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Il presente elaborato riguarda la relazione giwgstiiva delle indennita di esproprio relativa al
Progetto esecutivo della PRIMA FASE Lotto 3 chedalla progr. 6+186,500 a progr. 8+080,500,
per complessivi 1.894,0 m., del potenziamentacdkbeégamenti stradali fra la S.S. 115 tratto
Comiso — Vittoria, il nuovo aeroporto di ComisceeS.S. n. 514 Ragusa — Catania

La stesura cosi come la determinazione dell'indanaspropriativa con tutto quando ad essa
connesso rientra tra gli elaborati previsti al TIK®II - PROGETTAZIONE E VERIFICA DEL
PROGETTO - CAPO | - Progettazione - sezione lligetto definitivo, art. 31 del D.P.R. 5 ottobre
2010, n. 207 Regolamento di esecuzione ed attuaziehdecreto legislativo 12 aprile 2006, n. 163,
recante «Codice dei contratti pubblici relativi a/dri, servizi e forniture in attuazione delle
direttive 2004/17/CE e 2004/18/CE».

Tuttavia tale piano deve essere inserito cosi qoreesto alla Sezione IV - Progetto esecutivo

Art. 33. Documenti componenti il progetto esecutalta lettera m) tra gli elaborati di progetto
esecutivo.

Cio si rende necessario in quanto a seguito deflagnerizzazione di tutte le lavorazioni previste
dal progetto definitivo e per motivazioni di caem# costruttivo tali aree potrebbero subire
variazioni, a causa del maggior grado di dettagtmprio della fase progettuale, nonché a seguito,
come nel caso specifico, di un frazionamento iralgtrdell'opera per i quali si dovranno
necessariamente conformare gli elaborati di progetéfinitivo approvato con lo stralcio
predisposto.

Alla luce di quanto sopra si € proceduto a mantename di seguito si riporta, tutto lo studio di
progetto definitivo, anche per comparazione, edodppe in esso tutte le modifiche sopraggiunte
dovute alla ingegnerizzazione dell'opera e all'adetento allo stralcio.

1. PREMESSA

Il Piano di espropriazione € stato elaborato shHae del disposto legislativo intervenuto con
D.P.R. n. 327 dell’8/06/2001, “Testo Unico dellsmbsizioni legislative e regolamentari in materia
di espropriazione per pubblica utilita” e s.m.i..

Le aree di esproprio previste dal progetto stralm@dono nei Comuni di Vittoria, Comiso e
Chiaramonte Gulfi tutti appartenenti alla Provindi&Ragusa.
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2. METODOLOGIA
2.1 PIANO PARTICELLARE D’ESPROPRIO

Il piano particellare di esproprio, per ciascuna @omuni territorialmente interessati alla
realizzazione dell'opera, e stato redatto conforerete al Capitolato d’Oneri allegato A.3.6 nonché
a quanto previsto nel Progetto Preliminare appm\wsxcondo il seguente flusso operativo:

Individuazione ed acquisizione dei Fogli Catastelativi alle aree da espropriare in formato
DXF;

Georeferenziazione della cartografia catastale etisp alla cartografia di base
(aerofotogrammetria a scala 1:2.000);

Sovrapposizione del progetto sulla cartografiastata e definizione della fascia di esproprio
secondo le indicazioni dell’allegato grafico datto allegato A.3.6 e del progetto preliminare

approvato:

Sezione stradale tipo C1

in trincea, ciglio scarpata ampliato dellingomlatel fosso di guardia aumentato di m. 2,50 per
la collocazione del termine lapideo di delimitazatella proprieta;
in rilevato, ciglio scarpata ampliato dellingomkatel fosso di guardia aumentato di m. 2,50 per
la collocazione del termine lapideo di delimitazatella proprieta;
in viadotto, proiezione a terra aumentata di m028r lato per altezze fino a m. 20,00 e di un

ulteriore metro per ogni dieci metri di altezzdrei primi 20 metri;

Sezione stradale tipo B

in trincea, ciglio scarpata ampliato dellingomlalel fosso di guardia aumentato di mt. 2,50 per
la posizione della recinzione e ulteriore mt. 1 la collocazione del termine lapideo di

delimitazione della proprieta;

in rilevato, ciglio scarpata ampliato del'ingombdel fosso di guardia aumentato di mt. 2,50
per la posizione della recinzione e ulteriore m@Olper la collocazione del termine lapideo di
delimitazione della proprieta;

in viadotto, proiezione a terra aumentata di nil0yer lato per altezze fino a mt. 20,00 e di un
ulteriore metro per ogni dieci metri di altezzdrei primi 20 metri;
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» per le gallerie, si espropriera una fascia find®Q ml per ogni lato, oltre la proiezione a terra
del massimo ingombro planimetrico della galleripeg 10,00 ml oltre I'imbocco e comunque
per l'intera galleria, qualora il franco di cope#tsia inferiore a ml 10,00.

Nellarea di ingombro dell'infrastruttura di progetsono state differenziate, con campiture di

colore diverso, le aree di nuova occupazione ede di sedime dell'infrastruttura esistente.

2.2 ELENCO DITTE DA ESPROPRIARE

L’elenco ditte da espropriare riporta, riferendabo schema allegato di cui al Capitolato d’Oneri
allegato A.3.6, in una prima sezione il numero pesgivo identificativo di piano (col. 1), gli
estremi catastali degli immobili (col 2-13), le arda espropriare e/o da occupare (col. 14-19), il
calcolo delle indennita di esproprio (col. 20-41).

Gli estremi catastali delle ditte da espropriareosetati desunti dalle visure presso I’Agenzia del
Territorio competente, aggiornate al momento didfinizione del presente progetto esecutivo.

3. STIMA DELLE INDENNITA DI ESPROPRIO

In ordine alla determinazione delle indennita aéfefl Piano di Espropriazione e stato elaborato in
riferimento alle prescrizioni stabilite dal capo, ¥rt. dal 32 al 42 del D.P.R. 327/2001 e s.m.i..

Di seguito verranno illustrati i criteri adottaiple diverse tipologie di immobile.

3.1 AREE EDIFICABILI

Per le aree edificabili, conformemente al dispatti’art. 37, del D.P.R. 327/01 l'indennita di
espropriazione € determinata nella misura parakdre venale del bene.

La valutazione della edificabilita dell'area € atabndotta in ragione a quanto disposta all’art. 37
commi 3°, 4°, 5° e 6°.

3.1.1 Per aree edificabili utilizzate ad usi agricoli

Per dette aree va prevista, conformemente all&#ft. 9° comma, lindennita aggiuntiva per il
proprietario coltivatore diretto, ovvero al fittdepmezzadro o compartecipante.

3.2 FABBRICATI (L'INDENNITA PERI| FABBRICATI)

Gli ultimi studi nel settore della stima degli imhilb hanno recentemente sintetizzato gli elementi

fondamentali che costituiscono il “ problema dettdutazione”.

Il processo della valutazione si articola nelleusei tre fasi:
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1. Preliminare: nella quale I'estimatore deve dediigli aspetti principali della valutazione:

- identificazione del bene immobiliare (cosa vale®

- la finalita della valutazione (perché valutare?)

- la categoria di valore da stimare (quale valtiraae?)
- i momento della valutazione (quando valutare?)

- il criterio di valutazione (come valutare?).

2. Operativa: nella quale si raccolgono e analiazadati e le informazioni, si appiccano i
criteri valutativi e si elaborano i risultati.

3. Conclusiva: nella quale si verificano i risultatsi procede alla compilazione della relazione
di stima.

- Nelllambito di recenti analisi, motivate dallecerca di trasparenza sulle valutazioni, si é
definito che il concetto di valore di un immobilewilebbe rispondere ai seguenti criteri di base:

- la valutazione non deve essere ispirata da sppgeulative;
- il valore deve riflettere condizioni ordinarieofimali) di mercato;

- la valutazione deve basarsi sulle caratteristidneevoli dellimmobile (localizzazione,
tipologia di costruzione, ecc.);

- la stima deve fornire, ove possibile, indicazioinica gli eventuali fattori che possono in
futuro incidere sul valore dell'immobile;

- la stima deve riferirsi alla esistente destinagiaell'immobile, ma anche tenere conto dei
possibili usi alternativi;

- il metodo di valutazione deve essere trasparente;

- la perizia deve tenere conto anche l'analisi eindimento — attuale e prospettica —
dellimmobile;

- la perizia deve essere svolta da estimatori ss@sso di un adeguato livello di competenza
tecnica.
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Qualora nella stima non si tenesse conto dellardesbne dell'immobile autorizzata e si facesse
riferimento ad un uso non conforme dell'immobile,darebbe lungo alla determinazione di un
valore improprio.

Analogamente la stima deve tenere conto solo delaistenza (superficie e volume) previsto dal
progetto approvato dalle competenti autorita (o@veggetto di concessione in sanatoria o di
condono edilizio), senza che si valutino pertanv@enéuali soppalchi od ampliamenti non assentiti.

La determinazione del valore di un bene immobileé pssere effettuata utilizzando criteri di stima
sintetici, analitici ovvero su entrambi.

| criteri di stima sono:

- la stima per comparazione dei prezzi di vendltaétrazione commerciale);

- la stima a costo (di estrazione tecnica);

- la stima per capitalizzazione diretta del reddtioestrazione economica).

Per la redazione della presente perizia si € riteatile utilizzare il metodo di stima a costo

3.2.1 Sulle indagini di mercato
Di fondamentale importanza risultano le indagini ndercato da effettuare per la verifica dei
risultati.

E’ opportuno che vengano articolate su due distiotrche:

- mediante indagini dirette incentrate su una pustudisamina di immobili di analoghe
caratteristiche a quello in oggetto;

- mediante indicatori di mercato da individuare sualdjicate pubblicazioni nel settore
immobiliare.

Al riguardo, infatti, non puo osservarsi che dapergli estimatori ricercano soluzioni diverse, aell
formulazione del giudizio di stima, che si affiamah o si sostituiscano a quelle tradizionali, con
I'unico scopo di avere maggiori capacita revisianal

Tali nuove possibilita estimative, in cui la compate multi -parametrica e revisionale svolge un
ruolo sempre piu importante, sono rappresentatia dedntiera statistica che elabora i dati a
disposizione, individuandone i trends e formandocha dati in grado di affinare le capacita
revisionali estimative.
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In relazione alle sopraccennate considerazioniteptti sono le componenti che rendono i dati
determinati alle aziende specializzate, finalizzafla pubblicita dei valori immobiliari,
estremamente interessanti ed attendibili e tapatar fornire agli operatori quelle linee di tendan
per poter agevolare la formulazione di previsiondl’axdamento del mercato immobiliare
attraverso modelli economico — estimativi in gratiaare maggiore attendibilita alla prevenzione
del giudizio di stima.

Nelle stime presenti sono stati utilizzati, a ttdi esempio, i seguenti indicatori di mercato:

- Nomisma;

- Borsino immobiliare delle Camera di commercio;

- Osservatorio dei valori immobiliari del Dipartimerndel Territorio.
3.2.2 La stima a costo

Il criterio di stima a costo consiste nel determgnd valore di edificio come somma del valore
dellarea di pertinenza del fabbricato e del cogteno di costruzione di quest'ultimo
adeguatamente svalutato con dei fattori di aggestdo che tengano conto del deprezzamento
accumulato.

Tale deprezzamento va determinato considerandsidhime degli elementi che hanno concorso nel
tempo a ridurre il valore del bene immobiliare.

Il criterio si basa principalmente sul principiooeaomico di sostituzione che recita: "nessun
investitore razionale é disposto a pagare una sosuperiore al costo di acquisto di un’area e ai
costi necessari per I'edificazione di un immobilende stesse caratteristiche di funzionalita e
gradevolezza”.

In formula il succitato criterio di stima puo essepsi rappresentato:
V =A+C-D

Dove:

V = valore del bene immobile

A = valore dell’area di pertinenza

C = costo pieno di costruzione

D = deprezzamento
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Il costo pieno di costruzione:

- i costi di ricostruzione o di sostituzione dell’gdio (comprensivi dell’'utile dell’appaltatore );
- i costi commerciali;

- gli oneri finanziari;

- il profitto dell'imprenditore immobiliare.

- | fattori di deprezzamento sono costituiti:

- dal deterioramento fisico attribuibile all’'uso ddbassare del tempo (vetusta);

- dall'obsolescenza funzionale ed economica dell'iroit@o

Nella pratica risulta particolarmente difficile d@terminazione del valore economico da attribuire a
ciascun fattore di deprezzamento, soprattutto iesgnza di immobili vecchi o quando non risulta
possibile determinare il valore dellarea quesi#ficdlta rappresenta il limite maggiore
all'applicazione del metodo di valutazione a costo.

La stima a costo viene adottata, di norma, quahduoercato presenza uno scarso numero di
transazioni, quando non sono disponibili dati reladl reddito e quando gli edifici hanno
caratteristiche particolari € non vengono scamhietjuentemente sul mercato.

Spesso il criterio di valutazione a costo & wdim come criterio di riferimento per verificare i
risultati ottenuti con il metodo della comparaziatedie vendite.
3.2.3 Determinazione del valore venale degli immobili

Tanto fin qui esposto per la determinazione déreavenale da attribuire ai fabbricati ricadenti
nella zona da espropriare per la realizzazione aglere occorrenti e stata condotta una campagna
d’'indagini per acquisire i dati necessari alla fatazione del giudizio di stima rispondente alle
caratteristiche su trattate. Va precisato che raist@no Atti transitivi, rogiti e comunque scritur
private o pubbliche a testimonianze di compravenditvenute nel periodo recente. Quindi non
essendo stato possibile adottare il metodo deilmasper comparazione dei prezzi di vendita si &
ritenuto corretto adottare il metodo della stinzoato.

Considerata :

- Ladiversatipologia dei fabbricati;
- Ladiversa data di costruzione;

- Il diverso stato di conservazione;
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- Limpossibilita di accedere all'interno dei fabkaic per poter effettuare una misurazione
dettagliata e scrupolosa;
- La mancanza di dati relativi all’accertamento uibaco dei fabbricati.

Precisato che quasi tutti i fabbricati sono destirzal abitazione stagionale, si € preso in
considerazione la superficie coperta risultantel’adabfotogrammetria effettuata di recente,

attribuendo un’altezza di ml 3,00 agli interpiari éabbricati.

Si e determinato il costo di costruzione di un rutabbricato prendendo ad esempio un fabbricato

by

di mg 100,00. Il computo metrico & stato redattm ¢gprezzi in uso nella zona, desunti dal
prezziario regionale stabilito con Decreto del Ri@ste della Regione Sicilia attualmente vigente.

Di seguito sono riportati i prezzi unitari previsti

- €450,00 al mq per edifici in muratura e/o cemeartoato;

- € 250,00 al mq per edifici in lamiera o tipologim#ari.

- € 150,00 al mg per manufatti precari.

Agli stessi prezzi unitari sono stati applicatietisi coefficienti correttivi desunti dalla suddidine
in categorie con l'applicazione delle percentdahcidenza, cosi elencate:
Sistemazione esterna 7,969%;

Strutture 17,3880%;

Solai 2,896%;

Tompagnatura 3,225%;

Copertura 3,547%;

Rifiniture 23,501%

Infissi esterni 4,673%;

Infissi interni 11,116%;

Isolamento termico ed acustico 2,321%;

© 0o N o 0o b~ W DdPRE

[EEN
©

Impianto elettrico 13,602%;
11. Impianto idrico e fognario 9,270%;

oltre al prezzo di costruzione sono stati aggiuodisti relativi agli:

- Oneri di Urbanizzazione pari a €/mc 7.14, per dreeone agricole dove ricadono tutti i
fabbricati;
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- Oneri di concessione pari al 5,5% del costo diraagone medio per i vari comuni, pari a €
/mq 12,56;

| suddetti costi sono stati assunti da informazidinette presso i diversi U.T.C. dei Comuni

interessati;

oltre al costo relativo alle spese per:

- Spese tecniche pari al 10 % de costi di costruzione

a tutti i suddetti parametri & stato associatacagfficiente di deprezzamento applicato di volta in
volta ad ogni fabbricato secondo descrizione disttere.

| fabbricati sono stati catalogati e per ognunstata redatta una scheda identificativa dei dati
catastali e metrici, stabilendo un prezzo a basstidia al fine di ottenere il possibile costo da
sostenere per I'espropriazione da effettuare.

3.3 MANUFATTI VARI, AREE PERTINENZIALI ED IMPIANTI SPECIALI

Per i manufatti costituenti autonomi elementi fumali, quali aree pavimentate all’aperto, spiazzi
di deposito materiale, impianti sportivi e/o ricien all’'aperto, pozzi, o pertinenze di civili
abitazioni e/o villini (tettoie per parcheggio, @ise, aree esterne attrezzate, corti ecc.) si e
provveduto a stimare ad €/mq 10, sulla base ditazioni comparative, il prezzo unitario, al fine d
addivenire, facilmente, alla cessione volontaaalgni espropriati.

Per alcune vasche di riserva idrica nonché pis@ne, riportato il prezzo stimato sulla base di
valutazioni comparative gia effettuate.

Per le serre si sono stimati i prezzi unitari armeuadro per due tipologie con strutture in legno
in acciaio rispettivamente di €/mq 6,00 e €/mq 03,0

Analogamente per i pozzi censiti si € determinatoptezzo unitario, sulla base di indagini di
mercato in zona, pari a €/ml 60,00.

Di seguito si riportano le tabelle riepilogative gezzi e delle serre interessati dalle occupazahi
individuate nel progetto definitivo.
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POZZI
Comune Foglio P.lla Prof[;r}]dlta [5;:('1] Indennita
Vittoria 40 59 66,00 € 60,00 (€ 3.960,00
Vittoria 40 245 68,00 € 60,00 (€ 4.080,00
Vittoria 54 243 100,00 € 60,00 (€ 6.000,00
Vittoria 55 325 70,00 € 60,00 (€ 4.200,00
Vittoria 56 31 77,00 € 60,00 (€ 4.620,00
Vittoria 57 25 54,00 € 60,00 (€ 3.240,00
Vittoria 57 51 65,00 € 60,00 (€ 3.900,00
Vittoria 67 100 126,00 € 60,00 (€ 7.560,00
Vittoria 67 241 71,00 € 60,00 (€ 4.260,00
Vittoria 67 367 58,00 € 60,00 (€ 3.480,00
Vittoria 67 397 50,00 € 60,00 (€ 3.000,00
Vittoria 68 88 71,00 € 60,00 (€ 4.260,00
Vittoria 68 243 120,00 € 60,00 (€ 7.200,00
Vittoria 68 541 50,00 € 60,00 (€ 3.000,00
Comiso 58 113 40,00 € 60,00 (€ 2.400,00
Comiso 60 115 100,00 € 60,00 (€ 6.000,00
Chiaramonte Gulfi 89 396 70,00 € 60,00 (€ 4.200,00
Chiaramonte Gulfi 90 297 50,00 € 60,00 (€ 3.000,00
Sommano € 78.360,00

Nel progetto stralcio di cui si tratta sono pressalo due pozzi individuati nella tabella su rifza
e di seguito meglio individuati e stimati:

POZZI
COMUNE FOGLIO P.LLA PROFONDITA P.U INDENNITA'
(mil)' (euro/mq)
Comiso 58 113 40 60,00 2.400,00
Comiso 60 (Ex 115) 100 60,00 6.000,00
650/637
SOMMANO EURO 8.400,00
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SERRE
. Superficie P.U. Indennita
Comune Foglio P.lla 'qu] Struttura [e/ma] (€]

Vittoria 40 57 244,00 Legno € 6,00 | € 1.464,00
Vittoria 40 72 26,00 Legno € 6,00 | € 156,00
Vittoria 40 73 29,00 Legno € 6,00 | € 174,00
Vittoria 40 74 35,00 Legno € 6,00 | € 210,00
Vittoria 40 75 35,00 Legno € 6,00 | € 210,00
Vittoria 40 109 1000,00 Acciaio € 13,00] € 13.000,00
Vittoria 40 134 264,00 Legno € 6,00 | € 1.584,00
Vittoria 40 226 5,00 Legno € 6,00 | € 30,00
Vittoria 40 229 38,00 Legno € 6,00 | € 228,00
Vittoria 40 241 660,00 Acciaio € 1300] € 8.580,00
Vittoria 40 242 1829,00 Acciaio € 13,00 € 23.777,00
Vittoria 40 243 140,00 Acciaio € 13,00] € 1.820,00
Vittoria 40 244 129,00 Acciaio € 13,00] € 1.677,00
Vittoria 40 245 1780,00 Acciaio € 13,00] € 23.140,00
Vittoria 55 137 131,00 Acciaio € 13,00] € 1.703,00
Vittoria 55 141 481,00 Acciaio € 13,00] € 6.253,00
Vittoria 55 230 96,00 Acciaio € 13,00] € 1.248,00
Vittoria 56 18 167,00 Acciaio € 1300] € 2.171,00
Vittoria 56 97 2100,00 Acciaio € 13,00] € 27.300,00
Vittoria 56 164 58,00 Acciaio € 13,00] € 754,00
Vittoria 56 167 634,00 Acciaio € 1300] € 8.242,00
Vittoria 56 208 2348,00 Acciaio € 13,00] € 30.524,00
Vittoria 56 427 536,00 Acciaio € 1300] € 6.968,00
Vittoria 56 556 52,00 Legno € 6,00 | € 312,00
Vittoria 56 598 142,00 Legno € 6,00 | € 852,00
Vittoria 56 602 1260,00 Legno € 6,00 | € 7.560,00
Vittoria 56 603 655,00 Legno € 6,00 ] € 3.930,00
Vittoria 57 10 300,00 Acciaio € 1300] € 3.900,00
Vittoria 57 25 458,00 Acciaio € 1300] € 5.954,00
Vittoria 57 26 866,00 Acciaio € 1300] € 11.258,00
Vittoria 57 137 560,00 Acciaio € 13,00] € 7.280,00
Vittoria 57 179 952,00 Acciaio € 1300] € 12.376,00
Vittoria 57 205 1356,00 Acciaio € 1300] € 17.628,00
Vittoria 57 240 840,00 Acciaio € 13,00] € 10.920,00
Vittoria 57 251 154,00 Legno € 6,00 | € 924,00
Vittoria 57 363 491,00 Acciaio € 1300] € 6.383,00
Vittoria 57 533 850,00 Acciaio € 13,00] € 11.050,00
Vittoria 66 206 894,00 Acciaio € 13,00 € 11.622,00
Vittoria 68 121 91,00 Acciaio € 1300] € 1.183,00
Vittoria 68 213 849,00 Acciaio € 13,00] € 11.037,00
Vittoria 68 242 1210,00 Acciaio € 13,00] € 15.730,00
Vittoria 68 243 1434,00 Acciaio € 13,00] € 18.642,00
Vittoria 68 556 117,00 Acciaio € 13,00] € 1.521,00
Vittoria 68 558 120,00 Acciaio € 13,00] € 1.560,00
Sommano € 322.835,00

Nel progetto stralcio di cui si tratta non sonosgrdi aree individuate a serre, pertanto non @ stat
stimato alcun costo
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3.4 AREE NON EDIFICABILI

Per le aree agricole, e comunque non edificalmhfarmemente a quanto disposto dall’art. 40 del
D.P.R. 327/2001, l'indennita é stata calcolataaigione delle colture effettivamente praticate e del
valore delle costruzioni edilizie con legittimitébanistica.

Al proprietario coltivatore diretto o imprenditosgyricolo a titolo principale spetta un'indennita
aggiuntiva, determinata in misura pari al valoreéicayo medio corrispondente al tipo di coltura
effettivamente praticata.

Per la qualita dei terreni € stata consideratal@tieffettiva” desunta sulla scorta di sopralluogdi
interpretazione delle ortofoto.

Le indennita di espropriazione per le aree a daziime agricola, ubicate nei comuni di Vittoria,
Comiso, Chiaramonte Gulfi tutti appartenenti alleovhcia di Ragusa, sono state computate
utilizzando i valori agricoli desunti da indagini mhercato cosi come ora previsto a seguito della
Sentenza della Corte Costituzionale n. 181 delé/2@1 1.

3.4.1 Sentenza della Corte Costituzionale n. 181 del 1@&/2011

La Corte Costituzionale con sentenza n. 181 deD6IR011 ha dichiarato costituzionalmente
illegittimi i commi 2 e 3 dell’art. 40 del T.U. sligespropri. Nel dettaglio, sono state ritenute
incostituzionali le previsioni dei due commi anztdg@erché facevano riferimento al solo VAM
(valore agricolo medio), relativtal tipo di coltura prevalente nella zona o in atteell’area da
espropriare”, ai fini della determinazione dell'indennita dpesprio.

La Corte, pero, non ha esteso la declaratoridegjiitimita anche al comma 1 dell’art. 40 D.P.R. n.
327 del 2001. Detta norma concerne I'espropriordanea non edificabile ma coltivata (il caso di
area non coltivata e previsto invece dal commae2jtabilisce che lindennita definitiva sia
determinata in base al criterio del valore agricdlnendo conto delle colture effettivamente
praticate sul fondo e del valore dei manufatti iedlegittimamente realizzati, anche in relazione
all’esercizio dell’azienda agricola. Dunque, peanto riguarda le ipotesi ricadenti nell’'ambito di
applicazione del primo comma dell'art. 40, almerey pra, le amministrazioni pubbliche sono
obbligate a rispettare la normativa di riferimento.

Alla luce di tale sentenza, in sintesi, deve riteshehe cosi debba determinarsi I'indennita di
esproprio (salvo le varie maggiorazioni):

1. Area edificabile - valore venale del bene (art. 37, TU Espropri);
2. Area edificata - valore venale del bene (art. 38, TU Espropri);
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3.

4.

Area non edificabile, ma coltivata(art. 40 comma 1, TU Espropri) - La normativa di
riferimento attualmente in vigore continua ad essappresentata dall'art. 40, comma 1, TU
Espropri. Nel dettaglio, il comma 1 dell'art. 4Qzmletto dispone "nel caso di esproprio di

un‘area non edificabile, l'indennita definitiva etalminata in base al criterio del valore

agricolo, tenendo conto delle colture effettivaneeptaticate sul fondo e del valore dei

manufatti edilizi legittimamente realizzati, ancire relazione all'esercizio dell'azienda

agricola, senza valutare la possibile o I'effettividizzazione diversa da gquella agricola”; la

Corte Costituzionale, come detto, ha ritenuto dlle farticolo possa ritenersi legittimo

perché "...la mancata previsione del valore agricokedio e il riferimento alle colture

effettivamente praticate sul fondo consentono umderpretazione della norma

costituzionalmente orientata, peraltro demandaggudgici ordinari...";

Area non edificabile e non coltivata(sent. Corte Cost. 181/2011) - "valore di mercato”
(valore del fondo derivante dalla sue carattehsticfisiche oggettive, valore della
organizzazione imprenditoriale, valore di eventuédibbricati anche derivato dalla
applicazione dei parametri OMI della Agenzia detriferio, ecc.), comunque ricostruibile

da parte della amministrazione espropriante.

3.4.2 Valori agricoli di mercato

Nelle tabelle seguenti, distinte per comune, vengoportati i valori agricoli al metro quadrato
come desunti da indagini di mercato effettuate. skdissi valori agricoli di mercato sono stati
utilizzati per la determinazione dell'indennita badelle aree non edificabili di cui all'art. 40,
comma 1 del T.U., mentre per le indennita aggienévmaggiorazioni previste sono stati utilizzati
i valori agricoli medi.

Comune di Vittoria

COLTURA VALORE AGRICOLO (€/m?)
Agrumeto 3,25
Bosco misto 0,35
Carrubeto 1,10
Frutteto 2,90
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Incolto sterile 0,30
Incolto coltivabile 0,90
Orto irriguo 4,10
Seminativo 1,10
Seminativo arborato 1,05
Seminativo irriguo 2,90
Terreno destin. a serra 4,45
Uliveto 1,65
Vigneto a spalliera 3,75
Vigneto a tendone 3,80

Comune di Comiso

COLTURA VALORE AGRICOLO (€/m?)
Incolto coltivabile 0,90

Orto irriguo 4,10

Seminativo 1,10

Seminativo irriguo

2,90
Uliveto 1,65
Vigneto a spalliera
g P 3,75
Vigneto a tendone 3,80

Comune di Chiaramonte Gulfi

COLTURA VALORE AGRICOLO (€/m?)
Agrumeto 3,25
Carrubeto 1,10
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Incolto coltivabile 0,90
Orto irriguo 4,10
Seminativo 1,10
Seminativo arborato 1,05
Seminativo irriguo 2,90
Uliveto 1,65
Vigneto a tendone 3,80

3.4.3 Valori agricoli medi

Nella tabelle seguenti, vengono indicati valoriieghf medi di riferimento indicati dall’Ufficio del
Territorio di Ragusa delle seguenti regioni agragiative ai comuni interessati:

Comuni di Comiso e Vittoria regione agraria 4, Qo di Chiaramonte Gulfi regione agraria 1
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3.5 CESSIONEVOLONTARIA

In caso di accettazione dell'indennita provvisaaartt. 20 e 22 del T.U., il corrispettivo delt@at

di cessione é determinato ai sensi dell’art. 45Tdel per le varie tipologie:

a) se il bene espropriato € un'area edificabile, itispettivo € pari all'indennita calcolata ai
sensi dell'articolo 37 (cfr. par. 3.1), con l'auteedel 10%;

b) se il bene espropriato € una costruzione legittierden edificata (cfr. par. 3.2), |l
corrispettivo € pari al valore venale del benesassdell’art. 38 del T.U.;

C) se il bene espropriato € un’area non edificabile. (gar. 3.4), il corrispettivo e pari
allindennita calcolata ai sensi dell’art. 40 deUT aumentata del 50%;

d) se il bene espropriato € un’area non edificabife fwar. 3.4), coltivata direttamente dal
proprietario, il corrispettivo € pari all'indennitéalcolata ai sensi dell’art. 40 del T.U.
moltiplicata per 3, ovvero si triplica I'indennig@rovvisoria, in tal caso non compete al
proprietario I'indennita aggiuntiva di cui al'a#0 comma 4 del T.U.

3.6 OCCUPAZIONE TEMPORANEA

Per I'occupazione temporanea, in conformita a quahsposto dagli artt. 49 e 50 del D.P.R.
327/2001, si € prevista una indennita pari ad p&r2ogni anno di occupazione, del valore calcolato
in caso di esproprio dell’area, stimando una duragaia delle occupazioni pari a 2 anni, oltre
eventuali danni procurati, ad eventuali impiantiidigazioni, recinzioni, o altri miglioramenti
fondiari praticati sul terreno.

3.7 INDENNITA’ PERBENI NON ESPROPRIATI - SERVITU’

Per le la apposizione di servitu passive sui fontiressati, si € valutata, in rispetto all’art. dizl
D.P.R. 327/2001, una indennita pari alla permanedteione del valore del fondo.

Mentre non é stata valutata alcuna indennita pesetgitu che non arrecano incomodi ai fondi
serventi, (scoli superficiali di acque ecc..) esgepreviste tutte le opportune opere per evitare
danni ai fondi limitrofi.

4. ALLEGATI DEL PIANO DI ESPROPRIO

Per la definizione degli espropri sono stati raedatcorredo della presente relazione metodologica
descrittiva, i seguenti elaborati ai quali si rirdan

— Relazione giustificativa delle indennita di espropr
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- Elenco ditte, schede fabbricati e calcolo indenn@@dmune di Chiaramonte Gulfi
- Elenco ditte, schede fabbricati e calcolo indenn@@dmune di Comiso

- Elenco ditte, schede fabbricati e calcolo indenn@@dmune di Vittoria

— Visure Catastali

— Planimetrie catastali con individuazione aree gdsate

5. RIEPILOGO INDENNITA DI ESPROPRIO

Il calcolo delle indennita di esproprio calcolaend metodi sopra esposti sono sviluppati negli
allegati di Elenco Ditte distinti per comune.

Nel quadro riepilogativo riportato alla pagina segie, per la stima delle somme necessarie per
I'espletamento delle procedure di esproprio, saati sonsiderati gli importi per il ripristino dei
confini delle proprieta espropriate e per le spkpeabblicazione, trascrizioni decreti e spese tarni
legali.

Poiché per gli interventi di cui alla legge 21 ditwe 2001, n. 443 é prevista 'adozione dell’art.
22bis (Determinazione urgente dell'indennita prewria) del Testo Unico sulle espropriazioni, che
permette di determinare in via provvisoria I'indéaindi espropriazione senza particolari indagini e
formalita, si é ritenuto opportuno, consideratehente esperienze di opere analoghe in territori
omogenei, di maggiorare le somme determinate déksiore percentuale del 7% (sette per cento),
pur avendo effettuato la verifica delle aree daupace mediante sovrapposizione sugli strumenti
urbanistici e le ortofoto aggiornate dell’'interort®rio.

Si ritiene opportuno evidenziare inoltre che leeabecupate dall’attuale sede stradale, interessate
dal progetto dell'adeguamento dell'infrastrutturalwe aree di proprieta di Enti Pubblici, sondesta
valutate a zero, poiché considerate gia del Demanio
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