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TRASFORMAZIONE FONDIARIA NEL
COMPRENSORIO DI TOMBA

Comuni di Basiliano e Mereto di Tomba

COMMISSIONE DI STIMA

RELAZIONE CONCLUSIVA
0. Inquadramento

Il Consorzio di Bonifica Ledra Tagliamento é statdividuato quale beneficiario di un
contributo statale per la realizzazione di un ‘imémto per la razionalizzazione
dell'utilizzo delle risorse idriche e del territoragricolo nei comuni di Basiliano e Mereto
di Tomba”.

Il Comprensorio oggetto di intervento risulta insemel quadrilatero ai cui vertici si
trovano gli abitati di Mereto di Tomba, San Mar@&lessano ed il “mulino romano”;
all'interno e presente la frazione di Tomba. Tt una superficie lorda di circa 800
ettari, di cui circa 310 risultano attualmentegati a scorrimento con acque derivate, per
una portata dell’'ordine di 600 I/s, dal canale@elitSan Vito, ramo secondario del sistema
derivatorio Ledra-Tagliamento.

La trasformazione irrigua consente, attraversopli@pzione del sistema di distribuzione a
pioggia, un notevole risparmio nella dotazionegird e quindi la possibilita di ampliare, a
parita di disponibilita, la superficie irrigata. §uanto prevede l'intervento di cui trattasi.
Allo stesso tempo nel territorio in esame si matdro problematiche conseguenti alla
frammentazione e polverizzazione della proprietafaria che, in parallelo con la talvolta
infelice forma e disposizione dei terreni e le oaee strutturali della rete viaria, non
consentono un razionale sfruttamento delle ristaseiche ed umane poste a disposizione.
Ne e conseguito, anche su specifica richiesta dilarga parte della proprieta, uno studio
circa la possibilita di effettuare un interventotdisformazione fondiaria che rendesse |l
tessuto agricolo compatibile con le esigenze dalbelerne pratiche colturali attraverso la
creazione di un nuovo assetto stradale e la rignidelle varie proprieta in corpi di
dimensioni e forme adeguate. Il tutto con specifitanzione agli aspetti paesaggistici ed
ambientali in modo da non alterarne I'assetto spinito che costituiscono la storia stessa

della comunita ivi insediata.



La trasformazione fondiaria, quindi, rappresentasuei aspetti fisici e giuridici il fulcro
dell'intervento in esame. Necessita pertanto diaftento esame in tutte le sue fasi
progettuali e di studio.

In particolare risulta delicato lo studio, compitaze ed attuazione del riordino fondiario in
relazione alla definizione dell’assetto delle prefar allo stato di fatto, della rete viaria ed
infine della configurazione finale a seguito deliassegnazione dei fondi di nuova
creazione.

Sotto I'aspetto legislativo tale attivita si basdlesnorme di cui al R.D. 215/33 e alla L.R.
17/2006 che forniscono le direttive utili per tasura di Piani di ricomposizione fondiaria
definendone anche i percorsi amministrativi negegg un corretto svolgimento di tutte
le operazioni.

Sulla base di tali norme il Consorzio ha predispast‘Progetto preliminare” relativo
all'intervento in esame, che ha ottenuto a segiiitdonferenza dei Servizi la dichiarazione
di pubblica utilita anche nei confronti dell’attuaze del Piano di ricomposizione.

Nella fase specifica di operativita risulta, comtjgalare importanza, necessario procedere
anche ad una valutazione economica dei beni cdingdririordino da ciascuna ditta
ricadente nell’ambito della zona oggetto di inteeee ad una analoga operazione sui
terreni che a seguito dell’attuazione del pianoges riassegnati alla ditta stessa; tali
valutazioni risultano propedeutiche alla determioae degli importi di conguaglio a

carico o a favore delle singole ditte.

A tale scopo il Consorzio di Bonifica Ledra-Taglianto ha voluto demandare una stima
specifica ad una Commissione imparziale e rapptasea di tutte le componenti agricole

e territoriali in modo da pervenire ad una disamiitenta e precisa di tutte le

caratteristiche che possono incidere sul valore c@iscun fondo rientrante nel

comprensorio.

Di seguito si relaziona circa la composizione dé€llammissione, gli strumenti tecnici e

legislativi posti a base delle operazioni, I'atidvsvolta ed infine i criteri di stima assunti

per la definizione dei vari valori.

1. La Commissione di stima

Il Consorzio ha individuato alcune figure rapprdatwe che possano garantire un corretto
giudizio economico dei terreni oggetto della ricarsigione fondiaria attraverso la loro

rappresentativita delle categorie, degli enti édedalofessioni direttamente interessate.



Pertanto si sono interpellate le associazioni diivatori, i comuni interessati e gli ordini
professionali piu direttamente coinvolti in opemiquali quelle necessarie in questa sede.
Tutte le figure citate hanno fornito i nominativeidoro delegati; il Consorzio ha nominato

| propri rappresentanti aventi principalmente foma di sostegno ed affiancamento tecnico
e funzionale.

La Commissione, nominata con delibera della Depoti@zAmministrativa n. 19/d/10 del

27/01/2010 , risulta cosi composta:

* geom. Pierdomenico Abrami in rappresentanza dde@ioldei Geometri di Udine

* ing. Stefano Bongiovanni in rappresentanza del sGaio di Bonifica Ledra
Tagliamento

* ing. Giovanni Caineri libero professionista consitgeconsortile

e dr. Fulvia Coloricchio in rappresentanza della @elti di Udine

e dr. Pierina De Monte in rappresentanza del Comuiedeto di Tomba

e dr. Carletto Di Bert in rappresentanza della Conéadtura di Udine

» geom. Giacomo Grop in rappresentanza della Cordedsre Italiana Agricoltori
di Udine

» dott. Luigi Pravisani libero professionista consiiéeconsortile

e p.a. Luca Pulina in rappresentanza del Comune sili&ao

e dr. Angelo Zuccolo in rappresentanza dell’Ordiné Diettori Agronomi e Dottori

Forestali di Udine.

Si sono susseguite varie riunioni di informazios®ydio ed approfondimento tenutesi
rispettivamente in data: 21 gennaio, 28 gennaidfebBraio 2010; i relativi risultati sono

stati convenientemente verbalizzati e sottoscritti.

A supporto delle considerazioni e degli studi présa visione delle normative nazionali e

regionali vigenti in materia con particolare rifegnto a:

* R.D. 13 febbraio 1933 n. 215 “Nuove norme per laitiea integrale” — Titolo Il —
Capo IV “Della ricomposizione delle proprieta frammiate” art. 22-37;

* Legge 17 maggio 1999 n. 144 “Misure in materiendestimenti, delega al governo per
il riordino degli incentivi all'occupazione e dellaormativa che disciplina I'INAIL,

nonché disposizioni per il riordino degli enti picdenziali” art. 25 e 26.



L.R.25 agosto 2006 n. 17 “Interventi in materiaidorse agricole, naturali, forestali e

montagna e in materia di ambiente, pianificazi@mgtoriale, caccia e pesca’.

Per la normativa locale si sono esaminati i PRaegolatori Generali del Comuni di

Basiliano e Mereto di Tomba nelle versioni aggitena

Sotto I'aspetto agronomico si sono considerati:

“Studio agronomico per la bonifica irrigua del Campsorio di Basiliano” - Centro

regionale per la sperimentazione agraria per ulFdenezia Giulia a cura di Giuseppe
Michelutti e Pierluigi Nassimbeni — 1992;

“Studio per la razionalizzazione dell'utilizzo dellrisorse idriche e del territorio
agricolo nei comuni di Basiliano e Mereto di TombaConsorzio di Bonifica Ledra

Tagliamento a cura di Antonio Nonino, Fabio Cangloftiziana Cividini, Pierina De

Monte, Giovanni Francois; -giugno 2003.

Per la parte grafica si € fatto riferimento all@ulmentazione contenuta in:

“Intervento per la razionalizzazione dell'utilizatelle risorse idriche e del territorio
agricolo nei comuni di Basiliano e Mereto di Tomba” progetto preliminare -
Consorzio di Bonifica Ledra Tagliamento — progédtisng. Stefano Bongiovanni —
2008.

Documentazione catastale e cartografica, riliepotpafici redatti dall’Ufficio Tecnico

del Consorzio di Bonifica Ledra Tagliamento.

Sulla base della documentazione citata si € prdoedd una attenta definizione delle

caratteristiche intrinseche, estrinseche e giungliche, in misura variabile, possono venire

a configurare lo specifico valore di ciascuno deglbpezzamenti rientranti nel

comprensorio oggetto di intervento sia nella coodie ante riordino (ossia allo stato

attuale) sia post riordino (ossia a trasformazioneliaria realizzata).

Di seguito si esaminano tali caratteristiche fodeergiustificazione dell’adozione di

coefficienti atti ad individuarne la valenza altémno del comprensorio in esame.



2. Caratteristiche intrinseche

Nellambito di questo specifico tema si esaminaaadratteristiche che si riferiscono in
particolare alle peculiarita dei singoli terrenited’aspetto prettamente agronomico ed alle
conseguenze economiche che esse producono imiatiredditivita e quindi di valore

dello stesso terreno.

2.1. Fertilita

Attraverso il parametro della fertilita si intenttenire un valore caratteristico del terreno
in esame con diretta attinenza alle peculiaritaog@miche, quindi con particolare

attenzione ai parametri che meglio identificanaliféerenziano) la realta di ognuna delle
particelle in esame.

Sotto tale punto di vista appare particolarmeniie & zonizzazione proposta nello studio
agronomico citato che presenta a monte una cantpi@nan sito di oltre 100 punti (con

una media percio di circa 1 campione ogni 6 ettari)

| parametri esaminati sono quelli di seguito indica

» profondita strato attivo

» tessitura

» scheletro

* sostanza organica
. pH

* ritenzione idrica

Per ciascuno di tali parametri viene assegnatoogfficiente di adeguamento sulla base
della zonizzazione proposta. Viene altresi conwenthe nel caso di appezzamenti
ricadenti in zone diverse il relativo coefficierdeve essere ricavato analiticamente sulla
base della incidenza percentuale di ciascuna zona.

Si assume la tabellazione che segue.

Indicatore Parametro Livelli di riferimento Coeff. di
adeguamento
Poco profondo 0,995
Fertilita DI EL Moderatamente profondo
ertilita i
itrato attivo 50-80 om 1,000
Profondo 80-100 cm 1,005




Tessitura Sciolto 0,995
2 Medio impasto 1,000
Scarso 1,005

gChe'etro Comune 1,000
Frequente 0,995

— Sostanza organica Mediamente dotato 1,5-3% 0,995
4 Medio elevato 3-6% 1,000
< 6,0 0,990

2 Tra 6,0 - 7,3 1,000
>7,3 0,990

Ridotta 0,994

Ritenzione idrica Media 0,996
6 Media/ elevata 0,998
Elevata 1,000

Il coefficiente complessivo relativo alla fertilidi ciascun appezzamento risultera quale
prodotto dei vari coefficienti di adeguamento riacome sopra esposto.
Si fornisce l'indicazione che il campo di variatilidi tale coefficiente € compreso fra:

» 1.0100 (valore massimo per terreni ottimi) e

* 0.9645 (valore minimo per terreni scadenti)

2.2. Dimensione patrticellare

Con tale parametro si intende valutare 'ampiezzéadarticella oggetto di esame al fine di
valorizzare le particelle con maggior dimensioneoesiderare il maggior vantaggio finale

ottenuto da ditte che presentino la loro aziendlisisa in piu corpi.

Inferiore a 3500 mq 0,990

D|m9n3|one Superficie catastale tra 3.500 e 7.000 mq 1,000
particellare

Superiore a 7.000 mq 1,010

Viene comunque stabilito che nel caso di particediatigue (aventi come minimo un lato
in comune) in proprieta della stessa ditta allgaigve superfici sia assegnato |l

coefficiente proprio della somma di dette superfici



Tale criterio non viene assunto invece nel casditth diverse anche se all'interno della

stesso nucleo familiare.

2.3. Tipologia colturale

Si prende atto che sotto I'aspetto catastale, aittedelle rilevazioni effettuate, per i propri
fini di controllo, dalla AGEA, la superficie totat# alcuni fondi puo venir suddivisa sulla base
di diversa qualita rilevata; nel caso un terrerassificato storicamente come seminativo puo
vedere ridotta tale superficie a seguito dellaohtizione di una porzione avente diversa
qualita (bosco o prato). Appare comunque che tplerazione € intesa in particolare a
calcolare la superficie produttiva che da successadito al contributo europeo e quindi non
considera porzioni di terreno non coltivate in doaattualmente costituite da transiti o
capezzagne o tare varie.

D’altra parte una analisi di tale tipo comporterelda necessita di valutare I'esistenza di
porzioni di analoghe caratteristiche su tutti i alp rientranti nel riordino. Del tutto
comprensibile il notevole margine di errore ed anlzhpossibilita e facilita di impugnazione
di un siffatto metodo.

Pertanto si stabilisce che, al fine della deteraiovee del valore di ciascun appezzamento, Si
mantenga la tipologia primitiva e prevalente calodlo i coefficienti di adeguamento secondo
le direttrici come sopra proposte; coefficienti cliengono adottati per l'intera superficie
costituendo una valutazione strettamente attingriggreno e non il soprassuolo e quindi la
tipologia.

Per le particelle che, sulla base dellinventariostp a base dello “Studio per la
razionalizzazione dell’'utilizzo delle risorse idme e del territorio agricolo” del 2003 e dei
rilievi fotogrammetrici in dotazione al Consorzjgresentino porzioni boscate, con larghezza
delle fasce arborate superiori a metri 3,00 (cartus®ne quindi delle semplici siepi), verra
successivamente operata una  suddivisione con lgaldella superficie arborata ed
applicazione dello specifico valore principale (vgewhragrafo successivo) alle singole
porzioni.

Analogamente, sempre sulla base delle consideriezibimventari presenti nello studio citato,
viene riconsiderata la tipologia dei vari mappdlifiae di supportare possibili mancati
aggiornamenti catastali che porterebbero ad ursdeevalutazione della effettiva situazione e

quindi ad un non accettabile danno valutativo.



Si riportano nella tabella seguente i coefficieditadeguamento relativi alle varie qualita e

classi individuate sul territorio.

Qualita Classi presenti Coeff. adeg.
1 1,005
Seminativo 2 1.000
3 0,995
1 1,010
. . Seminativo arb 2 1,000
Tipologia
colturale 3 0,990
1 1,000
Prato
2 0,980
Vigneto U 1,000
1 1,000
Bosco ceduo
2 0,980
Incolto produttivo U 1,000

In sede di configurazione successiva alla trasfarome le particelle di nuova formazione
verranno ad assumere in generale la tipologia eleirgtivo, salvo i terreni destinati ad aree
verdi (tipologia bosco ceduo), i prati, vincolatierplegge o presentanti ancora tali
caratteristiche, ed eventuali porzioni di terrenohe abbiano caratteristiche specifiche
richiedenti 'applicazione di precipua tipologiaerRl seminativo verra assunta la classe unica

“seminativo irriguo” con coefficiente pari a 1,00.

2.4. Dotazione irrigua

Sotto l'aspetto della valutazione economica apgaidente come la presenza o meno della
attuale dotazione irrigua (sia pure nella formacarsmento) debba costituire motivo di
diversificazione fra le due zone essendo allo stiteale tale bene elemento fondante per una
corretta stima a parita di altre caratteristiche.

Risulta evidente altresi che ad opere attuate tiittoomprensorio avra una identica
valutazione. Pertanto il coefficiente correttiveelisifica solo la condizione attuale dei terreni

rispetto alla presenza o meno del servizio irriguo.

Presenza 1,000
Presenza

irrigua

Assenza 0,950




3. Caratteristiche intrinseche - localizzazione

Dallesame della cartografia prodotta relativa aR.&. dei comuni interessati trova
conferma l'indicazione formulata di considerarecoefficiente migliorativo del valore dei
vari terreni sulla base della vicinanza dai cerdhitati in quanto presentanti una
“appetibilitd” e quindi maggior valore proprio irage alla loro disposizione planimetrica in
rapporto ai fabbricati e/o ai centri aziendali.

La Commissione ha tenuto in considerazione taletasfornendo I'indicazione del limite
di metri 100 di distanza dal perimetro delle zotessificate come A, B e C dai Piani
stessi.

Per i terreni integralmente ricadenti all'interndale fascia viene applicato un coefficiente
di adeguamento specifico pari a 1.010; per i terche rientrino solo parzialmente in tale
nuovo perimetro vengono assunti (con criteri pramorali analoghi a quelli fissati per la
determinazione dei coefficienti trattati ai puntepedenti) valori intermedi compresi fra

1,01 e 1,00.

4. Condizioni giuridiche - vincoli

In questa sede vengono esaminati i riflessi suldutazione economica dovuti alla
posizione dei vari terreni con riferimento allag@eza di zone archeologiche o vincoli di
tipo urbanistico presenti nei PRG dei comuni irdeagi.

In termini generali, inoltre, si ribadisce, ai sedsll’art. 32 del R.D. 215/33, che “con la

consegna si risolvono gli affitti in corso senza con cio si dia luogo ad indennizzo”.
4.1. Zone archeologiche

Il comprensorio é stato oggetto sotto I'aspettchentogico di un approfondimento redatto
dalla dott.ssa Cividini nell’lambito dello “Studi@d@1”. In tale elaborato, oltre alla Tumbare
presente ad ovest dell’abitato di Tomba e in spatetdra del canale di San Vito (zona che
viene considerata estranea al Riordino Fondiarsere$o in presenza del relativo vincolo)
vengono segnalate la zona archeologica di GroviSamune di Basiliano, su cui da tempo
sono in corso alcune operazioni di scavo e rilevdamper la presenza di resti fondazionali di
abitazioni del periodo romano, ed altri ambiti,l'ivetlorno dello stesso abitato di Tomba, che,
secondo lo studio citato, costituivano sede di bepn come attestato anche da parziali

ritrovamenti di monete o frammenti di vasellame.



Lo studio, come anche le indicazioni fornite délavraintendenza, prescrive che in sede di
realizzazione delle opere si proceda in manieranttt segnalando agli uffici competenti
qualsiasi ritrovamento utile ed avente valenzagerto.

Sulla base di tali considerazioni appare utile agcoa I'applicazione di un coefficiente di

adeguamento pari a 0,995 atto principalmente aasagmle presenze archeologiche indicate.

Indicatore Parametro Livelli di riferimento Coeff. di
adeguamento
Vincoli . presente 0,995
Zone archeologiche Ssente 1,000

4.2. Vincoli urbanistici

Gli strumenti urbanistici dei comuni interessatyedono, con motivazioni e finalita diverse,
alcuni vincoli che riguardano fasce di terreno 'mgbirno di particolari situazioni (cimiteri,
depuratori, insediamenti industriali). Di tali geaxi € da tenersi conto in sede di valutazione
attraverso una penalizzazione del valore, crescehteariare dell'incidenza del vincolo
rispetto alla superficie totale.

La cartografia citata pone in evidenza la presemnxacoli urbanistici di varia natura.

Viene assunta la determinazione che il sovrappdirgpiu vincoli sulla stessa particella
comporti I'applicazione di un solo coefficiente gegativo considerando la superficie piu
ampia soggetta ad uno dei vincoli.

In considerazione del ridotto impatto del vincoldl'assetto, e quindi sul valore, agricolo dei
terreni in esame si adotta una ridotta valutazidelerelativo coefficiente assumendo come

valore minimo 0.99 (terreno completamente riengam@il’area vincolata).

Indicatore Parametro Livelli di riferimento Coeft. di
adeguamento
Vincoli T presente 0,990
Urbanistici pr—— 1,000
5. Servitu

5.1. Servitu di passaggio

La rete viaria nel comprensorio € caratterizzatdadpresenza, oltre che delle strade
provinciali e comunali, catastalmente identificatalelimitate, delle ramificazioni di strade
interpoderali attraverso cui vengono raggiuntngsili fondi.

In tale situazione il mantenimento delle sedi stfiacbstituisce tara non fruibile relativamente

al fondo servente.



La tipologia di servitu indicata (tra I'altro gelaémente non trascritta e mantenuta solamente
per uso o usucapione) ha comunque le stesse catatte della servitu conseguente alla

presenza dei canali irrigui. Poiché in entramkasida superficie considerata come conferita al
riordino € quella catastale, non depurata delleziogate tare, si viene nella determinazione

di non considerare un deprezzamento dei terreaustali presenze non reddituali insistono.

5.2. Servitu coattive

Sono rappresentate da tutte le servitu insistehtesritorio a seguito di realizzazione di opere

pubbliche (elettrodotti, acquedotti, metanodotiisdptti, etc.) per le quali nel tempo sono state
trascritte idonee servittu che determinano ampidefla fascia interessata e relative condizioni

di vincolo.

Risulta necessario attualizzare il valore di t&iviiu per applicarne il deprezzamento sui

terreni attuali come pure, in fase successivae quthprieta emergenti del piano.

Tale valore viene indicato in ¥ del valore che &eassunto quale valore base di stima per
ogni tipologia di terreno.

Allo stesso modo verra inserita la servitu relatalla presenza del realizzando impianto

irriguo.
Indicatore | parametro Tipologia Superf_|C| Deprezzamento
asservite economico
: . Elettrodotto coattivo 1
Vincoli Servitl coattive b);s/:: (;{aélg:ﬁa
Acgquedotto coattivo
6. Ipoteche

Come previsto dal R.D. 215/1933 le ipoteche insitst&u fondi conferiti al riordino verranno

trasferite con pari valore ed analoghe condiziantexreni riassegnati ai titolari dell’'ipoteca.

7. Valore base di stima

Attraverso la disamina e le determinazioni illugrai punti precedenti si € venuti a definire,
applicando i vari coefficienti, una differenziazeopercentuale del valore dei singoli terreni
che presentino la stessa tipologia, definita dattaale destinazione agricola del fondo in
esame. In tal modo per ogni terreno si perviena@iradoefficiente globale, nell'intorno del

valore 1.00, che rappresenta adeguatamente lozzaléello stesso in rapporto alle varie



caratteristiche esaminate. E’ proprio tale coedfité globale (Cg) che permettera, attraverso i
moltiplicatori costituiti da:

» superficie catastale del mappale A (espressaan)ett

» valore base di stima Vb (espresso in €/ha),
di determinare il valore finale (Vf) del singolo pgzzamento (al netto delle servitu che
incidono, in valore assoluto solo su parte del @rattraverso la semplice moltiplicazione:

Vi=CgxAxVb

Trattasi pertanto di definire con adeguata aderaeilaaealta economica dei luoghi proprio il
valore base Vb per ciascuna tipologia assegnata.

In prima istanza si era proposto di assumere qutae principale del terreno il VAM, ossia
il valore agricolo medio, di cui alle tabelle emmsannualmente dalla Commissione
Provinciale.

Nel corso della discussione della Commissione saceertato che tale valore risulta
compensativo di una sottrazione a fini espropriativ un bene patrimoniale e quindi
costituisce un giusto ristoro per la proprieta gt che per finalita pubbliche viene
coercitivamente assoggettata alla sottrazione elet b

Proprio in tale ottica si addiviene alla consideyae che tali valutazioni risultano non
rispondenti ed in eccesso rispetto al corrente reald mercato presente nelle usuali
contrattazioni della zona, che risente probabilmem¢lla attuale situazione del comparto
agricolo, connessa alla limitazione dei contrilartigati, ai prezzi del prodotti agricoli ed alla
carenza di liquidita presente nel mercato. A sufgpdr quanto asserito vengono illustrate da
vari commissari le risultanze di informazioni ralkeoin loco anche sulla base di recenti
contrattazioni portate a felice conclusione.

Le considerazioni svolte attengono in particolata apologia del seminativo; in relazione
alle altre qualita risulta opportuno mantenere lonaindicati dalle tabelle del VAM che
rispecchiano in maniera adeguata e congrua i vdioniercato.

Ne deriva la tabella che segue:

Qualita VAM (€/ha) Valore base adottato (€/ha)
Seminativo 35.000 28.000
Seminativo arb 35.000 28.000
Prato 11.000 11.000
Vigneto 45.000 45.000
Bosco ceduo 6.000 6.000
Incolto produttivo 10.000 10.000




8. Terreni post riordino

Il citato R.D. 215/1933 prevede che a seguito dgtlerazioni di stima ante e post riordino si
proceda, entro limiti contenuti, ai conguagli relatlla differenza di valore fra i terreni
conferiti e quelli riassegnati. E necessario quatefinire anche le modalita di valutazione dei
terreni riassegnati a seguito della nuova configjoree.

In prima istanza risulta utile confermare come ipgrati stabili definiti per legge, dovendosi
procedere alla riassegnazione nelle stesse condiala proprieta esistente, il rispettivo
valore, come tutti i coefficienti, non puo subireuma modifica portando alla sostanziale
parita nelle due configurazioni. Analoga attenzig@e&omportamento valutativo) deve essere
riservata alle zone, anche di altra tipologia, in @on viene mutata né configurazione, né
proprieta, ma che vengono considerate solo peorla interessenza con il complesso del
comprensorio.

Rimane pertanto di fornire indicazioni circa la gisposizione delle stime nelle zone
effettivamente oggetto di trasformazione fondianaj suoi precipui aspetti di riassetto del
territorio e di accorpamento delle proprieta: iralt@ procedere alle stime dei terreni
riassegnati valutati nella loro configurazione fma

Appare del tutto ovvio che sotto I'aspetto dellatiliéa, acidita, localizzazione, vincoli
archeologici e urbanistici, servitu coattive, sbdano mantenere i coefficienti gia introdotti
nella situazione ante riordino.

In relazione al valore base di stima di cui al pufit € invece da rimarcare come, ad
esclusione dei prati stabili definiti per legge @l& aree verdi pubbliche o private e degli
eventuali vigneti, la tipologia da assumere siallgugel seminativo. Pertanto ogni nuovo
appezzamento verra valutato, sulla base degli atalicsopraespressi, portando ad una prima
valutazione del relativo valore sulla base delladesema formula (Vf = Cg x A x Vh)
applicata con i coefficienti precipui dellappezzamo in esame avente la superficie di
riassegnazione A.

La somma dei valori di tutti gli appezzamenti rezditi in sede di Piano e riassegnati dovra
essere posta a confronto con quella complessivia déime ante riordino per ottenere |l
pareggio economico previsto dalla normativa.

Per effetto della realizzazione della nuova retgiaiche prevede sedi stradali non rientranti
nelle singole proprieta, la superficie utile rigpsata viene generalmente a diminuire il che
comporta, attraverso l'applicazione della metodécgra indicata, un valore complessivo

finale dell’intero comprensorio inferiore a quellierivante dalla stima iniziale. Al fine di



pareggiare il conto economico (e quindi poter pdece alla definizione dei conguagli con
parita delle somme da pagare o da introitare dee pelle ditte interessate) € necessario
definire, attraverso semplice operazione matematicacoefficiente K di adeguamento finale
(generalmente maggiore di 1,00) che porta alla meata parita aumentando il valore dei

terreni post riordino determinato come negli asspneicedenti.

9. Documentazione allegata

Fanno parte integrante della presente “Relazionelasiva” dei lavori della Commissione di
stima oltre ai documenti, norme, piani in precedew#ati tutte le cartografie tematiche
predisposte, nella configurazione ante riordinoll'dfficio Tecnico del Consorzio di
Bonifica Ledra Tagliamento. Tali documenti dovrannostituire adeguata base per le
successive elaborazioni di stima economica per damfigurazione post  riordino

mantenendone invariate limiti e coefficienti.

Letto ed approvato in Udine il 25 febbraio 2010

LA COMMISSIONE DI STIMA

ing. Massimo Canali
(presidente)

geom. Pierdomenico Abrami
(Collegio dei Geometri)

ing. Giovanni Caineri
(consulente Ledra Tagliamento)

dr. Pierina De Monte
(comune di Mereto di Tomba)

geom. Giacomo Grop
(Confederazione Italiana Agricoltori)

p.a. Luca Pulina
(comune di Basiliano)

ing. Stefano Bongiovann
(Consorzio di Bonifica lradlagliamento)

dr. Fulvia Coloricchio
(Coldiretti)

dr. Carletto Di Bert
(Confagricoltura)

dott. Luigi Pravisani
(consulebhtxlra Tagliamento)

dr. Angelo Zuccolo
(Ordine dei Dott. Agrononfterestali)



TRASFORMAZIONE FONDIARIA NEL
COMPRENSORIO DI TOMBA

comuni di Basiliano e Mereto di Tomba
COMMISSIONE DI STIMA

Seduta del 21 gennaio 2010

VERBALE della SEDUTA

Sono presenti:

ing. Massimo Canali, presidente, direttore del @aoris di Bonifica Ledra Tagliamento
ing. Stefano Bongiovanni in rappresentanza del sGaio di Bonifica Ledra Tagliamento
dott. Luigi Pravisani libero professionista consieconsortile

ing. Giovanni Caineri libero professionista constgeconsortile

dr. Pierina De Monte in rappresentanza del comuiMedeto di Tomba

p.a. Luca Pulina in rappresentanza del comune sili&ao

dr. Fulvia Coloricchio in rappresentanza della @eldi di Udine

dr. Carletto Di Bert in rappresentanza della Conéadtura di Udine

geom. Giacomo Grop in rappresentanza della Cordettere Italiana Agricoltori di Udine
geom. Pierdomenico Abrami in rappresentanza ddeg@ioldei Geometri di Udine

risulta assenti giustificati:

dott. Luigi Pravisani libero professionista consieconsortile

dr. Pierina De Monte in rappresentanza del comuiMedeto di Tomba

dr. Angelo Zuccolo in rappresentanza dell’OrdineDettori Agronomi e Dottori Forestali
di Udine

0. Premesse

La Commissione di stima viene nominata allo scopdodnulare direttive, criteri e
valutazioni economiche in merito ai terreni che nfano oggetto delle opere di
trasformazione fondiaria nel Comprensorio di TomHaze relativwe conclusioni
costituiranno fondamento per la determinazione \adbre dei terreni conferiti dalle
singole ditte alla trasformazione e del corrispettvalore dei terreni assegnati a seguito
della attuazione della trasformazione stessa.

La differenza dei due valori rappresentera il caglio, positivo o negativo, a carico della
ditta stessa cosi come previsto dal R.D. 215/33fatmésce supporto legislativo all'intera
operazione.

La riunione odierna é stata preceduta dal contaftirmali fra i vari rappresentanti e
membri al fine di concordare una linea di opertivche possa portare in tempi
relativamente ristretti a conclusioni congrue egligpbili. Da tali contatti sono emerse
alcune direttive che nel corso della presente ommiverranno poste all’attenzione della
Commissione per i dovuti approfondimenti.

In prima istanza, dopo una disamina generale in@sé#calizzare linsieme della
problematica (localizzazione dell'intervento, direemi, finalita, tempi) si prendono in
esame le tabelle prodotte dal dott. Pravisanilszrene ai criteri adottati per I'attribuzione
dei valori ante riordino.

Quale premessa si esamina la diversa situazionsegaente alla presenza del sistema
irriguo a scorrimento che interessa una superfpaeziale di ca. 350 Ha nell’intorno
dell'abitato di Tomba.



Sorge il quesito circa la possibilita di una diersalutazione economica di tali terreni
rispetto a quelli attigui non irrigati su cui viena seguito dei lavori di trasformazione,
ampliata l'irrigazione stessa.

Appare chiaro che allo stato, sotto I'aspetto eowno tutti i terreni hanno la stessa
aspettativa di futura irrigazione per cui I'evereuappetibilita di acquisto, e quindi il
valore, risulta uguale sui due tipi di terreno.

Pertanto, anche tenendo conto del fatto che glaktterreni irrigati presentano la tara, sia
pure “virtuosa”, costituita dallimpronta della cdatta (dell’ordine di 4-5 metri) si
perviene alla conclusione che la presenza o mel® idégazione attuale non costituisca
motivo per una diversa valutazione economica daiene a parita di tutte le altre
condizioni.

1. Caratteristiche intrinseche

1.1 Fertilita

Secondo la nota inviata dal dott. Agr. Pierina Denké i vari parametri considerati dal
Dott. Pravisani (composizione granulometrica deletgo; profondita dello strato attivo;
sostanza organica) trovano una giusta correlaadratuazione nell’elaborazione eseguita
dallERSA (Michelutti e Nassimbeni 1992) che haadatigine alla zonizzazione detta
ZAPO (zone agronomiche potenzialmente omogenee).

Detta documentazione € in corso di reperimentoirdgia determinazione dei coefficienti
relativi alle varie zone viene demandata a faseessiva.

Lo studio indicato non tiene conto del fattore pbidita del terreno; una zonizzazione di
tale fattore verra elaborata di concerto tra Uffidecnico consortile, agronomi e
Commissione di Stima.

1.2Dimensione particellare

Con tale parametro si intende valutare I'ampiezefladparticella oggetto di esame
intendendo con cio valorizzare le particelle corggiaer dimensione.

Si reputano attendibili i coefficienti esposti dadtt. Pravisani con l'avvertenza che, nel
caso di particelle vicine (aventi come minimo utolan comune) in proprieta della stessa
ditta vedranno assegnato alle rispettive supeifficoefficiente proprio della somma di

dette superfici.

Tale criterio non vale nel caso di ditte diversehense all’interno della stesso nucleo
familiare.

1.3 Omogeneita colturale

A sequito delle rilevazioni della GEA, sotto I'asjoecatastale, la superficie totale di alcuni
fondi, puo venir suddivisa sulla base di diversalitg@ rilevata; nel caso un terreno
classificato come seminativo puo vedere ridotta $aiperficie a seguito della introduzione
di una porzione avente diversa qualita (principalt@doosco).

Di tale determinazione deve prendersi atto; neteapo analoga valutazione deve essere
fatta per i terreni sui quali insista una rimarablevporzione di bosco e non ancora
suddivisa perché non soggetta a valutazione GEA.

A tale scopo si fara riferimento all'inventario elree verdi, redatto in sede dello “Studio
2001” dal dott. Francois, andando a valutare, causilio delle ortofoto, la superficie
boscata su ogni mappale interessato con esclugsiorgepi o zone alberate aventi
larghezza inferiore a metri 3.

Le porzioni determinate attraverso [I'elaborazionesalitta, vedranno applicati i
corrispondenti valori economici attinenti alla e$fiva qualita.

1.4 Tipologia colturale



La tabella prodotta considera le tipologie preseealiambito del comprensorio in esame.

| coefficienti di adeguamento appaiono in primarngia congrui, ma necessiteranno di un
adeguato confronto con le risultanze (e relatieftioienti) emergenti dall'indicatore 1.
fertilita.

2. Caratteristiche estrinseche

2.1Localizzazione

In merito all’introduzione di un coefficiente rivahtivo conseguente alla vicinanza del
fondo in esame rispetto al centro abitato risuéieessario un approfondimento successivo
dovendosi definire con maggiore attendibilita iitindella zona abitata e la distanza, da
tale limite, entro cui un terreno goda di questatiea maggior valutazione.

Se tal limite dovesse essere ribadito nei 300 medtla proposta si perviene alla
conclusione che tutta la parte a nord e a nordtodek comprensorio piu una zona
pressoché circolare intorno all’abitato di Tomba wed settore di cerchio a nord-ovest
dell'abitato di Blessano, verrebbe essere paritagigte inserita fra le zone “urbane”, e solo
la fascia posta a nord della provinciale tra Blaesa Mulino Romano, con relativa
propaggine verso San Marco, verrebbe considerdttiveemente distante e quindi
penalizzata sotto I'aspetto valutativo.

Come sopra affermato I'esame della validita o mdabcoefficiente viene rimandata a
prossima riunione dopo le rispettive considerazioni

3. Condizioni giuridiche — vincoli

In questa sede vengono esaminati i riflessi suldutazione economica dovuti alla
posizione dei vari terreni con riferimento allag@eza di zone archeologiche o vincoli di
tipo urbanistico presenti nei PRG dei comuni irdeadi.

3.1Zone archeologiche

Il comprensorio é stato oggetto sotto I'aspettdieotogico di un approfondimento redatto
dalla dott.ssa Cividini nellambito dello “Studio0@1”. In tale elaborato, oltre alla
Tumbare presente ad ovest dell’abitato di Tombasponda destra del canale di San Vito
(zona che viene considerata estranea al Riordindino essendo in presenza del relativo
vincolo) viene segnalata la zona archeologica @wvisrin Comune di Basiliano su cui da
tempo sono in corso alcune operazioni di scavdesainento per la presenza di resti
fondazionali di abitazioni del periodo romano, dtteazone, nellintorno dello stesso
abitato di Tomba che, secondo lo studio citatotitmgano sede di sepolture, come
attestato anche da parziali ritrovamenti di mowdi@mmenti di vasellame.

Lo studio, come anche le indicazioni fornite d&lavraintendenza prescrivono che in sede
di realizzazione delle opere si proceda in mamtenta segnalando agli uffici competenti
qualsiasi ritrovamento utile.

Sulla base di tali considerazioni appare utile egcoa I'applicazione di un coefficiente di
adeguamento pari a 0,995 atto principalmente aasagnle presenze archeologiche
indicate.

3.2Vincoli urbanistici

Gli strumenti urbanistici dei comuni interessateygdono, con motivazioni e finalita
diverse, alcuni vincoli che interessano fasce et nell'intorno di particolari situazioni
(cimiteri, depuratori, insediamenti industriali)i @li gravami & da tenersi conto in sede di



valutazione attraverso una penalizzazione del gatogscente al variare dell'incidenza del
vincolo rispetto alla superficie totale.

4. Servitu

4.1 Servitu di passaggio

La rete viaria nel comprensorio & caratterizzathadaresenza, oltre che delle strade
provinciali e comunali, catastalmente identificatdelimitate, delle ramificazioni di strade
interpoderali attraverso cui vengono raggiuntngsili fondi.

Il mantenimento delle sedi stradali costituisceataon fruibile relativamente al fondo
servente.

La tipologia di servitu indicata (tra l'altro gemaémente non trascritta e mantenuta
solamente per uso o usucapione) ha le stesseeratathe della servitu conseguente alla
presenza dei canali irrigui. Poiché in entrambiasicla superficie considerata come
conferita al riordino & quella catastale, non defaudelle menzionate tare, si viene nella
determinazione di non considerare un deprezzanusitierreni su cui tali tare insistono.

4.2 Servitu coattive

Sono rappresentate da tutte le servitu insistemtiesritorio a seguito di realizzazione di
opere pubbliche (elettrodotti, acquedotti, metatimdgasdotti, etc.) per le quali nel tempo
sono state trascritte idonee servitu che determiraanpiezza della fascia interessata e
relative condizioni di vincolo.

Risulta necessario attualizzare il valore di taliviiu per applicarne il deprezzamento sui
terreni attuali come pure, in fase successivae quthprieta emergenti del piano.

Tale valore viene indicato in ¥ del valore che &exssunto quale indicatore principale per
ogni tipologia di terreno. Allo stesso modo vemaerita la servitu relativa alla presenza
del realizzando impianto irriguo.

5. Ipoteche

Come previsto dal R.D. 215/1933 le ipoteche insistsu fondi conferiti al riordino
verranno trasferite con pari valore ed analoghalizooni sui terreni riassegnati ai titolari
dell'ipoteca.

6. Valore principale

In prima istanza si era proposto di assumere qualere principale, da correggere
mediante I'applicazione di tutti i coefficienti dui si e trattato nei punti precedenti, il
VAM, valore agricolo medio, di cui alle tabelle esse annualmente dalla Commissione
Provinciale. Nel corso della discussione si € caot@ che tali valori risultano non
rispondenti in eccesso al valore di mercato apidicaella zona, conseguenza
probabilmente della attuale situazione, sia inzielze ai contributi erogati sia alla carenza
di liquidita presente nel mercato. Pertanto siifwm® I'indicazione che tale valore subisca
una decurtazione che potra essere percentualmeatdificata in sede di ultimazione dei
lavori della Commissione, una volta considerataclilenza di tutti i coefficienti che
portano alla determinazione del valore finale.

7. Terreni post riordino

Il citato R.D. 215/1933 prevede che a seguito dgberazioni di stima ante e post riordino
si proceda, entro limiti contenuti, ai conguaglatei alla differenza di valore fra i terreni



conferiti e quelli riassegnati. E necessario quihefinire anche le modalita di valutazione
dei terreni riassegnati a seguito della nuova goméizione.

Appare del tutto ovvio che sotto I'aspetto dellailiga, acidita, localizzazione, vincoli
archeologici e urbanistici, servitu coattive, sibdano mantenere i coefficienti gia
introdotti nella situazione ante riordino.

In relazione al valore principale di cui al punto & invece da rimarcare come, ad
esclusione dei prati stabili definiti per leggedadle aree verdi pubbliche o private e degli
eventuali vigneti, la tipologia da assumere sialguiel seminativo. Pertanto ogni nuovo
appezzamento verra valutato, sulla base degli anolic sopraespressi, portando ad una
prima valutazione del relativo valore. La somma daiori di tutti gli appezzamenti
realizzati in sede di Piano e riassegnati dovreeresposta a confronto con quella
complessiva delle stime ante riordino. Per effetédla realizzazione della nuova rete
viaria, la superficie utile riassegnata viene gaimente a diminuire il che comporta,
attraverso I'applicazione della metodica sopradatd, un valore finale inferiore a quello
della stima iniziale. Al fine di pareggiare il conéconomico e quindi poter procedere alla
definizione dei conguagli, con parita delle sommaepdgare o da introitare da parte delle
ditte interessate, € necessario definire, attravessmplice operazione matematica, il
coefficiente di adeguamento finale (generalmentgygizae di 1,00) che porta alla
menzionata parita aumentando il valore dei terpast riordino determinato come negli
assunti precedenti.

8. Conclusioni

A completamento della discussione si aggiorna tutseal prossimo 28 gennaio per un
ulteriore approfondimento anche in vista del rapento della necessaria documentazione
e delle elaborazioni tecniche conseguenti.

Si demanda agli Uffici consortili la stesura dethade che verra sottoposto a ratifica nel
corso della fissata riunione.

Letto ed approvato in Udine il 28 gennaio 2010

ing. MassimoCanali

ing. Stefano Bongiovanni

dott. Luigi Pravisani

ing. Giovanni Caineri

dr. Pierina De Monte

p.a. Luca Pulina

dr. Fulvia Colloricchio

dr. Carletto Di Bert

geom. Giacomo Grop

dr. Angelo Zuccolo

geom. Pierdomenico Abrami



TRASFORMAZIONE FONDIARIA NEL
COMPRENSORIO DI TOMBA

comuni di Basiliano e Mereto di Tomba
COMMISSIONE DI STIMA
Seduta del 28 gennaio 2010
VERBALE della SEDUTA
Sono presenti:

ing. Massimo Canali, presidente, direttore del @aris di Bonifica Ledra Tagliamento
ing. Stefano Bongiovanni in rappresentanza del sGaio di Bonifica Ledra Tagliamento
dott. Luigi Pravisani libero professionista consieconsortile

ing. Giovanni Caineri libero professionista constgeconsortile

dr. Pierina De Monte in rappresentanza del comuiMedeto di Tomba

p.a. Luca Pulina in rappresentanza del comune sili&ao

dr. Fulvia Coloricchio in rappresentanza della @eldi di Udine

dr. Carletto Di Bert in rappresentanza della Conéadfura di Udine

geom. Giacomo Grop in rappresentanza della Cordegtere Italiana Agricoltori di Udine
geom. Pierdomenico Abrami in rappresentanza dde@iol dei Geometri di Udine

risulta assente giustificato:
dr. Angelo Zuccolo in rappresentanza dell’Ordine@ettori Agronomi e Dottori Forestali
di Udine

0. Premesse

Viene proposta la ratifica del verbale della seddgh 21 gennaio 2010 gia inviata in
visione ai singoli componenti. Nulla trovasi da egice salvo la necessita di taluni
approfondimenti sui temi trattati, approfondimesigimandati alla discussione successiva.
Pertanto il verbale della seduta del 21 gennaio026l1da considerarsi approvato
all'unanimita.

A tale proposito il Commissario dott. Di Bert faepente, come a seguito di alcune indagini
svolte sul territorio non appaia irrilevante, agffetti della valutazione dei terreni, la
presenza del servizio irriguo a scorrimento suparée del territorio.

Pertanto, viene posta in discussione la possitlitheno di differenziare i diversi tipi di
terreno anche sotto I'aspetto irriguo. Tale propdsbva la quasi totalitd dei Consiglieri
favorevole per cui viene richiesto che fra i caaéiti posti a base della valutazione venga,
nell’ambito della situazione ante riordino, applecanche un coefficiente che tenga conto
di tale differenza attinente il servizio irriguaetfficiente che viene esplicitato nel 5% per
cui dovra applicarsi il coefficiente 1,00 per lanadrrigata e 0,95 per quella secca.

Sulla base delle considerazioni svolte nella sedrgaedente si vengono poi a considerare
le varie situazioni (e relativi coefficienti) cheoxdanno dare luogo alla valutazione

definitiva dei terreni nella configurazione anterdino. Si procede pertanto secondo lo
schema gia individuato nella seduta del 21 u.s.



1. Caratteristiche intrinseche

1.1 Fertilita
L’ing. Caineri relaziona circa I'acquisizione detlacumentazione dello studio del’ERSA
datato 1992 che é stato alla base delle planimitniatiche inserite nello “Studio 2001”
da parte della dott.ssa De Monte.
In tale documentazione sono presenti alcune planemesu base Carta Tecnica, ove
vengono operate delle zonizzazioni in relazioneop@ortuni parametri desunte dalla
campagna di campionamento che ha interessato,ongbrensorio in esame, circa 120
prelievi ossia con una densita di circa 1 prelipgoogni 6 ettari.
| parametri presi in esame sono:

» scheletro

* tessitura

* ritenzione idrica

» profondita strato attivo

* sostanza organica

» Qacidita.
Non si hanno, come originariamente presunto, tawblesintesi che prevedano una
Zonizzazione complessiva.

Presa visione della documentazione, si stabiliee tatti i parametri indicati vengano
acquisiti e, con coefficienti variabili, portino lal determinazione del coefficiente
complessivo relativo alla fertilita di ciascun fandonferito alla trasformazione fondiaria.
Quale indicazione principale si fornisce la scalett importanza dei vari parametri che
devono quindi portare, in modo diverso, alla deteaxione del coefficiente di fertilita
finale. Nel caso viene appunto stabilita la segaedizseguito indicata con importanza
decrescente:
» profondita strato attivo

e tessitura

e scheletro

* sostanza organica
* acidita

* ritenzione idrica

Per i singoli parametri vengono fornite indicaziahi massima dando al dr. Pravisani
mandato per un successivo affinamento corredatesdmplificazioni esplicative che
possano fornire indicazioni utili per valutarneeféettiva rispondenza.

Per una corretta applicazione l'ing. Caineri hadmgosto e prodotto un esempio di
trasposizione della zonizzazione al territorio isame sulla base dello stato di fatto
catastale. Viene anche documentato che €& possiaiteaverso le apparecchiature
computerizzate consortili, determinare per ogni eagamento la percentuale di
appartenenza ad una zona piuttosto che ad un’giacui si potra applicare ad ogni
appezzamento, e per ogni parametro, il coefficisptecifico desunto dalla zonizzazione
presentata.

Tale metodologia viene approvata con l'avvertertzale varie planimetrie dovranno fare
parte della relazione finale della Commissionetan&.



1.2Dimensione particellare
Vengono confermate le indicazioni relative ai cmé$hti quali proposte dal dr. Pravisani.

1.30mogeneita colturale
Si da mandato agli uffici consortili di procederecendo le indicazioni formulate allo
stesso punto nella seduta del 21 gennaio.

1.4 Tipologia colturale

Rispetto all’elaborazione precedente si prevedmdsiderare quale tipologia media per la
qualita “seminativo” quello della classe 2 ricadibdo di conseguenza i coefficienti per le
classi 1 (1,01) e 3 (0,99). Inalterati invece ifticenti relativi alle altre tipologie.

2. Caratteristiche estrinseche

2.1Localizzazione

L’ampiezza di 300 metri, quale limite entro cuiteénreno debba considerarsi vicino ad un
abitato e quindi meritevole di miglior valutaziora@pare in questa sede troppo elevato, né
d’altra parte risulta di facile individuazione Ilgdra, od il punto, rispetto alla quale
considerare tale distanza.

Vista la necessita di trovare una direttiva congriacondivisibile si perviene alla
conclusione di considerare quale “centro abitagozdne classificate come A, B, C, dai
P.R.G. dei singoli comuni, di comporre planimetmente una figura che ne imploda il
perimetro ad una distanza di 100 metri per poi giece al calcolo dei relativi coefficienti
con le stesse modalita previste per i paramettadettilita. Non si tiene pertanto conto,
nel caso, delle zone classificate come D ed E.

3. Condizioni giuridiche — vincoli

3.1Zone archeologiche
Viene confermato il coefficiente pari 0,995 relatialle presenze archeologiche.

3.2Vincoli urbanistici

Anche in tale caso, una volta individuati i lim@lianimetrici di ciascun vincolo, il relativo
coefficiente viene calcolato in proporzione diredtbincidenza sul singolo mappale con
variabilita fra il valore 1,00 (vincolo assente)0@®7 (terreno completamente rientrante
nell'area vincolata).

4. Servitu
Vengono confermate le decisioni assunte nellaonmidel 21 gennaio u.s.
5. Valore principale

Le informazioni assunte dai singoli componenti @etommissione fanno propendere
verso una attribuzione del valore principale digeda quello attualmente vigente quale
VAM, valore agricolo medio, per le zone in oggetib;tutto a causa dei fenomeni
congiunturali gia illustrati in precedenza.

Si osserva in particolare che tale valore basenflaenza diretta solo sugli eventual
conguagli per i quali una limitazione nei valorsakiti appare auspicabile.



In base alle varie considerazioni risulta congru@a widuzione del valore espresso dal
VAM dell'ordine del 20% in relazione ai soli semina

Per quanto riguarda invece le altre tipologie, galingente piu povere, i valori vengono
confermati.

6. Varie

Prima di procedere ad una stesura definitiva aelleclusione della Commissione di Stima
vengono fornite alcune indicazioni e avvertenze fiak di pervenire ad ottenere

documentazione e normative aggiornate e tali dapmegiudicare, nel caso, le conclusioni
della Commissione stessa:

- ricerca presso 'ERSA di eventuale cartografiecsiica aggiornata;
- verifica delle posizioni PSR e relativi vincoli.

La seduta viene aggiornata a giovedi 04 febbraem 600 previa fornitura ai singoli
Commissari di tabelle e planimetrie che dovrannstittore base di discussione per la
definitiva determinazione delle condizioni e par&imehe porteranno alla valorizzazione
dei singoli appezzamenti ante riordino.

Letto ed approvato in Udine il 04 febbraio 2010

ing. Massimo Canali

ing. Stefano Bongiovanni

dott. Luigi Pravisani

ing. Giovanni Caineri

dr. Pierina De Monte

p.a. Luca Pulina

dr. Fulvia Colloricchio

dr. Carletto Di Bert

geom. Giacomo Grop

dr. Angelo Zuccolo

geom. Pierdomenico Abrami



TRASFORMAZIONE FONDIARIA NEL
COMPRENSORIO DI TOMBA

comuni di Basiliano e Mereto di Tomba
COMMISSIONE DI STIMA
Seduta del 4 febbraio 2010
VERBALE della SEDUTA
Sono presenti:

ing. Massimo Canali, presidente, direttore del @aris di Bonifica Ledra Tagliamento
ing. Stefano Bongiovanni in rappresentanza del sGaio di Bonifica Ledra Tagliamento
dott. Luigi Pravisani libero professionista consieconsortile

ing. Giovanni Caineri libero professionista constgeconsortile

dr. Pierina De Monte in rappresentanza del comuiMedeto di Tomba

p.a. Luca Pulina in rappresentanza del comune sili&ao

dr. Carletto Di Bert in rappresentanza della Conéadtura di Udine

geom. Giacomo Grop in rappresentanza della Cordettere Italiana Agricoltori di Udine
dr. Angelo Zuccolo in rappresentanza dell’OrdineDettori Agronomi e Dottori Forestali
di Udine

geom. Pierdomenico Abrami in rappresentanza ddég@ioldei Geometri di Udine

risulta assente giustificato:
dr. Fulvia Coloricchio in rappresentanza della @eldi di Udine

0. Premesse

Viene proposta la ratifica del verbale della seddgh 28 gennaio 2010 gia inviata in
visione ai singoli componenti. Nulla trovasi da egice salvo la necessita di taluni
approfondimenti sui temi trattati, approfondimesigimandati alla discussione successiva.
Pertanto il verbale della seduta del 28 gennaio026l1da considerarsi approvato
all'unanimita dei presenti.

All'ordine del giorno viene proposta la definiziodei coefficienti che vengono a formare
il valore delle singole particelle ante riordinmetficienti che saranno anche la base per
analoghe operazioni nella configurazione post mrd

1. Fertilita

Viene prodotta la documentazione cartografica ekthodall’Ufficio Tecnico consortile
sulla base dei risultati emergenti dallo “Studiacapmico per la bonifica irrigua del
comprensorio di Basiliano” redatto dal Centro regie per la sperimentazione agraria per
il Friuli-Venezia Giulia a cura di G. MicheluttiRe. Nassimbeni — 1992.

Le carte in numero di 6 forniscono la zonizzaziafignterno del comprensorio in esame
relativa ai parametri assunti alla base dello stetie vengono come di seguito confermati:
» scheletro
» tessitura



e ritenzione idrica

» profondita strato attivo
e sostanza organica

e acidita.

Dalla osservazione di tali documenti vengono nattied accettati i valori dei coefficienti
in precedenza indicati ed addottati con la variasite per il coefficiente relativo alla
“Reazione del suolo — aciditd” si parificano i doménti delle due zone: acido e sub
basico, prevedendone un valore comune pari a 0.99.

Risulta confermata la metodologia per applicareffcoenti intermedi alle particelle
intersecate dalle linee di delimitazione delle @axiee.

2. Dimensione particellare

Viene proposto ed accettato il criterio di consalerquale ampiezza media cui applicare il
coefficiente 1.00 quella compresa fra 35 e 70 ardividuando i valori 0.99 e 1.01
rispettivamente per le particelle piu piccole e giandi.

3. Tipologia colturale

Con criterio analogo si prevede di considerare gjuglologia media per la qualita
“seminativo” quello della classe 2 ricalibrandocdnseguenza i coefficienti per le classi 1
e 3 che vengono modificati tenendo conto che déferenze trovano gia riscontro e
quindi valutazione nellambito degli altri coeffasiti (fertilitd); si assumono quindi i

coefficienti 1.005 per la classe 1 e 0.995 perlésse 3. Inalterati invece i coefficienti
relativi alle altre tipologie.

4. Localizzazione

Dallesame della cartografia prodotta relativa aR.&. dei comuni interessati trova
conferma l'indicazione formulata di considerareaaefficiente migliorativo del valore la
vicinanza dal centro abitato per i terreni (0 lgarzione) ricadenti nell'intorno di 100
metri dalle zone classificate come A, B e C danPstessi.

Valori intermedi vengono assunti dai terreni clentiino solo parzialmente in tale nuovo
perimetro.

5. Vincoli urbanistici

La cartografia citata pone in evidenza la presemxacoli urbanistici di varia natura.
Viene assunta la determinazione che il sovrappdirgiu vincoli sulla stessa particella
comporti I'applicazione di un solo coefficiente gewrativo considerando la superficie piu
ampia soggetta ad uno dei vincoli.

La considerazione del ridotto impatto del vincolti’aspetto e quindi sul valore agricolo
dei terreni in esame si adotta una diversa valow&zdel relativo coefficiente assumendo
come valore minimo 0.99 (terreno completamenternaate nell’area vincolata).

6. Valore principale



Si riprendono le considerazioni svolte durante tecedenti sedute per approfondire i
risvolti economici conseguenti alla determinaziodie tale valori per ciascuno delle
tipologie presenti sul territorio.

In prima istanza si viene nella decisione di preveduna ulteriore verifica (eventualmente
con visita sul posto) al fine di definire con cedea la tipologia di particelle che
catastalmente vengono censite come prato o inpoitduttivo e che potrebbero invece da
tempo essere coltivate a seminativo.

Una cartografia predisposta ad hoc servira per ioarc riscontro dal quale si potra
determinare I'effettiva tipologia dei singoli magipa

Relativamente ai valori essi vengono definiti, appuguali valori di mercato, nei seguenti
livelli:

e Seminativo e seminativo arborato 28.000 €/ha
 Prato 11.000 €/ha

e Bosco ceduo 6.000 €/ha

* Incolto produttivo 10.000 €/ha

* Vigneto 45.000 €/ha

7. Varie

L’ing. Bongiovanni informa che la ricerca presdeRSA di eventuale cartografia specifica
aggiornata non ha dato riscontri interessanti iandg@ si € appreso che € in corso di
redazione una cartografia su scala regionale 10000. cui dettagli non potrebbero essere
considerati applicabili al comprensorio in esanamtgt la loro genericita.

Letto ed approvato in Udine il 25 febbraio 2010

ing. MassimoCanali

ing. Stefano Bongiovanni

dott. Luigi Pravisani

ing. Giovanni Caineri

dr. Pierina De Monte

p.a. Luca Pulina

dr. Fulvia Colloricchio

dr. Carletto Di Bert

geom. Giacomo Grop

dr. Angelo Zuccolo

geom. Pierdomenico Abrami



