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A. +4AZIONE DELLE INDENNITA’ DI ESPROPRIO RELATIVE ALLE AREE NECESS5ARIE

PER LA REALIZZAZIONE DEL NUOVO POLO SCOLASTICO DEL COMUNE D! CINGOLI

It sottoscritto ingegnere Ermanno Frontaloni, nato a Cingoli il 12/01/1553 ed ivi residente in via
Del Padestds 12, iscritto alt' Ordine degli Ingegneri di Macerata al n.310 ha avute mandato dal Co-

mune di Cingoli di redigere 1a presente stima per guanto in oggetto.

PREMESSE

Prima di affrontare la perizia di stima commissionatami rifengo necessario richiamare due sen-
tenze, la n.181/2011 della Corte Costituzionale e la n. 4608/2017 della Cassazione, Sez. { Civile,
che contengono principi determinanti per un corretto approccio al tema trattato.

-La sentenza n. 181 della Corte Costituzionate del 10 giugno 2011 ha introdotta elementi innovativ
per it caleaio del valore delf’indennizzo di esproprio, che prima veniva calcolato utilizzando il Valore
agricols medic (cosiddetto V.AM.), determinato annualmente dalla Commissione provingiale
espropri. Al Valore agricolo medio venivano pot effettuati aggiustamenti in funzione delle colture
effettivamente praticate, dell’'eventuale presenza di fabbricati, def comodi e scomadi del fonda. Nel
caso del proprietario coltivatore diretto era pot prevista la triplicazione del V.A.M. Con la sentenza
della Corte Costituzionale viene sancito che il punto di riterimento per determinare it valore d'espro-
prio per pubblica utilita diviene V'effettivo valore di mercato, L'indennizzo deve quindi essere rap-
portato su quest’ultimo valore e non tenere come riferimento il cosiddetto V.AM., che invece con-
tinua a mantenere una validita per determinare Vindennita aggiuntiva per il proprietario o I'affit-
tuale, andando a sommarsi al valore di mercato det bene pgeetto d'esproprio.

a Cassazione, Sez. | Civilg, con fa sentenza n. 4608 del 22 febbraio 2017, si & pronunciata sulla
differenza tra aree edificabili @ non edificabili allo scopo di determinare Findennita di espropria-
zione,

La Suprema Carte ha alfermato che “I sistemna indennitario risulte ogiyl agganciato al valore venale
del bene gia previsto quale criterio base di indennizzo sancito doll’art, 37, comma 1, def d.P.R. n. 327
del 2001, come modificato dall'art, 2, comma 90, della L. n. 244 del 2007

Dalla sentenza si legge inoltre: “In base ol criterio dell’edificabilitd legale, un’area va ritenuta edifi-

cabile solo quando la stessa risulti tale classificota al momento della vicendo ablativa dagli strumenti
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urbanistici, &, per converso, fe passihilita legali di edificazione vanno escluse tutte le volte in cui per
lo strumenta urhanistico vigente all’epoce in cui deve compiersi la ricognizione legale, o zonea sio
stata concretamente vincolota ad un utitizza meramente pukblicistico (verde pubblico, attrezzature
pubbliche, viabilitd ecc.) in quanto dette classificazionl apportano un vincolo di destinazione che pre-
clude ai privati tutte quelle forme di trasformazione del suolo che sono riconducibili afla nozione
tecnico di edificazione, do intendere come estrinsecazione dello ius aedificandi connesso al diritto di
proprietd, ovvero con [edilizia privata esprimibile dol proprietario dell'area (Cass. 14840/2013;
2605/2010; 21095 e 16537/2009) e che sono, come tali, soggette al regime qutorizzatorio previsto
dalla vigente legislazione edilizia (cfr. Cass. n. 11503 del 2014; 665/2010; 400/2010; 21396/2009;
21085/20089). Al riguardo deve peraltro aggiungersi che 'esistenzo di un vincolo d'inedificabilita ri-
sultr privo di ruolo discritminante nello summa divisio tra vincoli conformativi ed espropriativi, giac-
ché, secondo la giurisprudenza di questa Corte (cfr. funditus Cass. n. 3620 del 2016) e del Consiglio
di Stato {Cons, Stato n. 1669 del 2015; n. 2118 del 2012), fuoriescono da questo dicotomia e comun-
gue non appartengono sicuramente alla seconda categorio tutti quei vincoli che non si risolvono
nemimena in una sostanziale ablazione dei suoli medesimi, consentendea ol contrario la realizzozione
dei previsti interventi anche ad iniziativa privata o promiscun pubblico-privata, e quindi senza neces-
sitd di previa espropriazione del bene {cfr. Corte Cast. n. 179 del 1999). In particolare, se le scelte di
politica pragrammatoria ritengono opportuna che gli obiettivi di interesse generale, di dotare il ter-
ritorio di attrezzature e servizi, siano ritenutl realizzabili anche attraversoe l'iniziativa economica pri-
vata pur se gccompagnata da strumenti di convenzionamento, vieng mena [ stessa necessitd di una
futura (ma incerta) espropriazione onde realizzarli, con conseguente cessazione del pericolo di s0-
stanziale ablazione dei suoli medesimi, per la permanenza del vincolo oftre limiti ragionevoli: ferma
rimanendo, anche in tal caso, la destinazione pubblicistica dello zona e quindi la natura inedificabife

di tutte le aree in essa comprese (Cass, n. 3620 del 2016 cit. e giurisprudenza ivi richigmatal....”

DESCRIZIONE DEGLI IMIMOBILI

t fondi interessati dalla determinazione delle indennita espropriative sono uhbicati nell’ambito del
territorio comunale di Cingoli localita Bargo Paolo Danti in adiacenza ai vicini Viali Valentini,

La proprieta risulta allibrata ai seguentt intestatari:

1 CASTIGLION! Goffredo nato a ROMA 1t 23/03/1689 CSTGFR8QC23R501F* (1) Proprieta per 1/4
2 CASTIGLIONI Guido nato a ROMA il 26/05/1973 CSTGDU73E26H501G* (1) Proprieta per 1/4

3 CASTIGLIONI Lavinia nata a ROMA il 17/05/1975 CSTLVN75E57H5010% (1) Proprieta per 1/4
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4 CASTIGLIONI Lorenzo nato a ROMA il 25/02/1978 CSTLNZ78B25H501X* (1} Proprieta per W

DATI DERIVANTI DA DENUNZIA (NEI PASSAGG] PER CAUSA DI MORTE) del 05/04/2016 protocolio n.
MCOQ17486 in atti dal 13/04/2017 Rogante: CASTIGLION| Sede: ROMA Registrazione: UU

Sede: ROMA Volume: 9990 n: 776 del 03/04/2017 SUCCESSIONE DI CASTIGLION! MARIA PIA {n,
2266.1/2017)

IDENTIFICAZIONE CATASTALE E URBANISTICA

t fondi di proprieta della ditta precedentemente definita, nell’ambito in esame, risuitano iscritti al

catasto terreni del Comune di Cingoli come segue:

Prog, Foglio Mappale Qualiiﬂé | Classe Sup(mq) Rédd. Redd,
Dom. Agr.
1 89 115 Bosco Misto 1 6240,00 8,59 2,39
2 89 156 Seminativo 5 240,00 0,50 0,81
3 29 185 Seminativo 3 13040,00 40,41 67,35
4 89 243 Seminativo | 4 | 26305,00 69,22 103,83
5 89 | 245 | Seminativo 3 7474,00 23,16 38,60
6 89 28 Seminativo 4 162000 | 4,18 6,27
7 89 36 Seminativo 4 1270,00 3,28 4,02
g | 89 | 62 Bosco Ceduo 2 50060,00 | 64,63 16,51
9 89 116 | Bosco Misto 1 13810,00 1284 | 357 |

Il vigente piano regolatore generale del Comune di Cingoli classifica dette aree, limitatarmente alle
porzioni di interesse dettagliate in seguito, quali Zone a Verde Pubblico art.34 NTA di PRG ~ Zone
a giardini V2 piano particolareggiato NB6- PP1 Capolucgo.

La disciplina urbanistica prescrive “Sono zone ...omissis....destinate allo realizzazione di giardini
attraverso lo messo a dimora di essenze arboree e giochi”,

l'attuazione delle previsioni di PRG e “lo realizzazione dei singoli interventi o verde pubblico pud
essere attuate senza esproprio direttamente dai privati. In tal caso | privati dovrenno concordare
con il Camune della gestione, {anche o carattere oneroso) delle aree e delle relative ottrezzature”.
fnoltre la norma indica ancora "NB 6 - Piaono Particolureggiato - PP1 - Capoluogo Data la delica-
tezza dell'area sotto Vaspetto paesistico-ambientale gli interventi previsti di nuova viabilitd ed

eventuali di attrezzature ricreative per lo svago ed il gioco non dovranno alterare le condizioni di
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equilibrio naturale esistente né modificare sostanzialmente il profilo del terreno. In particolare le
attrezzature compatibili con la zona dovranno essere limitate in altezza ovvero essere per lo pitl
interrate ed o basso impuotto ambientale. In sede di redazione del Piano Particolareggiato, attra-
verso fotomontaggi e/o modelli si dovrd dimostrare P'armonico inserimento nell'ambiente degli

interventi previsti nonché lo compatibilitd ambientale estesa anche alle visuali circostanti”,

CONSIDERAZIONI E STIMA

l.e aree esaminate sono destinate a zone per attrezzature pubbliche e di interesse generale “CAPO
V delle NTA di PRG) con vincolo di destinazione conformativo ed in forza di quanto sancito dalla
citata pronuncia della Cassazione, Sez. | Civile, con la sentenza n. 4608 del 22 febbraia 2017 sono
da connotarsi ai fini espropriativi come aree non edificabili, analogaments per le stesse maotiva-
zioni lo sarebbero qualora assoggettate a variante urhanistica che imprimesse la destinazione di
Polo Scolastico {cass. civile sez.1 - 19193/2016 e 21186/2016). A tale ultimo scope si ritiene op-
portuno citare H seguente passaggio: “per cui un’area va ritenuta edificabife quando (e per il solo
fotto che} essa risufti classificata come tole dagli strumenti urbanistici of momento dello vicenda
ablativa, senza possibilita legale di edificazione tutte le volte in cui la zona sia stata concretamente
vincolata do un utilizzo meramente pubblicistico (verde pubblico, attrezzature pubbliche, viabilita
ecc.) dallo strumento urbanistico vigente. Né rileva, in tali ultime ipotesi, che la destinazione zonale
consenta la costruzione di edifici e attrezzature pubblici, atteso che V'attivitd di trasformazione del
suolo per la realizzozione dell'opera pubblica rimessa inderogabilmente all'iniziativa pubblica non
& assimilabile al concetto di edificazione preso in considerazione dal menzionato art. 5 bis della
legge n. 359 del 1992 agli effetti indennitari, da intendersi come estrinsecazione dello "jus aedifi-
candi" connesso al diritto di proprieta {Cass., 23 maggio 2014, n, 11503).3.2 - Questa Corte ha in
pit occasioni affermato che l'inserimento dej suoli nella cosiddetta zona F (aree destinate ad opere
di interesse collettivo) di uno strumenta urbanistico {piano di fabbricazione o piane regolatore ge-
nerale) & inquadrabile in linea di principio nella zonizzazione del territorio e dunque determing il
carattere non edificabile dei suolf stessi (Cass,, 24 marzo 2011, n. 6873; Cass., 17 maggio 2005, n.
10343).3.3 - Con riferimento poi alla specifica destinazione o verde pubblico, deve ribadirsi il ca-
rattere normalmente conformativo di tale previsione (Cass., 25 settembre 2015, n. 18072; Coss.,
14 maggio 2013, n. 11455), soprottutto laddove non risulta neppure allegato che detta desting-
zione, anziché essere finalizzata ad una zonizzazione dellintero territorio comunale o di parte di

esso, si da incidere su di una generalitd di beni, nei confronti di una pluralitd indifferenziata di
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soggetti, in funzione della destinazione dell'intera zong in cui i beni ricadono e in ragione delle sue
caratteristiche intrinseche, abbig imposta un vincolo particolare incidente su beni determinati, in
funzione della localizzazione di un'opera pubblica.3.2 - Questa Carte ha in piti occasioni affermato
che 'inserimento dei suoli nella cosiddetta zona F (aree destinate ad opere di interesse collettivo)
di una strumento urbanistico {piano di fabbricazione o piano regolatore generale) é inquadrabile
in linea di principio nefla zonizzazione del territorio e dunque determina il carattere non edificabile
dei suoli stessi (Cuss., 24 marzo 2011, n. 6873; Cass., 17 maggio 2008, n. 10343).3.3 - Con riferi-
mento poi alla specifica destinazione a verde pubblico, deve ribadirsi il carattere normelmente
conformativo di tale previsione (Cass., 25 settembre 2015, n. 19072; Cass., 14 maggio 2013, n.
11455), soprattutto laddove non risulta neppure allegato che detta destinazione, anziché essere
finalizzata od ung zonizzazione dell'intero territorio comunale o di parte di esso, si da incidere su
di una generalita di beni, nei confronti di una pluralitd indifferenziata di soggetti, in funzione della
destinazione delf'intera xona in cui i beni ricadono e in rogione delle sue caratteristiche intrinseche,
abhia imposto un vincolo particolare incidente su beni determinati, in funzione della localizzazione
di un'opera pubblica. Sotto tale profilo & stato evidenziato come questa Corte abbia pienarmente
condiviso e recepito il quadro interpretative offerto dalio Consulta e dal Consiglio di Stato (anche
sulla distinzione tra le due categorie di vincoli: cfr. Cass.,, n. 11218 del 2015; Cass., n.25513 del
2010), provvedendo altresi o completare la tutela del proprietario soprattutto nel caso assai ricor-
rente di perdurante inerzia dell'amministrazione comunale pur dopo la loro scadenza. Proprio in
relazione al verificarsi di questa fattispecie, in conformitd alle pronunce della Corte Edu (CEDU, 15
luglio 2004, Scordine; 17 ottobre 2002, Terrazzi; 7 luglio 2015, Odescalchi), questa Corte, in appli-
cazione dell'art. 33 T.U., ha attribuito al proprietario, nel caso di reiterazione del vincolo, il diritto
di chiedere al giudice ordinario lo speciale indennizzo introdotto dolla norma, autonoma e cumu-
labile con l'indennitd successiva per l'eventuale espropriazione dell'immobile (Cass., n. 14774 del
2012; Cass., n, 22592 del 2014; Cass., Sez. un., n. 8302 del 2010) , mentre nel caso di decadenza
del vincolo (o di annuflamento del provvedimento di reiterazione}, ho statuito che il proprietario
non resta senza tutela o fronte dell'inerzia dell’ente territoriale, ben potendo promuovere gii inter-
venti sostitutivi della Regione oppure reagire alla stessa attraverso la procedura di messa in more
e tipizzozione giurisdizionale del silenzio davanti af giudice amministrativo; con conseguente di-
ritto, in casa di inottemperanza dello p.a. di richiedere allo stesso giudice l'integrale risarcimento

del danno sofferto (Cass., n. 14333 del 2003; Cass., n. 754/2007; Cass., n. 8384 del 2008; Cass.,
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n.26546 del 2014).Nelt'ipotesi in cul venga proposta domanda di determinazione della giusta in-
dennita spettante ai proprietari in presenza della situazione della perdita in radice del diritto do-
minicale sul bene in conseguenza delfa sua formale e sostanziale ablazione, nonché del trasferi-
mento di ogni pretesa (L. n. 2359 del 1865, art. 52 ¢ art, 25 T.U.} sull'indennita di espropriazione
sostitutiva, quale garantita dall'art. 42 Cost., comma 3 e L. n, 2359 del 1865 , art.52, non pud
essere consentita la trasposizione delflu dicotomia “vincoli conformativi/vincoli espropriativi®, pur
corrispondente a quella enunciata dollo Corte Costituzionale, neppure in via analogica, mancan-
done entrambi i presupposti richiesti dall'art. 12 preleggi, della assenza di norme specifiche sulla
fottispecie concreta e della presenza di efementi di identitd tra di esso e quella legislativamente
regolata (Cass., n. 2656 del 2015; Cass., n. 8278 del 2014; Cass., n. 9852 del 2002).in tale ipotes,
infatti, sussiste " una normativa specifica dettata proprio e soltanto ("Ai soli fini dell'applicabilitd
delle disposizioni dellg presente sezione....") per lu "determinazione del valore venale del bene”
nelle espropriazioni per p.u., nonché per la "determinazione dell'indennits di espropriazione" per
le aree edificabili e non edificabili, introdotta {all'epoca del decreto di esproprio) dalla L. n. 359 def
1992, art. 5 bis, ed ogygi recepita (nonché resq irreversibile} dagli art.32 e 37 T.U. cit. (i quali, come
si legge nel parere dell'Ad. gen. Cons. St. 4/2001 che i ha predisposti, si sono limitati ad una rico-
ghizione e specificazione delle disposizioni precedenti: cfr. Ad. plen. 7/2007)". La determinazione
dell'indennita, pertanto, deve avvenire sulla base "dell’accertamento non gia della contrapposi-
zione vincoli conformativi/espropriativi, ma della ricorrenza (o per converso della mancanza) delle
"possibilita legali di edificazione” al momento del decreto di espropriazione (L. n. 359, art. 5 bis,
comma 3 € art. 32, comma 1 e art. 37, comma 3 T.U.): accertamento risolto in modo ineguivoeo e
troncante dal comma 4 del menzionato art. 37 T.U. per il quale, premessa fa ininfluenza dei vincoli
espropriativi, "non sussistono le possibilita legali di edificazione quando Varea é sottoposta ad un
vincolo di inedificubilitt assoluta in base alia normativa statale o regionale o alle previsioni di quat-
siasi wita di programmazione o i pianificazione del territorio, ivi compresi il piano regolatore ge-
nerale, ...owera in base ad un qualsiasi aftro piano o provvedimento che abbia precluso il rilascio
di atti, comunque denominati, abilitativi delio realizzazione di edifici o manufatti di natura privata”
(cosi lo richiomata Cass. n. 3620 del 2015)..,‘ omissis".

Inragione di quanto esposto si dovranno determinare le indennita di esproprio delle aree oggetto
di procedura ablativa relativamente alle aree inedificabili coltivate.

In particolare si dovranno determinare:

Vm = valore di mercato
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Vam= valore agricolo medio

Il valore di mercato Vim viene determinato utilizzando il seguente algoritmo di calcole che prende
in considerazione i valori minimi e massimi delle quotazioni det valori di mercato dei terreni agri-
coli {no VAM) 2018 sulle rilevazioni 2017 per il Comune di Cingoli:

Vim = Vmax*ki*k2¥k3*.....Kn

Dove:

Vmax=valore massimo ordinariamente rilevato per una specifica coltura, in un determinato am-

hito territoriale (comunale)

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

predefinita scala di variabilita.

Gii elementi Ki utili alla stima sono i seguenti:

-Fertilita 1/0,90/0,80 ottima/buona/discreta

-Giacitura 1/0,95/0,90 planegglantefacclive/mediocre

-Accesso 1/0,95/0,90 buono/sufficiente/insufficiente (*)

-Forma 1/0,95/0,90 regolare/normale/penalizzante

-Ubicazione 1/0,95/0,80 eccellente/normale/cattiva (%)

~Ampiezza 1/0,95/0,90 medio app./piccolo app./grande app.

-Et 1/0,925/0,85 1/3;1/3 a 2/3; oltre 2/3 {bosco ceduo o misto) (*)
-Qualita essenze 1/0,95/0,90 Ricercata/ordinaria/scarsa (*)

-Conduzione 1/0,60 governati/degradati (bosco ceduo o misto)(¥)

n.b{*) per il bosco ceduo e misto i valori tengono canto del soprassuolo.

VALORI IWHNIMI E MASSIMIE DELLE QUOTAZION]

Prog. | Foglio Mappale Qualita sumiroa) | Min | Max

i/ha €/ha
1 49 m115 Bosco M.;m 9240,00 1200,00 5.000,00
2 89 156 :%eminatiuu ' 240,00 14.000,H0 22,000,00
! 89 243 Semminative 26805,00 murmnn 22.000,00

4 84 M g Seminativa 7474,00 10.000,00

5 89 28 Sem;::l;tluu 1620,00 10.600,00 22.000,00
6 89 36 lg;:;;lnativu ‘‘‘‘ 1270,06 10.000,00 22,000,00
7 | 89 62 fasco Cedun ‘EUOGOPDD 1.900,00 5.000,00
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Summinative 13040,00 10.000,00 22.000,00

\ 9 89 I 1316 Rosca MISTD 1381300 1.300,00 5.000.00

Determinazione dei coefficienti di rimodulazione ai fini defla determinazione puntuale del valore
di mercato:

-Seminativo Vm = 22.000,00%0,80%0,90%0,95%0,95%0,95%1,00= €/ha 15.278,52

-Bosco Misto Vm = 5.000,00%0,95*0,90*1,00%0,95%1,00= €/ha 4.061,25

-Rosca Ceduo Vm = 5.000,00%0,95%0,90%1,00%0,95%1,00=€/ha 4.061,25

| terreni a destinazione seminativo esaminati sono coltivati pertanto si dovra prendere in consi-
derazione i VAM per P'ulteriore indennizzo da devolvere al fittavolo od al coltivatore agricolo a
titolo professionale.

Detti valori, per ta Provincia di Macerata, sono riportati nel sito dell’Agenzia delle Entrate sino al
2013, mentre per alcune Province sino al 2016. Si & stimato, sulla scorta di questi vitimi dati, un

incremento complessivo dal 2013 ad oggi pari a circa il 2%, da cui si avra:

VALOR!I AGRICOLI MED! DEI TERRENI AGRICOLI DELLA PROVINCIA DI MACERATA ATTUALIZZATS

Prog. | Foglio Mappale Oualith Sup.{mq) VAM 2013 | VAATIUAE
€fha IATO 2018
&/ ba
1 890 h 115 Busco Misto ) 4240,00 3.260,00 1 3.264,00
2 39 156 Seminativo Mn.odmm 11.050,00 12.189,00
3 89 243 Sc:mimtwo | T6805,00 11.95:1,%w 12.189,00
4 19 245 Seminativo 747$ﬁ 11.850,00 12.;‘;;;,00
5 | 89 28 1 seminotiv 1620,00 3108 o000 12.189,00
G 89 36 seminatwu 1270,00 11.950;;1”'(’1"“' 12.189,00
7 89 G2 “Bosto Ceduo 50060, 00 320000 | 3,284,00
3 39 185 Saminativo | muan‘,'no 11.950,00 12139.53_
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 9 29 116 Bosco Misto 13810,00 3.200,00 3.264,00

Con i valori unitari delle indennita cosi come determinati & possibile risalire al calcolo complessive

delle indennita di esproprio atteso che i soprassuoli relativi alle superficie boscate sono gia com-

presi nella stima.
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Pertanto qualora si dovesse procedere all'esproprio di tutte le proprieta esaminate avremo i se-
guenti indennizzi:

Vv= Valore Venale

if = iIndennizzo fittavolo

Ic = Indennizza complassivo

Invece espropriando soltanto le aree libere avremo:

Vv = (5,0449x15.278,52) + (7,31x4061,25) = £ 106.766,33

if = (5,0449%12188,00) + (7,31x 3264,00) = € 85.352,12

lc =€101.161,81+ € 85,352,12 =€ 192.118,45

CONSISTENZA E PARAMETRI DELLE SOLE AREE LIBERE

frog. Foglio Mappate Ciualita Sup.{ma) v VAM
€/ha ATTUALIZZATTY
inia
&/ ha
1 29 115 Dosco Misto
2 89 18Gparte Saminativo 13.157,00 15.278,52 12,180,00
3 20 243 parte Semnativo 21.156,00 15.278,52 12.185,00
4 89 245 Seminative 7474,00 15.278,52 12.189,00
5 829 28 Zeminative 1620,00 15.278,52 12.189,00
29 36 seminitive 1270,00 15 278,52 12.189,00
7 29 G2 Bosca Cerduo
note

Vv= Valore Venale

H = indennizzo fittavolo

l¢ = Indennizzo complessivo

Detta indennith complessiva compansa anche eventuali sofferenze alla residua proprieta ed al mancato

If =(4,4677x12.189,00) = £ 54.456,80

lc =€ 68,253,89+ € 54.456,80=€ 122.716,63

reddito ove vi fossero coltivazioni in corso.

L
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APPENDICE
in esito alla comunicazione della proprieta dalla quale risulta che la quota del fittavelo e’ solamente { 3% {*)
dell'intero in quanto la quota di % {*) riguarda la conduzione diretta della corrispondente quota In proprietd
e pertanto Uindennita complessiva risuitera dalla:

le =€ 106.766,33+ £ (85.352,12/4)x3= € 170.780,42

(*} Circostanze queste da certificare con atti ufficiali pertinenti.

La proprietd ha eccepito ulteriprmente con propria comunicazione (allegata alla presente) fa necessita i
ristorare la perdita dell’esercizio di agriturismo legata all’area compravenduta, determinando nella misura
di 97.208 I'ulteriore indennizzo dovuto che comporterebbe I'indennizzo complessivo ad € 267.988.

La determinazione di detta incidenza e’ stata redatta applicandao guanto previsto dal Regelamento Regio-

nale n. 6 del 04/11/2013 in misura sufficientemente prudenziale.

" In ragione di quanto esposto, si ritiene congruo 'ammontare complessive dell’indennita per ["acquisizione

di tutte le aree oggetto della presente nella misura di € 250.000,00 (diconsi euro duecentacinguantamila),

Cingoli 18/03/2019

10



Dott. Ing. Ermanno Frontaloni

Cingoli, 18/ Spett.le Comune di Cingoli
Alla ¢.a, del Sindaco Filippo Saltamartini

OGGETTO:QUOTAZIONE INDENNITA' DI ESPROPRIO RELATIVE ALL'AREA CASTIGLIONI PER LA REALIZZAZIONE
DEL NUOVQ POLD SCOLASTICO DEL COMUNE DI CINGOLI

L' agriturismo Fattoria Castiglioni & una villa padronale dei primi anni def ‘900 al centro di un’azienda agricola
che appartiene da secoli alla nostra famiglia,

Un grande prato con alberi da frutto e cleandri circonda la casa con al centro una grande piscina con scala
rornana disponibile per gli ospiti. Un belvedere in muratura con impianto fotovoltalco & a disposizione degli
ospith. Davanti all’agriturismo ¢'# un campo pratica golf dove i nostri ospiti possono cimentarsi in questo sport
o allenarsi se gia giocatori.

L'agriturismo e’ stato solo di recente (22.06.2017) volturato a noi fratelii Castiglioni a seguito delia succes-
sione di nostra zia Donna Maria Pia. £’ composto da :

- 2 Appartamenti con due camere doppie, due bagnie e salotto/cucina, Prezzo settimanale in alta sta-
gione di Eur 850 e bassa stagione Eur 650

- 2 Appartamenti con una camera doppia, bagno e salotto/cucina, Prezzo settimanale in alta stagione
di Eur 600 e bassa stagione Eur 460

- Camera indipendente con bagno. Prezzo settimanale in alta stagione di Eur 350, e bassa stagione
Cur 300

Nel complesso ci sono altri due fabbricati, case coloniche, che & nostra intenzione ristrutturare per aggiun-
gere ulteriore capienza.

Il reddito medio di un posto letto & di Euro 150 per settimana (formula utilizzata: totale reddito medio setti-
manale (grandi 750x2) + (piccoli B50x2) + stanza 300 divisn 19 posti letta).

Mol abbiamo fatto una stima molto prudenziale che, una velta a regime, un posto letto passa rendere circa
Eur 8,900 per anno. Abbiamo usato un tasso di occupazione del solo 50%, ovvero posto letto affittato per 26
settimane Fanno: 26x fur 150 = Fur 3,900

Vi ricardiamo che per avere lo status di Agriturismo ogni posto richiede circa 70 ore di favoro agricola e la
nostra volonta a voler espandere I'attivita & effettiva, siamo infatti in procinto di presentare domanda per il
nuove bando PSR,
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Dotl. Ing. Ermantio Frantaloni

Il terreno soggetto di esproprio, per it principio di rotazione agricola, viene lavorato con diverse culture: grano
(25h}, girasoli (20h), piselli (40h), erba medica (56h), da questo possiamo ricavare una media di lavorazione
per ettaro di circa 35 ore : formula (25+20440456)/4.

Con I'esproprio dei 5 ettari di terreno avremmo una perdita di ore di lavoro agricolo di circa 5x35 = 175 ore,
che equivalgono alla perdita di 2.5 posti tetlo, che noi stimiamo in un danno per perdita di reddito per circa
Eur 3,900 x 2.5=9.750 euro anno. | 7 elttari di bosco sona stati volutamente non considerati in gquanto le ore
di favoro sono residue.

Abbiamo attualizzato it valore mediante la formuola x*t* (1+/)™ dove x & i montante, t il tempo, /il tasso di
interesse. Come tasso di interesse & stato utilizzato § tasso di interesse legale pari & 0,3% con questi risultati:

Attualizzazione a 20 anni: € 193,824

Attualizzazione a 10 anni: £97.208

Conclusioni:

Abbiamo aggiornato la stima da Voi inviata il 29 luglio u.s. a firma dell’'Ing. Frontaloni riducendo di un quarto
la quota del fittavolo, in quanto uno degli eredi & il fittavolo stesso:

Vv= Valore venale

If = Indennizzo fittavolo

It = Indennizzo complessivo

Vv = (5,0449%15.278.52) + {7,31x4061,25) = € 106.766,33

If = (5,0449x12189,00) + {7,31x 3264,00) = € 85.352,12 — ridoito a % in quanto uno dei 4 comproprietari ¢ |l
fittavolo, quindi € 85.352,12 % % = 64.014,00

ic=£ 106.766,33+ £ 64.014,09 = € 170.780,4%

A questo valore, come da Vol richiesto, bisogna aggitingere V'indennita’ per Vagritutismo, & prassi comune
attualizzare il valore a 20 anni, quindi 'indennita’ totale e”:

indennizzo Area € 170.780,42 -+ Indennizzo agriturismo € 193.834 = € 364.614,42

Considerato la natura bonaria di questa proposta e rinnovando il nostro interesse a poter contribuire ad un
progetto molto importante per la comunita, in un area ritenuta da molti ideale, siamo disposti ad utilizzare
solo 10 anni come durata di attualizzazione.

Quiesta valaore & infattl molto piu’ favorevole al comune che aveebbe un risparmio di € 96,180, in quanto i
nuovo tetrle e”:

Incdennizzo Area € 170.780,42 + Indennizzo agriturismo € 97 208= € 267.988
€' gradita I'occasione per porgere cordiali saluti,
Guido, Lavinta, L.orenzo e Goffredo Castiglioni

Roma, 11 ottohre 2018
12
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