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1 INTRODUZIONE 

La presente relazione tecnica ha per oggetto i luoghi che verranno interessati dai lavori per la 

realizzazione dell’adeguamento a due corsie della galleria Guinza (lotto 2) e del tratto Guinza – 

Mercatello Ovest (Lotto 3) 1° stralcio 

Le aree interessate dall’intervento ricadono nei Comuni di San Giustino in Umbria e di Mercatello 

sul Metauro nelle Marche 

San Giustino è un comune italiano di 10 978 abitanti della provincia di Perugia in Umbria. Situato 

nell'alta Valle del Tevere, il paese di San Giustino, insieme alla contigua città toscana di 

Sansepolcro, costituisce un unico agglomerato di circa 26 000 abitanti. Altitudine: 336 m 

Il comune di Mercatello sul Metauro si trova nella porzione occidentale della provincia di 

appartenenza, nella regione Marche. Si estende nell'alta Val Metauro, ad un'altitudine di 429 

m s.l.m., ed è attraversato dall'omonimo fiume e a pochi chilometri dal valico appenninico di Bocca 

Trabaria, che collega la Val Metauro con la Val Tiberina. Dista 

circa 33 km da Urbino e 69 km da Pesaro. 

L’opera in progetto inizia in un tratto montano del Comune di San Giustino in provincia di Perugia 

all’altezza della SGC 78 incompiuta (galleria della Giunza). L’opera prosegue per un lungo tratto in 

galleria e riparte nel Comune di Mercatello sul Metauro in provincia di Pesaro – Urbino e prevede un 

allargamento della via Villa Lillina su entrambe i lati 

Il tracciato si sviluppa seguendo l’attuale andamento della strada, in area perlopiù agricola e con 

una scarsa presenza di fabbricati lungo l’intera opera. 
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2 DESCRIZIONE DELLE AREE 

2.1 Caratteristica e Consistenza 

 

Ortofoto con sovrapposizione Planimetria di Progetto-LATO MARCHE 
 

 

Ortofoto con sovrapposizione Planimetria di Progetto-LATO MARCHE via Ca’ Lillina 
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Ortofoto con sovrapposizione Planimetria di Progetto-LATO UMBRIA 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 



ITINERARIO INTERNAZIONALE E78 S.G.C. GROSSETO – FANO - Tratto Selci Lama (E45) - S. Stefano di Gaifa 
Adeguamento a 2 corsie della Galleria della Guinza (Lotto 2) e del Tratto Guinza - Mercatello Ovest (Lotto 3) - 1° stralcio  

Progetto Esecutivo 

Relazione Espropri e stima delle indennità 4 

RTP di progettazione: 
 

Mandataria: 
 

Mandanti: 
 

 

   
  

 

 

 

 

Piano Particellare-LATO MARCHE 
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Piano Particellare-LATO MARCHE via Ca’ Lillina 
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Dal punto di vista urbanistico la parte di opera ricadente nel Comune di San Giustino è riscontrata 

interamente nella zona V2- Enclaves agricole della montagna; invece, la parte ricadente nel comune 

di Mercatello sul Metauro è riscontrata parte in zona E, parte in zona di rispetto cimiteriale, parte in 

aree di tutela aree boscate e parte in aree di protezione DL-152-1999  

 L’estensione delle aree interessate è pari a: 

• Aree da espropriare in via definitiva Comune di San Giustino pari a circa mq. 13.050; 

• Aree di proprietà di enti pubblici da espropriare/convenzionare pari a circa mq. 12.906; 

• Aree da occupare in via   temporanea preordinate all’esproprio in Comune di San Giustino pari a circa 
mq 13050; 

• Aree da occupare in via temporanea non preordinate all’esproprio in Comune di San Giustino pari a 
circa mq. 2.809; 

• Aree da espropriare in via definitiva Comune di Mercatello sul Metauro pari a circa mq. 33.508; 

• Aree da occupare in via   temporanea preordinate all’esproprio in Comune di Mercatello sul Metauro 
pari a circa mq 33.508; 

• Aree da occupare in via temporanea non preordinate all’esproprio in Comune di Mercatel lo 
sul Metauro pari a circa mq. 9.107 

 

2.2 Criteri per la definizione delle aree interessate 
Le aree interessate dall’intervento sono distinte in: 

 
 aree da espropriare che riguardano i mappali su cui verrà realizzata l’opera; 

 aree oggetto di occupazione temporanea non preordinate all’esproprio che sono costituite da 

aree di cantiere e relativa viabilità provvisoria; 

 aree da convenzionare di proprietà di enti pubblici con cui sarà necessario stipulare apposite convenzioni 

anche a titolo oneroso come da precedenti accordi tra le parti. 

2.3 Occupazione Permanente 
La determinazione delle aree da espropriare in via definitiva è stata eseguita in ottemperanza alle 

indicazioni presenti nel CSA di Anas Direzione Progettazione e Realizzazione Lavori – Norme 

Tecniche per l’esecuzione del contratto – Servizi di Ingegneria e Architettura (rev. Ottobre 2018) – 

Capitolo 17, e a quanto emerso dalle indicazioni ricevute dal referente del settore espropri – 

interferenze di Anas in fase di redazione della presente progettazione. 

Nello specifico, le fasce di occupazione definitiva considerate sono:  

 Per i tratti in rilevato e in trincea: il limite di proprietà si estende di 1 m oltre il limite della recinzione; 

 Per i tratti in viadotto: il limite di occupazione definitiva si estende per una distanza pari a 7 m oltre la 

proiezione a terra dell’impalcato, nel caso in cui la fondazione risultasse esterna alla proiezione a terra 

dell’impalcato il limite di proiezione coinciderà dalla fondazione medesima.  
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 Per i tratti in galleria: il limite di occupazione definitiva si estende planimetricamente per 1 m lateralmente 

all’ingombro della galleria e longitudinalmente fino ad una altezza di ricoprimento di 10m.  

 

2.4 Occupazione Temporanea 
L’ occupazione temporanea viene valutata in base alle ubicazioni previste dei cantieri. 

In questa sede non si assumono valori di franco laterale per la realizzazione di ulteriori piste di 

servizio, ma sono state considerate anche le viabilità di collegamento, aree per il deposito provvisorio 

materiali, movimentazione mezzi e quant’altro necessario alla realizzazione dell’opera, al solo fine 

di limitare le occupazioni. 
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3 FASCE DI RISPETTO 

Il Decreto Ministeriale 05 novembre 2001 – Norme Funzionali e Geometriche per la costruzione delle 

strade definisce la fascia di rispetto come: striscia di terreno, esterna al confine stradale, sulla quale 

esistono vincoli alla realizzazione, da parte del proprietario del terreno, di scavi, costruzioni, 

recinzioni, piantagioni, depositi e simili. Le distanze della fascia di rispetto stradale sono dettate dal 

regolamento di esecuzione e di attuazione del nuovo codice della strada – DPR del 16 dicembre 

1992, n. 495 definisce agli artt. 26-27 e 28. 

Una distinzione importante che fa il codice sulle distanze della fascia di rispetto è tra: fascia di 

rispetto al di fuori del centro abitato e fascia di rispetto all’interno del centro abitato. 

All’art 4 il CDS definisce centro abitato: Insieme di edifici, delimitato lungo le vie di accesso dagli 

appositi segnali di inizio e fine. Per insieme di edifici si intende un raggruppamento continuo, 

ancorché intervallato da strade, piazze, giardini o simili, costituito da non meno di venticinque 

fabbricati e da aree di uso pubblico con accessi veicolari o pedonali sulla strada. Lo stesso articolo 

prevedeva che entro il 30 giugno 1993 le Amministrazioni Comunali attuassero le delimitazioni dei 

centri abitati o del centro abitato presenti sul territorio. Tuttavia, bisogna evidenziare come tale 

disposizione legislativa sia stata una delle più disattese da parte delle Amministrazioni Comunali. 

La strada prevista in progetto per l’asse principale è del tipo B, quindi fasce di rispetto fuori dai centri 

abitati di 40 metri. Per la strada in progetto per via Cà Lillina la strada è del tipo F, quindi fasce di 

rispetto fuori dai centri abitati di 20 metri. Per la fascia di rispetto da rispettare all’interno del centro 

abitato si rimanda alle Norme Tecniche di Attuazione allegate al RUE comunale. 

 

4 CRITERI PER LA DEFINIZIONE DELL’ INDENNITA’ DI ESPROPRIO 

Per quanto attiene al metodo di valutazione dei valori unitari per l’acquisizione delle aree, esso viene 

applicato tenendo conto della normativa vigente in materia di espropri e delle recenti interpretazioni 

giurisprudenziali e in funzione della destinazione urbanistica indicata nei PRG dei Comuni di San 

Giustino e Mercatello sul Metauro come sopra descritto. 

Si è provveduto a richiedere agli uffici comunali un certificato di destinazione urbanistica al fine di 

individuare le destinazioni ed i vincoli gravanti sulle aree oggetto dell’intervento in una data certa. 
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5 CALCOLO DELLE INDENNITA’ DI ESPROPRIO 

5.1 Aree agricole 
La valutazione delle aree agricole avviene secondo il criterio del valore venale del bene, così come 

previsto dalla sentenza della Corte Costituzionale n. 181 del 10/06/2011 con cui sono stati dichiarati 

incostituzionali i commi 2 e 3 dell’art. 40 del D.P.R. n. 327/2001 e s.m.i.. 

La Corte ha quindi messo fine all’utilizzo del Valore Agricolo Medio quale parametro per la 

determinazione dell’indennizzo in area agricola, determinando quindi la necessità di verificare il più 

probabile valore di mercato del bene oggetto di espropriazione. Nella formazione del valore devono 

quindi essere tenute in debito conto le caratteristiche estrinseche, ovvero proprie del bene e della 

sua natura, ed intrinseche, ovvero dipendenti da altri fattori quali la vicinanza o meno ai servizi, al 

centro abitato). 

Territorio rurale  

Comune di San Giustino. 

Le NTA del PRGC vigente dispongono all’art.96: Disposizioni su materiali e trattamenti 1. I principali 

materiali e trattamenti degli spazi aperti del sistema ambientale sono: giardini, parchi, bande verdi 

naturali, parcheggi, impianti sportivi coperti e scoperti, orti, siepi e cespuglieti, aree alberate, sentieri 

e percorsi. 2. I materiali del sistema ambientale assumono il ruolo di aree per lo svago e per lo sport, 

ma anche di salvaguardia e valorizzazione ambientale e di connessione tra le aree verdi. 3. Il sistema 

ambientale è caratterizzato da un’elevata percentuale di superfici permeabili, implica la presenza di 

aree densamente alberate, la rinaturalizzazione delle sponde dei corsi d’acqua, l’inserimento nel 

territorio di corridoi. In particolare, i parchi, i giardini e gli impianti sportivi scoperti devono avere 

caratteri di forte naturalità. I parcheggi devono avere preferibilmente pavimentazioni semipermeabile 

con raccolta e filtro delle acque meteoriche, presenza di siepi di margine e tra gli spazi di sosta. 4. 

Nelle tavv. “Usi del suolo e modalità di intervento” le strade di distribuzione all’interno del sistema 

ambientale sono individuate con la sigla (V) del sistema cui appartengono. 

Comune di Mercatello sul Metauro 

Le NTA del PRGC vigente dispongono all’art. Zone di rispetto cimiteriali e stradali 1. Non è 

consentito, ai sensi dell'articolo 338 del T.U. delle leggi sanitarie, approvato con R.D. 27 luglio 1934, 

n. 1265, e del D.P.R. 10 settembre 1990 modificato con legge 1 agosto 2002, n. 166, costruire nuovi 

edifici o ampliare quelli esistenti, all’interno della fascia di rispetto individuata ad una distanza non 

inferiore a 200 metri dalle mura di cinta dei cimiteri, salvo le deroghe attuate con la procedura 

prevista dalle leggi in vigore. 2. È ammessa la posa in loco di manufatti a carattere mobile adibiti a 

chioschi per la vendita di fiori, previa stipula di convenzione nella quale il concessionario si impegni 

in qualsiasi momento a rimuovere il chiosco su semplice richiesta dell'Amministrazione Comunale, 

senza peraltro poter richiedere indennizzo alcuno. 3. Per l'edificazione fuori del perimetro dei centri 

abitati e per gli insediamenti previsti dallo strumento urbanistico generale, vanno osservate, 
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relativamente alle distanze minime a protezione del nastro stradale, le disposizioni di cui al D.M. 1 

aprile 1968, n. 1404, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale del 13 aprile 1968, n. 96, e di cui al 

regolamento di esecuzione e di attuazione del nuovo Codice della Strada. Sono fatte comunque 

salve le disposizioni di cui alla L.R. 21 maggio 1975. 

Dalle ricerche svolte sui portali delle principali agenzie immobiliari il mercato si caratterizza per la 

scarsa presenza di offerte di vendita di terreni agricoli nei Comuni di San Giustino e Mercatello sul 

Metauro si registra comunque un andamento di mercato piuttosto stagnante e con pochi scambi; 

legato probabilmente alla radicalizzazione sul territorio delle aziende agricole esistenti. 

Oltre all’indagine di mercato svolta, al fine di determinare un valore di mercato per le aree agricole 

si è ritenuto opportuno consultare anche le seguenti pubblicazioni: 

• Valori Agricoli Medi del Comune di San Giustino (Regione Agraria n. 5) anno 2019 e Valori 

Agricoli Medi del Comune di Mercatello sul Metauro (Regione Agraria n. 2) anno 2020. Tali valori, 

benché resi incostituzionali dalla sentenza n. 181 del 10/06/2011 possono essere impiegati come 

confronto con i valori di mercato, considerando che sono riferiti al principio di ordinarietà senza 

tenere in conto eventuali peculiarità del singolo fondo.  

• Comune di San Giustino 

FONTE TIPOLOGIA/natura PREZZO/mq 

Valori Agricoli Medi  2019 Seminativo irriguo 2,2 

Valori Agricoli Medi  2019 Seminativo collina A 1,4 

Valori Agricoli Medi  2019 Orto – Orto irriguo 4,00 

Valori Agricoli Medi  2019 Vigneto  1,6 

Valori Agricoli Medi  2019 Incolto 0,2 

L’Immobiliare.it Terreno 1 (cfr. allegato) 6,00 

L’Immobiliare.it Terreno 2 (cfr. allegato) 6,00 

L’Immobiliare.it Terreno 3 (cfr. allegato) 5,00 
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• Comune di Mercatello sul Metauro 

FONTE TIPOLOGIA/natura PREZZO/mq 

Valori Agricoli Medi  2020 Prato 0,988 

Valori Agricoli Medi  2020 Seminativo  0,9927 

Valori Agricoli Medi  2020 Orto – Orto irriguo 2,77 

Valori Agricoli Medi  2020 Vigneto  3,00 

Valori Agricoli Medi  2020 Incolto 0,63 

Valori Agricoli Medi  2020 Pascolo 0,63 

L’Immobiliare.it Terreno 1 (cfr. allegato) 3,78 

L’Immobiliare.it Terreno 2 (cfr. allegato) 3,15 

L’Immobiliare.it Terreno 3 (cfr. allegato) 3,66 

L’Immobiliare.it Terreno 4 (cfr. allegato) 2,50 

 

Dall’analisi condotta emerge un mercato caratterizzato da pochi scambi e con importi di vendita leggermente 

superiori ai VAM.  

In allegato è riportata la ricerca effettuata, dalla cui analisi emergono valori compresi tra 5,00 €/mq – 6,00 €/mq 

per il Comune di San Giustino e 2,50 €/mq – 3,78 €/mq escludendo i lotti in vendita con caratteristiche differenti 

e che non permettono la comparazione con i lotti oggetto di espropriazione. I terreni analizzati si caratterizzano 

per dimensione variabile da un ettaro a otto ettari. 

Vista la scarsità di offerta e la corrispondente scarsità di domanda, probabilmente causata dai vincoli 

ambientali e paesaggistici e dalla necessità di conservazione del territorio riportata nelle norme sopra citate, 

considerati gli atti reperiti che si caratterizzano per la vendita di terreno agricolo annesso ai fabbricati, a cui 

sono attribuiti valori piuttosto bassi e  considerata la particolarità degli atti oggetto di compravendita si ritiene 

opportuno impiegare un valore di mercato per il Comune di San Giustino pari a 5,50 €/mq per seminativi,  3,00 

€/mq per il pascolo e € 2,50 €/mq per il bosco. Mentre per il Comune di Mercatello sul Metauro si ritiene 

opportuno impiegare un valore di mercato pari 3,50 €/mq per i seminativi, 3,00 €/mq per il pascolo, 5,00 €/mq 

per il vigneto, 2,50 €/mq per il bosco, valori cautelativi desumibili dalle ricerche immobiliari. 
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6 RIEPILOGO DEGLI ONERI DI ACQUISIZIONE 

Gli oneri di acquisizione complessivi ammontano a € 350.000,00 suddivisi nelle seguenti voci: 

  COMUNE DI SAN GIUSTINO 
a Esproprio area agricola € 36.554,00 

c OT  preordinata esproprio area agricola € 3.045,83 

d OT  non preordinata esproprio area agricola € 1.281,21 

g Indennità aggiuntiva affittuari e CD  € 12.558,00 

  Totale A) € 53.439,04 
   

  COMUNE DI MERCATELLO SUL METAURO 
a Esproprio area agricola € 116.269,50 

c OT  preordinata esproprio area agricola € 9.689,13 

d OT  non preordinata esproprio area agricola € 2.638,71 

f Indennità aggiuntiva affittuari e CD  € 33.811,46 

  Totale B) € 162.408,80 
   

C Svalutazioni e deprezzamenti art. 33 € 60.000,00 

D Convenzioni € 0,00 

E TOTALE INDENNITA' DI ESPROPRIO (A+B+C+D) € 275.847,84 
   

 INDENNITA' DEFINITIVA ART. 21  

F Art. 21 - Maggiorazioni indennità e terna tecnici (a)*0,10 € 50.000,00 
   

G Arrotondamento  € 24.152,16 
   

H TOTALE GENERALE (E+F+G) € 350.000,00 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ITINERARIO INTERNAZIONALE E78 S.G.C. GROSSETO – FANO - Tratto Selci Lama (E45) - S. Stefano di Gaifa 
Adeguamento a 2 corsie della Galleria della Guinza (Lotto 2) e del Tratto Guinza - Mercatello Ovest (Lotto 3) - 1° stralcio  

Progetto Esecutivo 

Relazione Espropri e stima delle indennità 13 

RTP di progettazione: 
 

Mandataria: 
 

Mandanti: 
 

 

   
  

 

 

 

7 ALLEGATI 

• Allegato 1 - Valori Agricoli Medi Provincia di Pesaro Urbino 2020; 

• Allegato 2 - Valori Agricoli Medi Provincia di Perugia 2019; 

• Allegato 3 - Ricerca valori agricoli; 

• Allegato 4 - Ricerca valori immobiliari 
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