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1. Premessa
Il sottoscritto ........................................, iscritto ..........................................., a seguito dell'incarico ricevuto dalla Signora ......................................... di redigere una perizia di stima relativa alla proprieta’ fondiaria” ............................”oggetto di (i) esproprio parziale per pubblica utilita’, (ii) servitu’ di passaggio coattivo, (iii) divisione per successione ereditaria e, infine, (iv) di mutamento di destinazione d’uso del piano terra del deposito agricolo di pertinenza del fondo rustico di cui al permesso di costruire ai sensi dell’art.6bis comma 1 della l.r. 28 dicembre 2009 n.19 (piano casa) , ha proceduto  agli opportuni accertamenti ai fini della redazione della presente perizia tecnica.
La problematica oggetto della presente consulenza, dopo le articolate operazioni peritali può ricondursi a quanto emerso dai risultati delle specifiche indagini condotte dallo scrivente per accertare quanto richiesto con l’incarico ricevuto. verificando in particolare tutti gli aspetti fondamentali  oggetto della relazione tecnico-estimativa.
Pertanto, su talI specificI aspettI, è stata implementata la perizia.

2. Descrizione degli immobili
2.1. Dati catastali

II fondo rustico di complessivi ha .................., é riportato nel catasto terreni del Comune di ..................................... al fol......, particelle catastali nn. nn. .........................., ....... sub 2 e sub 3  (fabb.rurale),così come di seguito riportato:
	Comune
	Foglio
	Part.
	Sup.Cat. Ha
	Conduz.
	qualità catastale

	
	6
	47
	0,8300
	COMPROPRIETA' 1/3
	BOSCO CEDUO

	
	6
	17
	0,1742
	COMPROPRIETA' 1/3
	PASCOLO

	
	6
	25
	0,2888
	COMPROPRIETA' 1/3
	PASCOLO

	
	6
	26
	4,9735
	COMPROPRIETA' 1/3
	PRATO

	
	6
	27
	0,4599

0,0961
	COMPROPRIETA' 1/3
	ULIVETO

SEM. IRR. ARB

	
	6
	129
	0,2226
	COMPROPRIETA' 1/3
	BOSCO CEDUO

	
	6
	30
	0,8316
	COMPROPRIETA' 1/3
	ULIVETO

	
	6
	901
	0,6487
	COMPROPRIETA' 1/3
	SEM. IRR.

	
	6
	578
	0,0841
	COMPROPRIETA' 1/3
	BOSCO CEDUO

	
	6
	579
	0,2220
	COMPROPRIETA' 1/3
	BOSCO CEDUO

	
	6
	580
	0,7914
	COMPROPRIETA' 1/3
	SEM. IRR. ARB

	
	6
	582 sub 2 
	90 mq
	PROPRIETA'
	C/2 classe 1 locali di deposito

	
	6
	582 sub 3 
	233 mq
	PROPRIETA'
	C/2 classe 2 locali di deposito


...........  DA CAMBIARE

II fondo ricade per intero in zona omogenea E3 del vigente PRG.

2.2. Descrizione del territorio 

Il fondo aziendale, in un unico corpo, è situati nei territorio del comune di ......................, ricadente interamente nell’area ......................................  
2.3. Consistenza dei capitali agrari

Il fondo in oggetto si estende su una superficie totale (SAT) di Ha ....................., su una superficie agricola utilizzata (SAU) di Ha ....................... di cui Ha ................. A PASCOLO coltivati, Ha .............. A ULIVETO  . Ha .............. sono destinati a bosco ceduo.
	Comune
	Foglio
	Part.
	ORDINAMENTO COLTURALE
	S.A.T.
	S.A.U.

	
	6
	47

129

578

579
	BOSCO CEDUO
	2,3587
	

	
	6
	17

25

26
	PASCOLO +  BOSCO CEDUO
	2,0954
	2,0954

	
	6
	27

30
	ULIVETO, NOCCIOLETO, VIGNETO
	1,2915
	1,2500

	
	6
	27

580
	ULIVETO, NOCCIOLETO, VIGNETO
	0,8875
	0,8500

	
	6
	901
	ULIVETO, NOCCIOLETO, VIGNETO
	0,6487
	0,6000

	
	
	
	TOTALE
	7,2818
	4,7954


Nella sostanza sono presenti sul fondo:
- n. 1000 piante ca di nocciolo di un anno di impianto;

- n. 700 piante di viti da vino CV Cabernet, Piedirosso
- n. 60 piante ca di olivo di ca 20 anni;

il tutto su una S.A.T. di Ha 2,82.77
- ca 7000 mq di pascolo;

- restante superficie a bosco ceduo di essenze quercine.
2.4. Consistenza dei capitali fondiari

A ml. 20 dalla strada comunale ......................... è presente una costruzione costituito da:

· Piano interrato: locale della superficie di circa mq. 90 destinato a deposito di derrate agricole con accesso carrabile mediante rampa esterna. 
· Piano terra: deposito agricolo (della superficie utile di mq.80,49) composta da locali, un bagno ed uno spogliatoio, disimpegnato da una zona porticato da cui ha accesso.

La copertura della costruzione è a tetto. Sono presenti aperture sulle pareti laterali (timpani) al fine di assicurare l'illuminazione e l'aerazione del sottotetto; la pendenza delle falde è superiore al 20%; la superficie vetrata complessiva è inferiore ad 1/20 della superficie d! calpestio del sottotetto; le parti vetrate non superano 1 mq: di superficie; l'accesso al sottoi:etto avviene a mezzo di botolo e scala a pioli. La struttura portante dell'edificio è in c.a., antisismica; solai in latero-cemento; murature perimetrali del piano interrato in cls: tamponature esterna in laterizi multiforo e tramezzi in laterizi forati, rispondenti ai requisiti di isolamento termico: copertura a tettoia con solai inclinati in latero-cemento e travi di legno squadrate; manto di tegole in argilla o cemento, fissato su listellatura in legno, gronde e discese pluviali in profilati metallici preveniciall, collegate alla esistente rete di smaltimento delle acque bianche.

Pareti esteme rivestile con intonaco liscio. tinteggiato con pitture idrorepellenti; pavimenti del porticato in piastrelle di gres-ceramico, antigelivo. I locali per I'attivitá agricola (deposito attrezzi a piano terra e locale interrato) presentano pareti e soffitti intonacati, pavimenti in gréso monocoltura; porte di accesso delimitate da serrande avvolgibili ad elementi di acciaio a doghe. Pareli e soffitti del bagno e dello spogliatoio sono intonacati e tinteggiati. I pavimenti sono in piastrelle di ceramica o monocoltura; rivestimenti delle pareti con piastrelle di maiolica. Gli infissi esteml sono in profilati di alluminio prevernicialo o legno con protezioni in profilali metallici; le porte interne sono a struttura cellulare con rivestimenti in compensati di legno; le soglie ed imbotti dei vani sono in lastre di marmo o similari. Gli apparecchi igienico-sanitari sono in gres porcellanato con rubinetteria in ottone cromato. L’impianto di adduzione idrica è sottotracca. con tubazioni di rame rivestito in pvc; l’impianto di scarico degli apparecchi sanitari e le discese fecali sono in tubazioni di pvc e piombo, prolungate all'esterno del corpo di fabbrica ed immesse nella vasca per la depurazione (IMHOFF) e poi riversate in apposito pozzo a tenuta. Le acque piovane vengono incanalate e scaricate nel vicino vallone Tavoloni. L’impianto elettrico è sottotraccia, in conformitá delle relative vigenti normative. Sono presenti muretti di delimitazione lungo la strada comunale Tavoloni, in calcestruzzo a facciavista con sovrastante recinzione in pannellature metalliche; con un accesso carrabile.
2.5. Organizzazione aziendale
L’organizzazione è prettamente familiare, dal momeno che la produzione aziendale è destinata esclusivamente all’autoconsumo. Si ricorre alla manodopera extra familiare avventizia nei periodi di maggiore necessità e per le operazioni colturali specifiche. 

2.6. L’attività agricola

Attualmente la superficie agricola viene investita a uliveto, noccioleto e vigneto con la produzione che viene totalmente destinata all’autoconsumo.

2.7. Il  parco macchine agricole
Sono presenti un trattore FIAT cingolato di 58 CV, un trattore Carraro Frutteto 8800, un tifone, pompa diserbante e macchina semovente raccolta nocciole.
3. Stima indennità di esproprio e occupazione

4. Stima indennità di servitu’ di passaggio coattivo
5. Progetto e stima di divisione ereditaria
6. Progetto di mutamento di destinazione d’uso e stima del valore di trasformazione
L’intervento prevede il mutamento di destinazione d’uso ad abitazione del piano terra del deposito agricolo di pertinenza del fondo rustico con permesso di costruire ai sensi dell’art.6bis comma 1 della L.R. 28 dicembre 2009 n.19 (piano casa).

Tale mutamento è giustificato per il ruolo non più funzionale del deposito  all’attività agricola. Infatti, attualmente il deposito non viene più utilizzato per i fini per cui era stato costruito in quanto sono variate le necessità produttive e l’ordinamento colturale attuale non prevede una produzione tale da necessitare di tale spazio per lo stoccaggio dei prodotti aziendali.
La proprietaria, inoltre, non svolge attività agricola a titolo principale e parte delle operazioni colturali sono svolte da terzisti.

Trattasi, quindi,  di un fabbricato eccedenti le reali necessità del fondo con un volume non più funzionale alle necessità del fondo e pertanto suscettibile di cambio di destinazione d’uso.
D’altra parte il locale interrato con accesso carrabile mediante rampa esterna consente sia il deposito della poche macchine agricole che lo stoccaggio delle nocciole che verranno prodotte quando il noccioleto entrerà in produzione.
Tale mutamento di destinazione permetterà di utilizzare una struttura/superficie già urbanisticamente presente, senza ulteriore spreco ulteriore di territorio agricolo e la permanenza sullo stesso in zona marginale di persone le quali indirettamente svolgono anche una funzione sociale di presidio del territorio.
7. Conclusioni
8. Allegati:

Allegati

· Visura catastale

· Estratto di mappa

· Planimetria con individuazione del fondo

· Aerofoto con individuazione del fondo

· Stralcio PRG

· Pianta e prospetti del deposito agricolo
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