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03-0OP-072
VARIANTE PARZIALE AL PRG PARTE OPERATIVA
Per il cambiamento di destinazione di un’area sita in Via Alfonsine,
loc. Cospea

RELAZIONE ILLUSTRATIVA

Con Delibera di Giunta Comunale n. 244 del 31.07.2013 é stato dato mandato alla Direzione
Urbanistica di valutare i contenuti compensativi, in funzione della compatibilita con gli obiettivi del PRG e
con le finalita di interesse pubblico, al fine della redazione di una variante urbanistica, proposta dalla Ditta
Zenoni proprietaria dell’area, finalizzata alla realizzazione di un intervento di riassetto unitario con valenze
qualificanti.

L’area oggetto di variante & compresa tra la linea ferroviaria Terni-Sulmona, il cavalcavia di via
Alfonsine ed il nucleo edificato PEEP del quartiere Cospea, mentre 1’altro tessuto circostante & caratterizzato
da irregolarita e scarsa omogeneita dovuta ad una edificazione progressiva attuata nel tempo senza
particolare attenzione alla interazione tra spazio costruito e spazio pubblico.

La destinazione urbanistica vigente dell’area prevede per una parte, adiacente a via Alfonsine una
zona B per insediamenti residenziali di 1000 mq con i.f. 1,00 mc/mg, mentre per la restante parte una zona
a destinazione a verde pubblico attrezzato a parco, a viabilita e a zona di rispetto ferroviario. Parte dell’arca
attrezzata a parco € ricompresa in perequazione residenziale, mentre la restante € inserita nel comparto
edificatorio.

La variante ricomprende in un comparto edificatorio tutta I’area di proprieta della ditta Zenoni,
ampliando la zona residenziale Bc4, i.f. 1,00 mc/mg, per un totale di 5760,60 mq, destinando la restante
area di 11.176.60 mq, a, verde pubblico attrezzato a parco, viabilita e relative zone di rispetto, che viene
ceduta gratuitamente all'A.C. , insieme ai diritti perequativi che ricadono in parte dell’area destinata a verde
pubblico attrezzato a parco, pari a 4.285 mc.

La Direzione Urbanistica, con prot. 135090 del 24.09.2013, ha trasmesso alla Direzione Patrimonio
copia della proposta di variante urbanistica per la valutazione dell’incremento di valore prodotto dalla
eventuale variante ai sensi della DCC n.122/2010 ai fini della corresponsione degli oneri compensativi.

La Direzione Patrimonio, con prot. 56852 del 14.04.2014, ha trasmesso la valutazione economica,
inerente la proposta di variante che ammonta a Euro 16.150,00.

Con la stessa valutazione sono state precisate alcune condizioni per la presa in consegna dell’area
GV, da parte degli uffici comunali competenti, richiamate nella scheda del nucleo Bc(27) Cospea dell’art. 60
NTA PRG Parte Operativa.

La Ditta Zenoni con prot. 65135 del 03.05.2014, ha accettato la valutazione economica
compensativa.

In merito alle modalita attuative della corresponsione degli oneri compensativi, ai sensi della DCC n.
122/2010 e della L.R. n. 12/2013, si rinvia a quanto precisato con DGC n. 376 del 13/11/2013.
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OGGETTO: Valutazione contenuti compensativi della proposta di variante urbanistica
relativa all’area sita in Terni via XX Settembre snc. Ditta richiedente Zenoni Maurizio

In riferimento alla Vostra nota Prot. n. 135090 del 24/09/2013, con la quale si chiede la
valutazione dei contenuti compensativi della variante urbanistica proposta dalla Ditta Zenoni
Maurizio con nota Prot. 98573 del 04/07/2013 relativa ad un’area, di proprieta della suddetta
ditta, sita in Terni via XX Settembre snc, la Direzione scrivente comunica quanto segue.

Riguardo la proposta di variazione di destinazione urbanistica dell' area (mq 4.551,80),
censita al foglio 104 p.lla 1001/parte, da “Zone GV Aree destinate a verde pubblico attrezzato
a parco, per il gioco, per lo sport” a “Zone Bc4 - insediamenti residenziali di completamento
art.n. 59 (NTA if = Tmc/mq), questa Direzione valuta (come da allegato elaborato di stima) un
incremento di valore dellarea, sommato al mancato introito dellAmministrazione per la
mancata cessione gratuita dell’'area GV di comparto, pari ad € 462.463,68.

Il valore delle aree, comprensivo della casa rurale con annesso magazzino (foglio 104 p.lle
1001/parte, 250 e 1000/parte per complessivi mq 11.176,60) che la Ditta si impegna a cedere
in compensazione dellincremento di valore conseguente alla variante urbanistica in oggetto,
viene stimato (come da allegato elaborato di stima) in € 446.306,60.

Da dette stime risulta una compensazione economica da corrispondere all’Ente da parte
della ditta proponente pari ad € 16.150,00 circa.

Si ritiene inoltre di dover segnalare che I'eventuale presa in carico al patrimonio comunale dell’area
relativa all’ex vivaio ed edifici ad esso asserviti, nello stato in cui si trova, comportera immediati costi
per la sua.messa in sicurezza e manutenzione che ne riducono, allo stato in quantita non valutabile, il
valore rispetto a quanto stimato.

Per ovviare a quanto sopra si ritiene opportuno che la presa in carico al patrimonio comunale
avvenga dopo l'esecuzione di idonei interventi di bonifica e messa in sicurezza dell'area e dei
fabbricati in questione (di cui dovra essere valutata la permanenza anche in rapporto all’'opportunita e
problematiche di un’eventuale rifunzionalizzazione), da effettuarsi a cura e spese del proponente la
variante urbanistica.

Si precisa che, secondo questa Direzione cui & affidata anche la manutenzione e gestione del verde
cittadino, le piante presenti, caratterizzate da un impianto per la produzione vivaistica, dovranno esse
oggetto di numerosi interventi per eliminare le situazioni di rischio e pericolo gia evidenti e/o che
andranno ad aggravarsi in relazione alla ulteriore crescita.

| possibili difetti, alcuni gia visibili dalla documentazione fotografica allegata all'istanza, non rendono
molti alberi sicuri ed idonei ad un parco pubblico.
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Si ritiene quindi che I'area in questione, prima di essere presa in consegna, debba essere oggetto di
idonei interventi di sistemazione e bonifica secondo un progetto studiato da un tecnico competente
(dott. Agronomo, forestale, perito agrario), che preveda il rilascio in loco dei soli alberi e arbusti che
presentano condizioni fitostatiche tali da garantire la sicurezza dei luoghi e dei futuri frequentatori sia
nellimmediato che nel medio - lungo periodo. Nella scelta degli alberi da mantenere in loco dovranno
essere valutati i giusti sesti di impianto in modo anche da limitare nel tempo inconvenienti legati a
drastiche potature e dovranno inoltre essere eliminati tutti gli alberi che presentano difetti non
facilmente risanabili.

Sara infine opportuno acquisire la relazione del tecnico competente che riporti gli interventi effettuati
e certifichi che gli alberi rimasti in loco dopo lintervento di bonifica risultano sicuri in ordine alla
stabilita sia nel medio che nel lungo periodo ed esenti da patogeni.

Distinti saluti
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OGGETTO: Valutazione economica contenuti compensativi della proposta di variante al PRG
area sita in Via XX Settembre snc - Ditta Zenoni Maurizio.

AREA OGGETTO DI VARIANTE

BENE IMMOBILE : Area sita in Loc. Cospea
DESTINAZIONE ATTUALE: Zone GV Aree destinate a verde pubblico attrezzato a parco, per il
gioco, per lo sport art.n.149 NTA

DESTINAZIONE RICHIESTA: Zone Bc4 - insediamenti residenziali di completamento art.n. 59
NTA if = Tmc/mq

UBICAZIONE: Via XX Settembre snc

IDENTIFICATIVI: Foglio 104 p.lla 1001/parte

CONSISTENZA: mq 4.551,80

NOTE: variazione destinazione urbanistica ai sensi dell'art.n.18 della

Legge Regione Umbria n.11/2005

o VALORE MEDIO DI MERCATO di aree destinate a “Zone GV Aree destinate a verde pubblico
attrezzato a parco, per il gioco, per lo sport”, tenuto conto della relativa capacita edificatoria
Valore unitario €/mq 21,60
(valutazione effettuata dall’'ufficio, per area equivaiente da cedere in diritto di superficie per anni
60, nell'anno 2013 e ritenuta congrua per I'area in questione).

¢ VALORE MEDIO DI MERCATO di aree destinate a “Zone Bc4 - insediamenti residenziali di
completamento art.n. 59 NTA if = 1mc/mq”
(Si evince, dalla relazione di progetto della Ditta proponente, che le superfici saranno destinate
integralmente alla residenza)

Valori desunti dal Listino dei prezzi degli Immobili della Camera di Commercio Industria
Artigianato — IV Trimestre 2013 (abitazioni - 1.450,00 €/mq) in zona periferica e dalla banca dati
dell’Agenzia del Territorio nella zona semicentrale — San Valentino - Cospea — Il semestre 2013
(Residenziale - 1.750,00 €/mq)
- Immobili residenziali = 1.750,00 €/ mq (Camera di Commercio)
- Immobili residenziali = 1.450,00 €/mq (Agenzia del Territorio)

MEDIA di € 1.600,00 €/mq

VALORE DELL’AREA DI 4.551,80 mq DA CEDERE PRIMA DELLA VARIANTE

L'area, essendo destinata a verde pubblico ed inserita in un comparto edificatorio, deve essere ceduta
gratuitamente al’Ente al momento dell'attuazione del comparto stesso. Pertanto il valore per il
proprietario & da considerarsi pari a zero.
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VALORE DELL’AREA E MANCATO INTROITO PER L’ENTE A SEGUITO DELLA
VARIANTE

-volume residenziale realizzabile con la variante urbanistica:4.551,80 mg x 1 mc¢/mq = 4.551,80 mc
- superficie residenziale realizzabile: mc 4.551,80/ m 3= 1.517,27 mq

- incidenza percentuale del valore dell’area valore sull’edificato: valutazione 15%

- Incremento valore area resa edificabile : (1.517,27 mq X 1.600,00 €/mq x 0,15) = €364.144,80

In seguito alla variante proposta i 4.551,80 mq di area ora destinata a verde pubblico non sara ceduta
gratuitamente al Comune di Terni come previsto dal PRG.
Mancato introito per I’Ente dell'area non ceduta: (4.551,80 mq X 21,60 €/mq ) =€98.318,88.

INCREMENTO DI VALORE E MANCATO INTROITO PER L’ENTE DELL’AREA sottoposta a
variante come proposta dalla Ditta proprietaria

364.144,80 € + 98.318,88 € = € 462.463,68

VALORE AREE DA CEDERE AL COMUNE DI TERNI QUALE COMPENSAZIONE ALLA
VARIANTE URBANISTICA PROPOSTA

BENE IMMOBILE: Area sita in Loc. Cospea

DESTINAZIONE ATTUALE: Zone GV Aree destinate a verde pubblico attrezzato a parco, per il
gioco, per lo sport art.n.149 NTA - art.n.24 NTA “Perequazione if 0,5
mc/mgq; zone S2 ferrovie e strutture ferroviarie art. 129 NTA; zone sss
Classificazione delle strade e relative zone di rispetto art.n.29 NTA

UBICAZIONE: Via XX Settembre snc
IDENTIFICATIVI: Foglio 104 p.lla 1001/parte, 250 e 1000/parte;
CONSISTENZA: mq 11.176,60 (di cui 8.570,00 mg GV in perequazione; 800,00 mq circa

viabilita; 1.806,60 zone rispetto ferroviario)

NOTE: Con Deliberazione della Giunta Comunale n.527 del 09/12/2010 veniva
proposto in €mc 90,00 il valore delle aree incluse nella perequazione
esterna ai comparti” con la precisazione “che tale valore dovra essere
approvato dal C.C. con successivo e separato atto”, ma ad oggiil C.C.
non ha approvato tale valore.

L'ultimo valore della capacita edificatoria delle aree inserite nella
perequazione residenziale & stato approvato dal Consiglio Comunale
con deliberazione n.119 del 30/04/2010 e stimato per I'anno 2010 in
€/mc 100,00 (valutazione annuale prevista al comma 5 dell'art.n.24
delle NTA). Tale valore viene assunto nella presente valutazione.

e VALORE DI PEREQUAZIONE dell’area di 8.570,00 mq destinata a “Zone GV Aree destinate a
verde pubblico attrezzato a parco, per il gioco, per lo sport™
- 8.570,00 mg X 0,5 mc/mq = 4.285 mc realizzabili
- 4.285 mc X 100,00 €/mc =€ 428.500,00
(Nota: nel caso in cui con deliberazione di Consiglio Comunale venisse approvato il valore proposto con
Deliberazione di Giunta Comunale n.527 del 09/12/2010 e pari ad €mc 90,00 I'importo di cui sopra sarebbe
pari ad € 385.650,00)
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VALORE DI MERCATO dell’ area di 800,00 mq destinata a sss Classificazione delle strade e
relative zone di rispetto art.n.29 NTA

Valore unitario €/mq 20,00 (assunta per similitudine dal Contratto rep. n. 37859 del 08/02/2013-
relativo a sede stradale e pertinenze in localita Piediluco - valore di esproprio €/mq 20,00).

- 800,00 mqg X €/mq 20,00 =€ 16.000,00

e VALORE DI MERCATO dell’ area 1.806,60 mq destinata a “zone S2 ferrovie e strutture
ferroviarie art.129 NTA”
Tali aree non consentono alcuna possibilita di utilizzazione rappresentando altresi un onere
dovuto alla loro manutenzione particolarmente gravosa in funzione delle normative ferroviarie,
pertanto il loro valore € da considerarsi pari al mero valore agricolo.
- 1.806,60 mqg X €/mq 1,00 =€ 1.806,60

VALORE TOTALE DELLE AREE PROPOSTE IN COMPENSAZIONE come proposto dalla Ditta
proprietaria
428.500,00 € + 16.000,00 € + 1.806,60 = € 446.306,60

CONCLUSIONI

Valore dell’area e mancato introito per I'ente a seguito della variante € 462.463,68
Valore totale delle aree proposte in compensazione € 446.306,60

Differenza (€ 462.463,68- € 446.306,60) =€ 16.157,08 Valore da corrispondere all'Ente

Si ritiene inoltre di dover segnalare che I'eventuale presa in carico ai patrimonio comunale dell’area
relativa all’ex vivaio ed edifici ad esso asserviti, nello stato in cui si trova, comportera immediati costi
per la sua messa in sicurezza e manutenzione che ne riducono, allo stato in quantita non valutabile, il
valore rispetto a quanto stimato.
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(VAR

U.O. Attuazione P.R.G. — Pianificazione Pubblica

Comae i Teni-PoiocaloGeenle- AR Gestione Piani Uebaistii— Finanza di Progetto - Certiicazioni
Prot mSI 35 del 03/05/2014 ore 11:22

Tit 010.010.002

Documento P - Registro: Amivo Ep.c.

Spett.le Direzione Patrimonio

- 7 MAG. 2014

S, 3
OGGETTO :  Valutazione contenuti compensativi della proposta di variante urbanistica

relativa all’area sita in Terni via XX Settembre. Ditta Zenoni Maurizio (prot.
56852/2014)

In riferimento alla comunicazione di Tale Spett.le Direzione, pervenuta allo scrivente con nota del
18.04.2014 acquisita al protocollo di detto Comune al n. 59641, il sottoscritto Zenoni Maurizio, nato a
Terni il 04.04.1955 ed ivi residente in viale Carducci n. 21,

accetta
la verifica di congruita economica effettuata dalla Direzione Patrimonio del Comune di Terni (prot.
56852 del 14.04.2014) che ha determinato in Euro 16.150,00 la compensazione da corrispondere
all’Ente conseguente alla variazione proposta con I’istanza di variante urbanistica relativa all’area sita

in Terni via XX Settembre.

Terni, i 30.04.2014




