali che coltivano il fondo da almeno un anno prima delle data di emanazione del
provvedimento di dichiarazione di pubblica utilita, come disposto del comma 1 dell’art. 42 TUE.

Le indennita aggiuntive anzidette si determinano in misura pari al valore agricolo medio

corrispondente al tipo di coltura effettivamente praticata, una volta svolto I'accertamento della



effettiva sussistenza dei relativi presupposti, da applicare alla superficie della sola area espropriata.
In attesa di accertare la sussistenza dei relativi presupposti, si prevede la quantificazione
dell'indennita aggiuntiva di cui sopra sulla base del valore agricolo medio riferito alla Regione
Agraria n. 5 che comprende il Comune di Castel del Rio.

Si ribadisce che tale indennita potra essere pagata solo se ed in quanto dovuta sulla base della

documentazione che dovra produrre l'interessato.

9. CONCLUSIONI

In applicazione dei valori unitari sopra determinati ne deriva un ammontare complessivo a titolo di
indennita di € 7.537,16, al quale occorre aggiungere le indennita previste per i gli affittuari
coltivatori diretti o imprenditori agricoli professionali che coltivano il fondo da almeno un anno
prima delle data di emanazione del provvedimento di dichiarazione di pubblica utilita, nonché una
voce di spesa forfettaria per indennita riferite ad eventuali maggiori costi derivanti da
procedimenti ex. art. 21 DPR 327/2001 o da stime della Commissione Provinciale Espropri che si
determinano in misura forfettaria nella percentuale del 30% dell'indennita complessiva, come da

seguente prospetto:

Totale indennita di esproprio terreni €6.457,94
Totale indennita di asservimento terreni € 463,76
Totale indennita di occupazione d'urgenza €/anno € 615,46
Totale indennita , €7.537,16
Totale indennita per eventuali maggiori costi derivanti da procedimenti ex.

€ 2.300,00
art. 21 DPR 327/2001 o da stime della Commissione Provinciale Espropri
Totale indennita art.40 c.4 - art.42 c.1 (SE DOVUTA) €3.068,50
Totale complessivo indennita € 12.905,66

Di seguito si espone l'ipotesi degli importi dovuti per le operazioni di registrazione e trascrizione

del decreto di esproprio:

Imposta di registro sulle indennita € 5.000,00
Totale imposte ipotecaria e catastale € 500,00
Totale complessivo imposte € 5.500,00

A detti valori unitari si applica un coefficiente di deprezzamento per le limitazioni alle colture che

saranno imposte dalla costituzione di servitu pari al 25%

10



A detto valore unitario, tenuto conto che non sara pill possibile mantenere la coltura in atto sui
terreni asserviti, si applica un coefficiente di deprezzamento per le limitazioni alle colture che

saranno imposte dalla costituzione di servitu pari al 50%

11
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