COMUNE DI URBISAGLIA

Provincia di Macerata

UFFICIO TECNICO COMUNALE - SETTORE URBANISTICA

Protocollo n°
Rif. nota del

Urbisagliali 25/02/2021

Oggetto: STIMA LOTTO COMUNALE F. 13 NN° 192 e 193.

Catastalmente F. 13 N° 192 qualita seminativo irriguo di Classe 2 superficie di 6145 mq. Reddito
Dominicale €. 44,43 e Reddito Agrario €. 39,67; intestato a Comune di Urbisaglia
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I1lotto & ubicato nel Centro Abitato di Maesta, immediatamente dietro la distribuzione “GIORGIO
MARE”; e servito internamente dalla lottizzazione svincolata dalla STRADA EX PROVINCIALE N° 78

“PICENA® alla progressiva Km 6a 218 m s.l.m.

Dal PRG vigente é classificato come zona PIP e precisamente PIP 1 DI

ART. 18 - ZONE INDUSTRIALI - DI -

Sono le zone destinate prevalentemente ad insediamenti produttivi a carattere industriale ed
artigianale con esclusione di nuovi insediamenti delle industrie insalubri di prima classe di cui al D.M.
Sanita del 19/11/1981.

Oltre agli spazi produttivi veri e propri sono ammessi magazzini, depositi, uffici, spazi per mostre e
commercializzazione dei prodotti e quanto altro funzionale all'attivita produttiva insediata.
All'interno degli insediamenti produttivi sono annesse attivita commerciali al fine di integrare le due
funzioni.

Per ogni insediamento é ammessa I'abitazione per il personale di custodia e/o gestione e/o titolare in
misura di un alloggio della superficie utile lorda non superiore a 200 mgq. Le superfici per uffici, alloggio
per il custode e spazi commerciali non possono superare il 30% della superficie destinata alla
produzione.

1l Piano si attua per intervento urbanistico preventivo nel rispetto dei seguenti indici:

- If-Indice di Densita Fondiaria: 3,00 mc/maq.
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- H - Altezza Massima: 9,00 m.

- Df- Distanza tra i Fabbricati: 14,00 m.

- Dc - Distanza dai Confini: 7,00 m. € consentita la diminuzione di tale distanza

sino al valore di 5,00 m per il mantenimento di allineamenti tra edifici preesistenti

- Sp -Dotazione Standard: 10% della superficie territoriale oltre a 18mq/100mc. per la volumetria
residenziale (in aggiunta al nucleo elementare di verde pari a 3mq/100mc.).Ds -Distanza dalle
Strade: 10,00 m.

- L -Lotto Minimo di Intervento: 2000 mgq.

Nelle zone di cui al presente articolo il rilascio dei titoli abilitativi é subordinato all'impegno
dell'esecuzione dei necessari impianti di depurazione in relazione al tipo di attivita e in conformita alle
disposizioni di legge in materia. Ancorché non individuate dal Piano le aree regolamentate dai Piani
attuativi vigenti sono regolate dalle norme tecniche in vigore.

Per esse valgono le disposizioni di cui all'art. n.°61 delle presenti N.T.A.

Nel caso di varianti ai Piani Attuativi di cui sopra, che incidano sul dimensionamento globale degli
stessi e sulla dotazione degli standard, valgono gli indici e le prescrizioni del presente articolo.

Trattasi di una orografia pianeggiante
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Il valore del lotto ha un primo riferimento nelle tabelle del Valore Agricolo medio stabilito dalla
Commissione Provinciale che per la Regione Agraria N° 5, propria del territorio del Comune di
Urbisaglia, fissa per la coltura seminativo arborato irriguo il valore (ultimo anno di pubblicazione
2013) in €. 25.200,00/ha. (aggiornamento anno 2020 in corso di pubblicazione: €. 25.724 /ha). Questo
primo riferimento raccolto & comunque da scartare proprio per la destinazione urbanistica assegnata
al lotto che esclude valori agricoli.

Un secondo parametro da considerare ¢ la TABELLA DEL VALORE DELLE AREE EDIFICABILI ai
fini TARI e TASI (fini tributari comunali) non piu rivalutata dal 2012 che stabiliva per le aree
produttive un valore di €. 92,42 /mq qualora urbanizzate ed €. 18,48/mq qualora da urbanizzare.

L’area in questione & in stato avanzato di urbanizzazione, vedi sistema fognario, strade interne
ed illuminazione pubblica, ma occorrono completamenti quale la realizzazione dell’antistante spazio
parcheggi e le necessarie integrazioni di illuminazione pubblica ed allacci idrici e fognari.

La forbice dei parametri unitari potrebbe essere mediata ad €. 55,45/mq che comporterebbe
un valore per il lotto di 6145 mq* €.55,45/mq = €. 340.740,25

Un riferimento attuale e mercatale e sull’edificabile produttivo del lotto. IL LOTTO PERMETTE
UN EDIFICATO DI 4000 mq il cui valore puo essere 270/mq comportando un ammontare di circa
€. 1.000.000,00 al quale va detratto il costo di costruzione. L’Associazione Nazionale Costruttori Edili
computa analiticamente allo stato attuale il costo di costruzione in €. 180/mq, comportando un costo
complessivo nel caso di specie di circa €. 740.000,00.

[1 valore del lotto quale area edificabile produttiva rimarrebbe di €. 360.000,00

Dovendo convenire che il criterio tributario ed il criterio mercatale sostanzialmente
confluiscono il pit probabile valore del lotto individuato catastalmente con F. 13 N° 192 qualita
seminativo irriguo di Classe 2, superficie di 6145 mq. Reddito Dominicale €. 44,43 e Reddito Agrario
€.39,67; intestato a Comune di Urbisaglia, con DESTINAZIONE URBANISTICA nel PRG vigente come
zona PIP e precisamente PIP 1 DI e di circa €.350.000 (diconsi: euro trecentocinquantamila/00)
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