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“LAVORI DI RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA DI VIA FERRARA E PONTE VOLPI” 

 
RELAZIONE TECNICO ILLUSTRATIVA D’ESPROPRIO 
(con stima in base “al più probabile valore di mercato”) 

 
 
Premessa 

La presente relazione riguarda i lavori di ristrutturazione urbanistica di via Ferrara e la messa 

in sicurezza dell’incrocio di ponte Volpi; il conseguimento di tali obiettivi sarà ottenuto 

predisponendo interventi mirati allo scopo, quali la costruzione di una pista ciclabile lungo il 

tracciato di via Ferrara, la realizzazione di una rotatoria stradale in corrispondenza di ponte 

Volpi ed un parziale riassetto della viabilità localizzato nelle vicinanze dell’incrocio tra le vie 

Alighieri e Fiume (prevedendo il prolungamento di quest’ultima sino a via Pisacane e la 

chiusura della prima appena oltre i passi carrabili attualmente autorizzati). 

L’esecuzione proprio della pista ciclabile (di larghezza da normativa di 2,5 m, di lunghezza pari 

a circa 750 m) ed il riguardo di garantire una sezione adeguata della sede carrabile che sia 

praticabile anche dai mezzi pesanti e da quelli di soccorso, ha comportato la necessità di 

prevedere una serie di espropri con conseguente predisposizione del piano particellare 

d’esproprio, di cui la presente relazione è parte integrante. 

Il piano particellare d’esproprio individua tutti i lotti da cui è necessario procedere con 

l’acquisizione di una loro parte ed i relativi proprietari, attori attivi in questa procedura. 

 

Identificazione catastale e destinazione urbanistica 

Il passo successivo all’individuazione delle proprietà è stato quello di determinare la categoria 

del bene immobile da acquisire: per ciascun proprietario si è identificato il foglio e mappale 

della particella o sua parte da espropriarsi e dalla ricerca effettuata si evince che si tratta, nella 

quasi totalità di essi, di spazi compresi tra le recinzioni esistenti ed il margine attuale 

dell’asfalto. 

Solamente in pochi altri casi si procederà con l’esproprio di una porzione di lotto, 

potenzialmente edificabile in senso parallelo al tracciato stradale senza penalizzare la capacità 

edificatoria degli stessi o creare vincoli che la possano penalizzare; ad oggi tali lotti risultano 

essere terreni coltivati e sono identificati, secondo i registri catastali, al foglio 101, mappale 

648 e mappale 42. 
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Di fatto quindi si può dire che praticamente tutte le aree riportate nell’elenco, allegato alla 

presente, risultano inedificabili in quanto ricadono nella fascia di rispetto stradale, storicamente 

prive di qualsiasi manufatto di proprietà privata (esclusi ovviamente gli accessi alle residenze) 

e destinate prettamente all’installazione della segnaletica stradale prevista dal C.d.S. ed 

utilizzate occasionalmente come parcheggio da parte dei cittadini, in particolar modo durante 

le ore diurne. 

 

Descrizione degli immobili 

I terreni in oggetto sono collocati sia sul lato destro che sinistro di via Ferrara, nel tratto 

compreso tra il ponte Volpi ed il civico n. 58 nei pressi del supermercato Eurospin. Come 

anticipato in precedenza, nella quasi totalità di casi si tratta di porzioni di forma rettangolare 

compresi tra la linea di confine corrispondente alla mezzeria dell’ex fosso di scolo e 

l’allineamento delle recinzioni di proprietà (fronte strada dei lotti), mentre si registrano solo 

pochi casi di forma irregolare al più riconducibili a triangoli o a trapezi. 

 

Stima economica del valore dell’indennità 

Passando alla stima diretta, dopo aver esaminato le caratteristiche fisiche, tecniche ed 

economiche dell’immobile, al fine di esprimere il relativo giudizio di stima sintetico-comparativo 

al “valore di mercato”, occorre precisare che da indagine di mercato relativa a terreni simili 

oggetto di compravendita in tale zona, si è riscontrato un valore venale medio di €/mq 20,00. 

Tale valore è stato dedotto considerando il costo d’acquisto di unità immobiliari simili per 

consistenza catastale e vetustà nella zona oggetto d’intervento, comprendendovi l’area 

cortiliva di pertinenza ove presente. Dalla ricerca effettuata si può affermare che: 

 detto valore può fissarsi in circa €/mq 800,00; 

 l’incidenza del valore dell’area cortiliva, considerandone la “non edificabilità”, pari a circa 

il 2,5% del valore suddetto ovvero di €/mq 20,00. 

Per raffronto, nel caso in cui l’Amministrazione Comunale procedesse all’acquisizione dei 

terreni tenendo conto della destinazione urbanistica vigente e dell’inedificabilità di fatto delle 

aree oggetto di parziale esproprio, applicando l’art. 38 del D.P.R. n. 327 del 08/06/2001 e 

s.m.i., trattandosi di area edificata o meglio di area cortiliva inedificabile a servizio di fabbricati 

urbani, l’indennità di esproprio verrebbe calcolata in base al medesimo articolo nella misura 

pari al valore venale della stessa, riconducendosi così alla stima sopra riportata. 
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Per quanto concerne i pochi casi di indennità d’esproprio di “aree potenzialmente edificabili”, il 

suo valore, calcolato secondo l’art. 37 del medesimo D.P.R., porterebbe a valori più alti 

rispetto a quelli dell’accordo bonario proposto con conseguente incremento dell’esborso 

economico a carico dell’Amministrazione Comunale, anche se va considerato l’aspetto non 

secondario che la parte da espropriarsi risulta confinante con il fosso di scolo e quindi ricadente 

nella sua fascia di rispetto con conseguente inedificabilità della stessa, fatto che giustifica una 

quantificazione economica ridotta. 

In conclusione, alla luce di quanto trattato finora, si ritiene congrua l’applicazione del valore 

unitario di €/mq 20,00 da proporre alle ditte catastali interessate al fine di raggiungere un 

accordo bonario che permetta di acquisire la proprietà delle aree al di fuori della procedura 

espropriativa comportando contemporaneamente un risparmio di tempo e risorse. 

 

 

 

 Il Responsabile del Procedimento 
 Ing. Luisa Cesari 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Allegato: elenco ditte espropriate 
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