


AUTOSTRADA A3 SALERNO – REGGIO CALABRIA Ammodernamento del Tronco 1° - TRATTO 6° - LOTTO 3° 
NUOVO SVINCOLO DI PADULA – BUONABITACOLO AL KM 103+200 

(Collegamento della S.S. 517 “Bussentina” con la A3) 

	
Progetto Definitivo 

 

1 
   
ANAS S.p.A. Direzione Centrale Progettazione                                                 Relazione Stime e Indennità di esproprio 
 

 

Relazione Stime e Indennità di esproprio 

 

Sommario 

 

 

 

1.  Introduzione ........................................................................................................................... 2 

2.  DESCRIZIONE DELLE AREE ................................................................................................. 3 

2.1  Caratteristica e Consistenza ................................................................................................. 3 
2.2  Criteri per la definizione delle aree interessate ....................................................................... 6 

3.  CRITERI PER LA DEFINIZIONE DELL’ INDENNITA’ DI ESPROPRIO .............................. 7 

4.  CALCOLO DELL’ INDENNITA’ DI ESPROPRIO ................................................................... 7 

4.1  AREE AGRICOLE ................................................................................................................. 7 
4.2  AREE ESTERNE ED INTERNE AI CENTRI EDIFICATI ............................................................... 8 
4.3  FABBRICATI DI CIVILE ABITAZIONE .................................................................................... 8 
4.4  FABBRICATI PRODUTTIVI ................................................................................................... 8 

5.  CALCOLO DELL’ INDENNITA’ DI OCCUPAZIONE TEMPORANEA ................................... 9 

6.  RIEPILOGO DEGLI ONERI DI ACQUISIZIONE .................................................................. 9 

 
 

ALLEGATI : _______________________________________________________________10/24                     

 
Tabella riepilogativa 
Stralcio su foto aerea 
Documentazione Fotografica 
Tabella VAM 
Quotazioni OMI 

 

 

 

 

 

 



AUTOSTRADA A3 SALERNO – REGGIO CALABRIA Ammodernamento del Tronco 1° - TRATTO 6° - LOTTO 3° 
NUOVO SVINCOLO DI PADULA – BUONABITACOLO AL KM 103+200 

(Collegamento della S.S. 517 “Bussentina” con la A3) 

	
Progetto Definitivo 

 

2 
   
ANAS S.p.A. Direzione Centrale Progettazione                                                 Relazione Stime e Indennità di esproprio 
 

1. Introduzione 

La presente relazione tecnica ha per oggetto le aree che verranno interessate dal  progetto 

definitivo AUTOSTRADA A3 SALERNO – REGGIO CALABRIA Ammodernamento del 

Tronco 1° - TRATTO 6° - LOTTO 3° NUOVO SVINCOLO DI PADULA – BUONABITACOLO 

AL KM 103+200 (Collegamento della S.S. 517 “Bussentina” con la A3) 

La zona interessata dalle opere di progetto ricade, dal punto di vista comprensoriale, nel settore 

meridionale della pianura in tramontana del fiume Tanagro (Vallo di Diano), in Provincia di salerno 

e  nel Comune di Padula. 

 

 

 
Legenda 

 
Areee rilevate del settore 
meridionale della pianura 
intramontana del fiume Tanagro 
(Vallo di Diano) 

Fig. 1 – Stralcio della carta dei Sistemi di Terra della Campania (Regione Campania – Settembre 2002) 

 

Nelle varie attività connesse alla predisposizione degli atti progettuali relativi alla acquisizione delle 

aree da occupare, sono stati effettuati dei sopralluoghi  per acquisire le necessarie informazioni in 

merito alla consistenza dei beni immobili interessati, svolgenso indagini anche in merito alla 

eventuale esistenza di aree fabbricabili ed attività produttive ed eventuali costruzioni soprassuolo 

non risultanti dalla cartografia catastale. 

Tali sopralluoghi sono stati finalizzati anche a chiarire alcuni elementi di incongruenza riscontrati 

nella sovrapposizione tra aerofotogrammetria di progetto e fogli catastali. 

AREA D’INTERVENTO 
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In particolare, detta sovrapposizione, effettuata in modo speditivo, essendosi rinviato come di 

prassi alle successive fasi di progettazione l’esatto picchettamento delle opere per tramite della 

rete dei punti fiduciali del catasto, evidenzia apparentemente alcune interferenze tra aree di 

intervento e fabbricati che in realtà non si verificano.  

Questo accade in particolare per i raccordi della viabilità secondaria, anche in considerazione del 

ridotto livello di definizione delle pertinenze stradali oggi rilevabili in catasto. 

Si rinviano al successivo livello di progettazione i dettagli  sulle aree oggetto d’intervento. 

 

2. DESCRIZIONE DELLE AREE 

 

2.1 Caratteristica e Consistenza 

Come detto, il comune interessato dall’intervento è quello di Padula. 

Fig. 2 – Corografia dell’area d’intervento 

L’area è caratterizzata  da zone agricole con prevalenza di colture seminative e qualche zona ad 

incolto,  con una zona parzialmente edificata a ridosso della S.S. 19 costituita da fabbricati rurali e 

non anche a carattere produttivo. Esistono anche casolari e costruzioni rurali produttive isolate 

nell’ambito del territorio circostante. 
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Dal punto di vista morfologico, il territorio interessato  è del tipo pianeggiante (v. figura 3 che 

segue). 

 
Fig. 3 – Ortofoto dell’area d’intervento 

Durante i sopralluoghi effettuati, è stata riscontrata,  sulle aree interessate alle opere di progetto, 

anche la presenza di manufatti in legno e cls prefabbricati insistenti sulle particelle n°248, 245, 51, 

244 e 240 del foglio n.48.  

AREA D’INTERVENTO 
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Tali edifici, come da documentazione rilasciata dal Comune di Padula (nota prot. n° 005126 del 

27.05.11) ed allegata alla presente relazione,  risultano avere carattere non permanente in quanto 

non ancorati al suolo e prontamente rimovibili dall’azienda proprietaria (v. allegato 1: nota del 

Comune di Padula prot. n° 005126 del 27.05.11, documentazione fotografica e disegni di rilievo). 

Inoltre, è stato notato nell’ambito di tali sopralluoghi la esistenza di un cumulo di materiale di 

scarico le cui caratteristiche sono da identificare (v. allegato 1: documentazione fotografica). 

In particolare le estensioni delle aree interessate alle opere di progetto, sia a titolo di esproprio che 

di occupazione temporanea, sono pari a:  

 Aree Agricole SI (seminativi irrigui) da espropriare in via definitiva pari a: 

           Totale                                                                        mq. 78.629,62 

 Aree Agricole parzialmente edificate  da espropriare in via definitiva pari a: 

           Totale                                                                        mq.    3.863,69 

 Aree da espropriare in via temporanea pari a                   mq.   21.852,39 

 Edificio da acquisire in via definitiva (v. fig. n°4)                n°1 

 

 

Fig. 4 – Edificio interferente da acquisire 
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2.2  Criteri per la definizione delle aree interessate 

Le aree interessate dall’intervento sono definite in aree da espropriare su cui avverrà la 

realizzazione dell’opera stradale, aree oggetto di occupazione temporanea determinate dai cantieri 

e dalla relativa viabilità provvisoria, aree da destinarsi provvisoriamente a cantieri di base ed 

operativi, depositi materiali di risulta….ecc, ed infine fasce di rispetto come definite dal Codice 

della Strada. 

I criteri adottati per la definizione delle categorie sopra evidenziate sono i seguenti: 

2.2.1 Criteri Generali 

Nella definizione delle aree, si è cercato di adeguare i limiti dalle aree di occupazione coinvolte ai 

limiti di proprietà catastale secondo i criteri indicati: 

o Acquisizione dell’intera particella nel caso in cui la superficie interessata superi la 

metà della superficie costituente la particella stessa e comunque nel caso di 

particelle residue di poche decine di metri; 

o Evitare la costituzione di particelle residue intercluse; 

o Limitare il coinvolgimento delle corti degli edifici, le aree urbane e le pertinenze di 

qualsiasi tipo, ove non strettamente necessarie. 

2.2.2 Occupazione Permanente   

Per la definizione geometrica delle sezioni trasversali di ingombro delle aree si è operato secondo i 

seguenti criteri: 

Nelle situazioni di  rilevato: - Fascia minima di ml. 4.00 ( quattro metri lineari ) a destra e a sinistra 

della sede stradale, ove per sede stradale si intende il 

limite esterno del fosso di guardia.  

2.2.3 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 piste di 

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



AUTOSTRADA A3 SALERNO – REGGIO CALABRIA Ammodernamento del Tronco 1° - TRATTO 6° - LOTTO 3° 
NUOVO SVINCOLO DI PADULA – BUONABITACOLO AL KM 103+200 

(Collegamento della S.S. 517 “Bussentina” con la A3) 

	
Progetto Definitivo 

 

7 
   
ANAS S.p.A. Direzione Centrale Progettazione                                                 Relazione Stime e Indennità di esproprio 
 

provvisorio materiali, movimentazione mezzi e quant’altro necessario alla realizzazione 

dell’opera, al solo fine di limitare le occupazioni.  

2.2.4 Fasce di rispetto 

In osservanza all’art. 26  del Regolamento del Codice della Strada per  fascia di rispetto 

fuori dei centri abitati. 

 
3. CRITERI PER LA DEFINIZIONE DELL’ INDENNITA’ DI ESPROPRIO    

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

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

interpretazioni giurisprudenziali. 

In via cautelativa si adotta la fattispecie dell’ipotesi di cessione bonaria dei beni, così come previsto 

dall’art. 45 del  T.U. per tutti i proprietari interessati. 

 

                      

4. CALCOLO DELL’ INDENNITA’ DI ESPROPRIO 

4.1 AREE AGRICOLE 

Per la valutazione delle indennità delle aree agricole coinvolte, si è tenuto conto della sentenza 

n.181 del 10 giugno 2011 della Corte Costituzionale, con la quale sono stati dichiarati 

costituzionalmente illegittimi i commi 2 e 3 dell’art.40 del TU Espropri. 

Successivamente, la prima sezione civile della Corte di Cassazione, con la sentenza n.19936 del 29 

settembre 2011, ha individuato i casi in cui, a seguito della sentenza 181/2011 della Corte 

Costituzionale, per l’esproprio di suoli agricoli non edificabili, in luogo di un indennizzo parametrico 

definito dal valore agricolo medio, è dovuto un indennizzo pari al valore venale del bene, fissato 

dall’art.39 della legge 25 giugno 1865, n.2359. 

Pertanto, al fine di stabilire tale valore venale del bene sono state sviluppate le seguenti attività: 

a) Ricognizione in loco presso operatori del settore per assumere informazioni in merito al 

prezzo di vendita dei suoli simili a quelli da occupare nell’ambito del presente progetto (si è 

riscontrato un valore medio di vendita dei terreni agricoli pari a circa  €/mq 8,00); 
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b) Richiesta alle associazioni degli operatori agricoli (Coldiretti) che  fornito i seguenti valori 

per la zona interessata:  

 Zona agricola Seminativi e Orti irrigui : valore variabile da 5,00 €/mq a 10,00 €/mq; 

 Zona agricola parzialmente edificata (a ridosso della S.S. 19): valore medio 20 €./mq. 

c) Richiesta al Comune di Padula di indicazione del valore medio di mercato dei  

      terreni ricadenti nel foglio catastale n°48 con destinazione “agricola”: non ha  

      dato alcuna risposta. 

Inoltre  i file digitali adottati per la restituzione grafica del piano particellare  non sono del tutto 

aggiornati con gli estratti di mappa, per ovviare all’incongruenza riscontrata, nella presente 

relazione, sono stati allegati parte degli stralci interessati su aerofotogrammetria. 

Si rimanda ad una fase successiva di progettazione per recepire tutti i fogli catastali aggiornati. 

 

4.2   AREE ESTERNE ED INTERNE AI CENTRI EDIFICATI 

 

Da un sopraluogo e dalla trasposizione dell’intervento su ortofoto  non dovrebbero essere coinvolte 

aree cortilizie al servizio di attività produttive e di case sia rurali che di civile abitazione , pertanto 

non si è proceduto alla stima delle stesse. 

 

4.3 FABBRICATI DI CIVILE ABITAZIONE 

 

Non vengono intercettati fabbricati di civile abitazione, fatto salvo un piccolo edificio su 2 piani  

adibito ad attività rurali (v. fig. 4)  

4.4 FABBRICATI PRODUTTIVI 

 
Così come già detto in precedenza non si riscontra la presenza d’immobili fabbricati di una certa 

importanza  produttiva, ma solo piccoli locali adibiti a ricovero attrezzi agricoli, fatto salvo 

approfondimenti in una fase successiva e  viste anche le risultanze dell’art.15 del T.U.  

Dalle indagini eseguite presso le agenzie immobiliari, l’osservatorio immobiliare dell’Agenzia delle 

Entrate, è emerso che per nuove costruzioni il valore di mercato  , site nella zona di : 

Comune di Padula - R1  e E1 - 
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- Rurale 
- Suburbana  

Da detta indagine, le quotazioni OMI dell’agenzia del Territorio, viene stimato tra: 

a) un minimo di 320,00 €/mq,ad un massimo di  1050,00 €/mq. 

Questo valore deve essere adeguato con un coefficiente che tenga conto della qualità e dello stato 

dell’immobile nel suo insieme, nonché di possibili vincoli presenti in loco; pertanto considerato che 

l’opera  intercetta fabbricati , in via del tutto cautelativa sì è pensato di fare una stima su  “ 

FABBRICATO TIPO “ che risulta in discreto stato di manutenzione, che in zona insistono vincoli  

paesistico ambientali,  e che  le sistemazioni esterne sono in discreto stato, si è ritenuto equo 

adottare un coefficiente d’incidenza della quota terreno sul valore dell’immobile pari al 5% - 15%. 

In seguito alle suddette considerazioni si è giunti al seguente valore venale : 

Comune di PADULA 

 

- V.M. edificato = €. 685,00 ( agg. OMI )  

- V.V. – Area Edificabile =  V.M. * ( 10%) = €/Mq. 68,50  ~ €/Mq. 69,00 ( da OMI ) 

- V.V. – Area Edificabile “ In loco ” =  €/Mq. 90,00 

- V.A.M. =  €/Mq. 6,14  ( Coltura più redditizia – Orto irriguo )  

- V.A = da €/Mq. 5,00 ad €/Mq. 10,00  = €/Mq.7,50  

 
 

5. CALCOLO DELL’ INDENNITA’ DI OCCUPAZIONE TEMPORANEA 

Per l’occupazione di aree di cantiere ( occupazione temporanea ) si è fatto riferimento ad un 

periodo di occupazione di 24 mesi (2 anni ) .  
 

6. RIEPILOGO DEGLI ONERI DI ACQUISIZIONE 

Gli oneri di acquisizione complessivi ammontano a  2.600.000,00 suddiviso nelle seguenti voci : 
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Tabella Riepilogativa 
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Stralcio Foto aerea  
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Documentazione Fotografica 
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TABELLA Valori fondiari e  VAM 
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Quotazioni OMI 
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