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COMUNE DI URBISAGLIA

Provincia di Macerata

UFFICIO TECNICO COMUNALE - SETTORE URBANISTICA

Urbisagliali 18/09/2021
Protocollo n°®
Rif. nota del ....... del .........

Oggetto: STIMA LOTTO COMUNALE F. 21 NN° 185,188 e 181+ FRUSTOLO STRADALE

Trattasi di terreno pianeggiante piu area con frustolo stradale in localita Maesta di Urbisaglia a
confine lato est con la proprieta della richiedente, situato tra la Strada Picena e la Strada Provinciale
Sacrario N° 83 MONTEDORO-Urbisaglia, ben servito con svincolo a destra dalla Strada Picena tra le
progressive chilometriche del Km 6 e Km 7 e le strade di lottizzazione staccate dalla Strada Provinciale
Sacrario

Urbanisticamente il frustolo stradale - Strada Parcheggio e area di completamento B2. Esso,
misurato sulla planimetria catastale scala 1:2000, quota parte dell’area definita catastalmente con F.21
ex N° 225, assomma, compreso I'imbocco, ad 419 mg.

Segue stralcio NN.TT.AA. richiamando l'attenzione sulla prescrizione ZONA EX CEGNA che
riguarda solo il patrimonio edilizio esistente.

ART. 13 - ZONE DI COMPLETAMENTO -B -

Tale Zonizzazione riguarda quelle parti del tessuto urbano interessate da un’edificazione recente il cui stato edilizio
non lascia prevedere a tempi brevi necessita di sostanziali trasformazioni a quelle aree rimaste inedificate all'interno
del tessuto edilizio per le quali il Piano - fatte salve particolari prescrizioni - prevede I'edificabilita a completamento
degli insediamenti oramai consolidati.

In tali Zone il Piano si attua applicando indici urbanistici ed edilizi diversificati a seconda delle seguenti Sottozone
individuate in relazione alle varie realta e agli indici del P.R.G.

Sottozona - B2 -

- If -Indice di Densita Fondiaria: 1,50 mc/maq.
- H-Altezza Massima: 7,50 m.
- Df -Distanza tra fabbricati: 10,00 m.
- Dm -Distanza dai confini: 5,00 m.

- Ds -Distanza dalle strade: in relazione alla larghezza delle strade in base all'art. n.° 9 del D.M.
N.°1444/68 con un minimo di 5,00 m & consentita la diminuzione di tale distanza fino al valore
minimo di 3,00 m per il mantenimento di allineamenti preesistenti e contigui.

| progetti devono prevedere la sistemazione dettagliata delle aree libere di pertinenza degli edifici (messa a dimora
di essenze arboree, aiuole, percorsi pedonali, parcheggi, etc.) e verificare I'inserimento ambientale quando sono
inseriti in contesti significativi o di margine dell'abitato.

Il PIANO prescrive inoltre le seguenti specifiche ed ulteriori norme di dettaglio riferite ad aree e ambiti territoriali
appositamente individuati in cartografia:
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COMUNE DI URBISAGLIA

Provincia di Macerata

N.B.6 — ZONA EX CEGNA (Sottozona B2)

Gli edifici esistenti arretrati rispetto alla SS.78 possono essere convertiti dalla destinazione d’'uso originaria a quella
residenziale senza aumento di volumetria e senza demolizione e ricostruzione previo pagamento degli oneri e
miglioramento dell'impatto visuale dalla Statale.

Il mutamento di destinazione d’uso e/o la richiesta di ogni singolo intervento dovra avvenire previa presentazione di
un piano di assetto complessivo della zona.

[ lotti catastalmente distinti con F. 21 N° 181-185- 188 sono classificati nel vigente PRG quali VERDE
PUBBLICO - a giardino -verde di vicinato e per gioco Art. 27 FV1

ART. 27 - ZONE A VERDE PUBBLICO

In relazione alla funzione assegnata dal Piano a tali Zone, le stesse risultano suddivise in:

a) - Zone a verde pubblico ed a giardini urbani - FV1 -- Zone a verde pubblico attrezzate per lo sport -
FV2 -

In esse il Piano, salvo diversa indicazione, si attua per intervento urbanistico preventivo all'intera zona nel caso di
aree di ridotta estensione (MAX mq. 1.000) &€ ammesso l'intervento edilizio diretto.

a) - Le Zone a verde pubblico di cui ai punti -A- sono destinate alla conservazione alla creazione di
parchi naturali e di giardini urbani e di quartiere.

In tali Zone sono ammesse esclusivamente attrezzature di arredo per il gioco e il tempo libero, nonché eventuali
necessari spazi per le soste.

E' consentita la sola installazione a carattere precario di chioschi di ristoro e ricovero attrezzi e arrediper il verde,
aventi altezza massima di 3,50 m misurati a valle con una superficie massima di 50,00 mq.

b) - La realizzazione di campi da gioco a cielo libero anche a carattere competitivo, comprese
tribunee spogliatoi ed attrezzature necessarie.

Il progetto preventivo delle aree di cui sopra dopo un approfondito studio della situazione esistente (condizioni
climatiche, essenze arboree e caratteristiche geologiche del suolo), dovra specificare dettagliatamente gli interventi
previsti ed il loro impatto ambientale (percorsi pedonali, punti di sosta, messa a dimora di piante, recinzioni, aree di
gioco etc.).

L’Amministrazione Comunale pud, nell'ambito delle sottoclassi a) e b) operare con utilizzazioni integrate tra Zone a
verde e Zone ad attrezzature per lo sport, compatibilmente con le funzioni e le caratteristiche delle aree e con la
consistenza degli impianti sportivi.
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COMUNE DI URBISAGLIA

Provincia di Macerata

La visura catastale permette di descrivere bene i lotti finitimi con destinazione urbanistica VERDE

PUBBLICO
— F.21 N° 185 : seminativo arborato di classe 1 di 950 mq. Reddito Dominicale €. 4,66 e reddito

Agrario €. 5,89
— F.21 N° 188 : seminativo di classe 1 di 600 mq. Reddito Dominicale €. 2,48 e reddito Agrario €.

4,03
— F.21 N° 181 : seminativo arborato di classe 1 di 650 mq. Reddito Dominicale €. 3,19 e reddito

Agrario €. 4,03

genzia. {‘}
«smmntrates s> Data: 03/02/2021 - Ora: 08.16.22  Fine
Direzione Provinciale di Macerata Visura per immobile Visura n.: T12499 Pag: 1

S Caapaie ~ Teritario Situazione degli atti informatizzati al 03/02/2021

Comune di URBISAGLIA ( Codice: L501)

Dati della richiesta

Provincia di MACERATA ‘
Catasto Terreni |Foglio: 21 Particella: 188 S R B N
Immobile - - - - - o -
N. | DATIIDENTIFICATIVI - - __DATI CLASSAMENTO - 1 ___ DATIDERIVANTI DA
I Foglio Particella | Sub | Porz Qualiti Classe | Superficie(m?) Deduz | _ Reddito
; | | haareca | | Dominicale | Agare | - |
1 21 188 T - [sEMINATIVO 1 06 o0 | [ Ewolas | Euro403 Impianto meccanografico del 01/12/1975
| I ] nasw | L7s0 -
[Notifiea [ - _ [Partita [0 | R [
INTESTATO _ - I o I
N | 'DATI ANAGRAFICI - [ CODICEFISCALE DIRITTI E ONERT REALI |
" | |COMUNEDIURBISAGLIA — ,77 [ - T (1) Propricta’ per 10001000 |
Unita immobiliari n. 1
Visura telematica esente per fini istituzionali
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genzia @
b ntrate s
Direzione Provinciale di Macerata

Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Dati della richiesta ‘Cumune di URBISAGLIA ( Codice: L501)

Provincia di MACERATA

Visura per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 03/02/2021

Data: 03/02/2021 - Ora: 08.15.44

Visura n.: T12353 Pag: |

Fine

Catasto Terreni | Feglio: 21 Particella: 185 B - i - ~ S
Immobile
= . B - g e . —— N
| ~ | pan I_I‘)MIEK_IA’_[‘_]VI o DATI CLASSAMENTO - | DATI DERIVANTI DA
|
| Foglio | Particella Sub |Porz| Qualita Classe . Superficie(m®) | Deduz } Reddito - ]
| |

R D | _ | | ha are ca | | Dominicale __ Agrario | o .

1 21 185 | |- | SEMIN 1 | 09 50 “ Euro 4,66 Euro 5,89 Impianto meccanografico del 01/12/1975
I B | | ARBOR I ) L9025 |  L.1ld400 I |
Notifica - i o e flot [ - S |
INTESTATO S B L

N.  DATIANAGRAFICI DIRITTI E ONERI REALL

T ~ CODICE FISCALE

Unita immobiliari n. 1

Visura telematica esente per fini istituzionali

genzia

= &
«w.ntratesm®

(1) Propricta’ per 1000/1000

Data: 03/02/2021 - Ora: 08.15.04  Fine
gifr;z}ur;e prf’ViF'Tiale_lqdi Macerata Visura per lmmOblle Visura n.: T12199 Pag: 1
icio Provinciale - Territoria . : . 5% . .
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati al 03/02/2021
Dati della richiesta |Comune di URBISAGLIA ( Codice: L501)
| Provincia di MACERATA
(Catasto Terreni _ [Foglio: 21 Particella: 181 S S - . = |
Immobile
r e e pipe e, — —— S — S S
N. | DATIIDENTIFICATIVI | DATI CLASSAMENTO - ) | DATI DERIVANTIDA .
| Foglio | Particella | Sub Pm—z‘ Qualitd Classe Superficie(m®) |  Deduz i e Reddito - |
| I B — 47 | hearcca Dominicale l _Aprario | Sk E—
1 21 181 - SEMIN 1 | 06 50 Euro 3,19 Euro 4,03 Impiante meceanografico del 01/12/1975
. — , ‘ .| ARBOR | ; _ L617s e L.7.800 o S|
[Nefifica [ S - [Partita 101 I i usee P |
INTESTATO I R e eu- - sy
N[ DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE I _DIRITTI E ONERI REALI 2|

Unita immobiliari n. 1

Visura telematica esente per fini istituzionali

(1) Propricta’ per 1000/1000

Corso Alessandro Giannelli 45 62010 Urbisaglia
e@mail comune@comune.urbisaglia.mc.it

Centralino tel 0733 51.10.91 fax 0733 50124
_p.e.c. comune.urbisaglia.mc@legalmail.it
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COMUNE DI URBISAGLIA

Provincia di Macerata

Segue distinzione cromatica dei lotti con verifica volumetrica circa la possibilita edificatoria del

frustolo-relitto stradale, significando che, qualora la proprieta fosse unita, la possibilita edificatoria,
aggiunta alla residua del PRG, permetterebbe la realizzazione di un corpo in aderenza alle palazzine
presenti rispettando tutte le distanze.

D Lotto 182 - Zona di completamento B2
If = 1,50 m¢/ma
Area = mq 3348,63
Volume realizzabile = mc 5022,94

Volume realizzato = mc 4527,13
{da Relazione Generale Concessione n.13/2002)
Palazzina A: mc 1150,86

Palazzina B: mc 1149,21

Palazzina C: mc 1557,%6

Palazzina D: mc 669,10

El Porzione 225 - Zona di completamento B2
If = 1,50 mc/mq

Area = mq 419,07

Volume realizzabile = mc 628,60

D Particelle 185 - 188 - 181
Zona a Verde Pubblico

Area = mq 2217,05

Area catastale = mg 2200,00

Basandosi su questi primi parametri si valuta:
1. 419 mq con indice di densita fondiaria 1,5 mc/mq permette una volumetria assentibile di

2.

628,50 mc; il che, dovendo penalizzare per la forma rettangolare allungata del lotto e la
presenza di gelsi protetti, il necessario frazionamento, ancorché utilizzabile, determina un
parametro unitario di €. 50,00/mc comportando un valore dell’area fabbricabile pari ad €.
31.425,00.

Stima congrua se confrontata con il parametro delle aree urbanizzate di completamento, fisso
al 2012, utilizzato nei tributi locali di €.46,21/mq che comporterebbe un valore di €.
19.361,99. Non e in discussione che I'area sia urbanizzata dal completamento delle strade di
lottizzazione alla presenza di tutti i servizi di rete (acquedotto-fognature-energia elettrica)
comprese le linee telefoniche ed i servizi ADSL.

Diverso é il valore dei 2200 mq di verde pubblico assoggettato al NN.TT.AA. del vigente PRG,
ma comunque appetibile per la morfologia pianeggiante e la posizione raggiungibile
comodamente, nonché finitimo senza soluzione di continuita con I'attuale proprieta.
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E comunque da considerare una situazione mercatale recente, simile e molto prossima,
che ha riguardato un lotto antistante con le stesse prescrizioni urbanistiche identificato con
F. 21 NN° 184-337-340 di 13.360 mgq, cioé circa 6 volte piu grande. La stima del Consulente
Tecnico D’Ufficio si attestava su €. 38.500,00; la base d’asta era di €. 26.059,69 ed é stato
aggiudicato all’ Azienda Agricola Campogiano sas di Ricotta Lorenzo per €. 27.100,00.

Per l'area di che trattasi resta da ricordare che la D.G.C. N° 71 del 09-10-2013,
riguardante il Piano di Recupero del Parco Urbano in Localita Maesta, riportava uno schema di
convenzione dove la Sigra Morichetti Maurizia, Amministratrice della cooperativa che
proponeva la formazione del parco pubblico, veniva appellata come “CONDUTTRICE” .

Dovendo comunque riconoscere la vocazione complementare del lotto nonché la
possibilita di trasformazione, ribadendo la buona posizione e la comoda morfologia, si assegna
un valore unitario di €. 18,00/ mq comportando un valore di €.39.600,00.

Ritenendo di aver svolto la stima con scienza e coscienza, acquisendo tutti gli elementi possibili,
comparandosi con situazioni mercatali, in forma sintetica si stima il valore del lotto di proprieta
comunale definito con F. 21 particelle NN° 185,188 e 181 di 2.200 mq catastali + FRUSTOLO attaccato
ad ovest, quota parte del F. 21 ex particella 225, intercluso con la particella F. 21 N° 82, di mq. 419

circa, per un totale di 2.619 mq circa, in cifra tonda pari ad €. 71.000,00 (euro
settantunomila/00)

Il Responsabile della Posizione Organizzativa n°2
Urbanistica-Edilizia
Ing. Paolo Cippitelli
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