Stidio Tecnico 08 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

In data 09/03/2013, pertante, avanzava richiesta ai competenti uffici: tecnico e
polizia locale per 'accesso ai fascicoli urbanistici dei beni (vodi allegato G).

La ricerca, dimostratasi estremamente complessa, evidenziava, per il bene
specifico l'esistenza di una moltitudine di pratiche edilizie che nel tempo avevano
consentito I'edificazione del compendio immohiliare in localita Feudo di Capaccio e
successivamente la differenziazione in termini di attribuzioni e di destinazioni d'uso
[vedi allegato G).

L’edificio a tre piani fuori terra, denominato Lotto N. § & stato edificato in
seguito al rilascio del Permesso di Costruire N. 11372004 del 03/09/2004 - Scheda
edilizia N. 276/2003 (vediallegato Gl.

[1 responsabile del settore IIT: gestione del territorio — Sportello unico — del

Comune di Capaccio, infattl: vista fa richiesta df permesso di cosmuire prot. 29449 def

17,/10/2003 presencees oot
seudio i viz (Y : s/ inccgrazions del
03,/03/2004 prot. N. 6641, per i lavors di: “Costruzione di un complesso edilizio da adibire ad
attivitd di produzione ¢ wasformazione di facte”. in localid Feudo, sull’area idennficara af catasro
foglio di mappa n. 20: parcicelle nn. 36 - 205 foglio di mappa n. 21+ parcicelle nn. 277 - 279
foglto di mappa n. 34 parncella n. 326; accertaro che la richiedente aveva nrofo per richiedere if
permesso di cosuwre come risufrava dalla documentazione presencaca; visto larncolo 107,
comma 3, letvera £, del D. Lgs I8 agosco 2000, N. 267; visto i P.R.G. vigente, approvato con
Decrero del Presidente della Provincra df Salerno pubblicaro sul BURC N. 2 del 13 gennaio
1992 visto i Testo Unico dell’ Edifizia, DP.R. 6 gugno 2001, N 380 (dvra mn poi
semplicemente T.UEd.) ed i parcicolare fart. 20 recante, "Procedimento per i rilascio del
permesso di costruire”: visie le leggi 17 agosto 1942 n. T150, 6 agosto 1967 n. 765, 28 gennato

I977 n. 10 e 28 febbraio T985 n. 47 e successive modifiche ed mnlegraziony, visto fare 82 def

Perizia: Procedura Erecutivo N. 371/201% R.G.E. C T U. OHaviano ing Ferrign Pag. 45 di 317

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Studio Tecnico 08 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

TUEd. sulfclipinazione o superamento delle barriere architertoniche negli edificd pubblics ¢
privag dperet al pubblico; visea la ffggﬁ S marzo I990 n, 46 e i relagvo rcgof&mmm be /4
QCUAZIONE, aPProvate con DPR, 6 dicembre T99T n. 447 sulla sicurezza a'cgff umpranti tecnict
visto if Capo VI del T.UEd, recante norme per if contenimenro del consumo di energra negh
edificy; visto d D.P.CM. T marzo 1991 ¢ fa legge quadro 26 orrobre 1995 n. 447 in marersa di
mqunamento acustico; visto if Nuovo Codice detls Serada, approvare con D Lgs. 30 aprﬁe ieoz
1. 285, mtegrato ¢ corretto con DPR. 26 aprile 1993 n, I47 ¢ con DPR. 16 dicembre 7996 n.
610 viste fe rescanty disposiziont di legge nazionall ¢ regionall, 1 regolament ¢ gfi Strumenty
L‘cgofamrf vigents m materia Jdi urbanistca, ediizia, sgiene, Poﬁzia' focale, stcurezza del favoro,
circolazione, ronché def benr paesisucy, ambiencali ¢ monumentali: visro che la zona ricade fuors
vincolo  paesaggistico; visto i parerc del Responsabide del Procedimento  espressosi
favorevolmence; acquisito i parere della Commussrone Edilizia  Comunale  espressast
favorevolmente nella seduta del 73/04,2004 parere N. 3; visto i parere medico di prevenzione
collerriva, favorevale espresso m data 06/ 08/2004 prot. n. 1720; visto fao di cessione df
cubatura def rerreno distinro in catasto af fbgﬂb di mappa n. 34 partcella 326; visto F'atto df
asservimento, sapulato in data 19/ 035./2004, def terreni riporiaty i cawasto al fbgfzb di mappa n.
20 pare. 36 - 205 ¢ foglio di mappa n. 21 part. 277 - 279, visto l'accettazione del dircrrore der
farr'orf—pfrvmum in data 31/08/2004, prot. n.27955; visto i certrficato
df imprenditore agricolo a tirolo principale considerato che la destinazione d’uso per la progettata
opera era compattbie, in base alle vigent norme urbanistiche ed edidizie, con fa destinazione
ammissibie nella pertnente zona omogenea terriroriale che ¢ individuata ed é la seguente: ET D
pranura; dato awo che Papera df cui al presente permesso di cosmrure ricade nef casi di permesso
di costruire gracusto af sensi dellarcolo 17 comma 3, del DLP.R. 6 giupno 2001 n. 380;
accertaro che i richicdente ha provveduto al pagamento del coniriburo relativo a: I) Dirired df

segrereria mediante i versamento dells somma di € 200,00 con versamento postale n. 326 del

12/07/72004, sul cep. n. 12286845 intestaro alla tesoreria del Comune di Capaccio.
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Sulla scorta dell'istruttoria, il responsabile del procedimento accertata la
regolarita della procedura eseguita, rilasciava il: Permesso df cosauire 2lia sig. i P
- come innanzi generalizzata ad eseguire 1 lavori di: “Costruzione di un complesso ediizio
da adibire ad artivica df produzione e trasformazione di fatre”, sullarea identificara in carasto af
foglio di mappa n. 20 parrscelle nn, 36 - 205; foglio di mappa n. 21 parricelle nn. 277 - 279
foglio di mappa n. 34 paracella n. 326, secondo quanio previsro nell aliegato progerro composto
da n. 09 gavole, sowo [osservanza delle vigents disposizions in mareria di edifizia e df urbanistca,
dr sgiene, di polizia Jocale, di ciccolazione, di sicurezza del Javoro ¢d in conformicd al progeo
presentato, nonché alle prescriziont sotto riportate e fart salvi i divicd di rerzs V@I allégato G).

In particolare, 'edificio — Lotio N. 3 — veniva identificato come “Fabbricato B”
adibito ad abitazioue “rurale” dei titolari dell’azienda con depositi annessi [vedialleg. G1.

Successivamente, |a (| D 2 2z~ v2 nuova richiesta al Comune
di Capaccio e in data 02/03/2006 veniva rilasciato |l Permesso di Costruire N.
1572006, scheda N. 213/2005 lVedi allegalo G).

Il responsabile del settore III: gestione del territorio — Sportello unico — del

Comune di Capacclo, infatti: vism fa richiesma df permesso df cosmruire pror. 25474 def

05/07/2005 presenraen dls i AR
con studio i via _Pc’r f favori dir “Varfanre al PC. N, IT3 del

03,09/2004", in localitd Rertfilo, sull'area identificata al catasto Foglio 21 Particella 279,
accerrata che fa richiedente aveva nrolo per richiedere i permesso di costruire come risulta
dall'arto di compravendita del 26.09.2000 rep. n, 2IT47 racc. n. 6491, arto di compravendita del
12057999 rep. 1. 460406 race, n. 16101 visto tarocolo T07, comma 3, lerrera £, del D,Lgs I8
agosto 2000, n. 267; visto i P.R.G. vigente. approvato con Decreto del Presidente della
Provincia di Salerno pubblicaro sul BURC N. 2 del 13 gennaio 1992, visto i Tesro Unico dell’

Edilizia, D.P.R. 6 giugno 2001, N. 380 (dora in poi semplicemenre T.UEd.) ed in parcicofare
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}.

Lare. 20 recanre, “Procedunento per i rilascio del permesso di cosauire”; viste le leggr 17 agosto
1942 n. I150, 6 agosto 1967 n. 765, 28 gennao 1977 n, I0 ¢ 28 febbraioc T935 n. 47 ¢
successive modifiche ed integrazioni; visto fart. 82 del T.UEd. sulf elimmnazione o superamento
delle barriere architetroniche negli edifici pubblici ¢ privati aperti al pubblco; vista la legge 5
marzo 1990 n. 46 ¢ i relatvo regolamento di artuazione. approvaro con DP.R. 6 dicembre
T991 n. 447 sulla sicurezza degli impranti tecnicy; visto i Capo VI del T.UEd, recante norme
per U contenimento del consumo df encrgra negl edificy; visto f DP.CAM. I marzo 1991 ¢ fa
legge| quiadko 26 orrobré 1995 n, 447 in materia di inquinamento acustico; visto o Nuovo Codice
della Strada, approvaro con D. Lgs. 30 aprile 1992 1, 285, integrato ¢ corretto con D.P.R. 26
apride 1993 n. 147 ¢ con DPR. I6 dicembre 1996 n. 610, viste fe resrancd a’rkposiz;bﬂi dr fegge
naztonal: e regionaly, 1 regolamentt ¢ gl swument regofatori vigent m materia di urbanisoea,
edilizia, igiene, polizia locale, sicurezza del lavoro, circolazione, nonché dei beni pacsisticy,
ambientali ¢ mogumentals; visto che la zona ricade fuori vincolo paesagypistico; visto il permesso
di cosmruire n. 113 del 03.09.2004; visti £ grafici progertuali rrasmessi in data 21.02,2006 prot
n. 7122; visto Ia proposta di provvedimento del responsabile del procedimento emessa in dara
23.02.2006; visto il parere medico di prevenzione collertiva, favorevole espresso in dara
15122005 pror. n. 978/05/UOPC; visto il certificaro di inprenditore agricolo a wrolo
principale del 16.02.2006 prot. n. I46808; visto il piano di sviluppo aziendale del 21,02.2006, a
firma del dom. agr. Lucto D'Avino, visto laccettazione del direrrore dei favors Ing. -
B ::cnica in daca 15.12.2003, proc. n. 46942; vista la dichiarazione del Ing. (P
B ::5: « scnsi dellare. 77 del TUED, pervenuta in data 15.12.2005 prot. n. 46942;
visto [atro di cessione di cubatura, supularo in dara 24.03.2003, del rerreno distinro 1 catasto al
foglto di mappa n. 34 parr. 326; visto farto di asservimento, stpulato in dara 79.05.2004, dei
terrens riportats in catasto af foglio dif mappa n. 20 partr. 36, 205 e foglio di mappa n. 21 parr.
277, 279; vista fa valumzione di imparto acustico previsionale, rasmessa m data 16.0I.2006

prot. n. I798 ¢ successiva integrazione del 25.02.2006, a firma dell'ing. Vincenzo De Angelis:
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cansideraro che fa destinazione duso per la progettata opera ¢ compacibifc, in base alle vigents
norme urbanisriche ed edifizie, con fa destinazione ammissibde nells perancnte zZona omogenca
territoriale che ¢ individuac ed é fa seguente: EX agricola di paanura; daro atto che f'bpera ot cui
af presente permesso dr cosirurre ricade nef casi di permesso di costrusre gratuito ar senst
delfarticolo 17 comma 3, defl DPR. 6 grugne 2001, N, 380; accetaro che i richicdence ha
provveduto al pagamento def conibuto relativo a: [) Dirsied di segreteria mediante i versamento
della samma df € 10000 con versamenro po:.‘mfc n. 0069 del 09/12/2005, suf cop. 1.
12286845 intesmato alla resorerta del Comune dif Capaccro (vedi allegato &).

Sulla scorta dell'istruttoria del responsabile del procedimento che firmava in
calce sulla regolarita della procedura eseguita, rilasciava: & permesso dr costruire alla sig.
(Y -
eseguire { Javori di: “Varsante al P.C. I13 del 03,/09/2004”, sull'area identificata al carasto
Fogho 21 Parricella 279, secondo quanto previsto nellallegato progetto composto da n. OF
(cinque) ravole, sotto fosservanza delle vigenri disposizions tn materia di edilizia ¢ di urbanistica,
dr 1gdene, di polizia locale, di circolazione, df sicurezza del lavoro ed in conformicd af progerro
presentato, nonché alle prescrezion: sorro riporeate e fared salvi { dicired df rerz/ U001 allegato 6).

Con tale variante veniva ampliato il cosiddetto “fabbricato A”, ovvero il cespite
costituente 1l Lotto N. 4, adibito a caseificio, caratterizzato da un piano interrato, piano
terra e piano primo con sovrastante tetto di copertura [vedi allegato 6).

Infine, la signora (R i qualita di proprietaria avanzava ulteriore

richiesta confessoria al Comune di Capaccio ed in data 07/02/2007 le veniva rilasciato
il permesso di costruire N. 21/2007 lieill allegato ).

Anche in tale caso, il responsabile del settore III: gestione del territorio —

Sportello unico ~ del Comune di Capaccio: vista fa richiesta df permesso di cosautre proc.

13987 del 27,04/2006 presenrata d2lla sigra (Y
Y - 5550 incegrazione del 28/08/2006 pror. n.
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32303, 0I/09/2006 prot. n. 32804, 22/12/2006 prot. n. 47976 con aﬂeg.aro progerto,
redatto dal ecnic AR - - » G ;-
Lavors di: “Vartante al Permesso di Costruire, n. 113 del 03,/09/2004 ¢ Permesso di Cosiruire n.
15 del 02/032006", in localicd Feudo, sull area identificata al catasto Foglio 21 Paracella 279,
277, Foglio 20 parcicells 36, 205, Foglio 34 particella n. 326: accertato che la tichiedente aveva
arolo per nichiedere il permesso di costruire come risulta dallatro di compravendita def
26.09.2000 rep. n. 21147 racc. n. 6491, acro dr compravc‘ndzﬁa del 12.05.1999 rep. n. 46046
racc, n. I610I; visto Farticolo 107, comma 3, lecrera £ del D.Lgs 18 agosto 2000, n. 267, visto d
P.R.G. yigenre, approvato con Decreto def Presidente della Provincia di Salerno pubblicaro sul
BURCN. 2 del 13 gennaio 1992; visto i Testo Unico dell’ Edilizia, D.P.R. 6 giugno 2001, N.
380 (d’ora i1 poi semplicemente T.UEd.) ed in particofare fare 20 recante, “Procedimento per if
rilascio del permesso di costruire”y viste fe feggf I7 agosto 1942 n, T150, 6 agosto 1967 n. 763,
28 gennato 1977 n. 10 ¢ 28 febbraio 1985 n. 47 ¢ successive moditiche ed LILEGTazioni; VISto

art. 82 del TUEd. sull'eliminazione o superamento delle barriere architertoniche neglt edific
pubblici e privaii apertd al pubblico; vista fa fegge S marzo 1990 n. 46 ¢ i relativo regofamento df
attuazione, approvato con DP.R. 6 dicembre T99T n, 447 sulla sicurezza degli impiantt tecnicis
visto i Capo VI del T.UEd, recante norme per i conrenimento def consumo di energia negh
edifict; visro i DPCM, T marzo 19971 ¢ a legoe quadro 26 owobre 1995 n. 447 in marersa df
inquinamento acustico; visto i Nuovo Codice della Strada, approvato con D. Lgs, 30 aprie 1992
n. 285, inregrato e corretro con DPR. 26 aprile 1993 n, 147 ¢ con D.PR. Ié dicembre 1996 n.
610; viste fe restantd disposizioni di legge nazionali ¢ regionali, { regolament ¢ gfi soument
regolatori vigenti in matecia di urbanistica, edilizia, igiene, polizia locale, sicurezza del hvoro,
circolazione, nonché def bens paesistics, ambientali ¢ monumentall; visto che la zona ricade fuors
vincolo pacsaggistico; visto il permesso di costuire n. T3 del 03.09.2004; visto il permesso df
coseruire n. IS5 del 02.03.2000; vista la proposta di provvedimento del responsabile del

procecﬁmenfo, emessa m data 23.01.2007; visto i parere medico df prevenzione coflertiva,
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favorevole espresso i data 02/01,/2007 prot. . 105006/ TQPC: visto il certificaro df
zmprcncﬂ'tore agricolo a titolo prmc@df de! 76.02.2006 prot. n. I46808; visto il piano dr
svﬁuppo aziendale del 27,/04,72006, a firma def docr., agr. Lucto D'Avino; visto faccettazione del
direttore der favori Geom. — pervenuta i dara 29012007, prot. .
3578; vista fa dichiarazione def Geom. _ resa af senst delflare. 77 del
TUED, pervenuta i data 29/07/2007 prot. n. 3518, visto [aro di cessione df cubatura,
sapuﬁam 1 data 24.03.2003, def terreno distnro in caraseo af ﬁdgfzb dr mappa n. 3¢ part. 326;
visto Latto di asservimento, stpufato in dam 19.05.2004, det rerreni riportati in catasto al foglio
di mappa n. 20 parct. 36, 205 ¢ fogho di mappa n. 21 paree. 277, 279 considerato chic la
destinazione d'uso per la progertara opera é compatibile, in base alle vigent' norme urbanistiche
ed ediizic, con la destnazione ammussibie nells pertnente zona omogenea terriroriale che ¢
mdviduata ed é Ia seguente: E I agricola di pranura; dato atto che Lopera di cui al presente
permesso di costruire ricade ner casi di permesso di cosmutre gratuito ar sensi delfarnicolo 17
comma 3, del DPR., 6 giugno 2001, n. 380 accertaro che d richiedente ha provvfa’um af
pagamenio del conriburo relatvo ai I) Dirirty df seprecersa mediante i versamento della somma
di € 100,00 con versamento postale n. 0061 del 240172007, sul cep. . T2286845 mrestaro
alla tesoreria del Comune di Capaccio (vedi allegato G).

Sulla scorta dell'istruttoria del responsabile del procedimento che firmava in
calce sulla regolarita della procedura eseguita, rilasctava: i permesso df costruire alla sig.
(Y
eseguire { favors dic “Variante al P.C. T13 del 03/09/2004", sullarea identificata al carasto
Foglo 21 Particella 279, 277, Foglio 20 particella 36, 203, Foglio 34 parnicella n. 326, secondo
quanto previsto nellallegaro progerto composto da n. 07 (serre) tavole, soiro Josservanza delle
vigeno dfsposﬁzﬁoni i materia di ediizia e di wrbansstica, df igrenc, di polizia locale, df
circofazione, df sicurezza del favoro ed in conformird af progetto presenmto, nonché alle

Prescrizions sotio riportate ¢ farts salvi i diriiry Jdf terzi [vedi alleyato Gl.
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Con la seconda variante venivano sostanzialmente variati sia il “Fabbricato A”
che il “fabbricato B” (costituente il lotto in esame), sia in termini ubicazionall, sia
strutturali che dimensionali [vedi allegato 6).

Non solo, ma successivamente all'acquisizione dei tre permessi di costruire
sopra citati, venivano esibite altre due pratiche edilizia, ossia la D.I.A. {Denuncia di
Inizio Attivitd) del 30.03.2007 prot. N. 13530 - pratica n. 5472007 e la D.I.A. del

08.04.2008 prot. N. 13963 - pratica n. 75/2008 (vedi allegato G).

Entrambe le denunce di inizie attivita sopra citate avevano ad oggetto; “Minume
variazion: della distribuzione inverna der costruends fabbricaii aziendali (A ¢ B) con conscguente
ridefinzzione  degli infissi esterns: Diversa organizzazione della sisremazione esrerna  dei

costiruends fabbrican aziendali” (vedi allegato &).

In particolare, con riferimento al “fabbricate B” la modifica pitt consistente ha
riguardato il “rimodellamento” del piano seminterrato.

In data 21 dicembre 2007, prot. N. +9718 ¢ stata esibita presso il competente
ufficio del Comune di Capaccio la comunicazione di fine laveri, accompagnata dal

certificato di Collaudo di fine lavor1 a1 sensi dell’art. 23 comma 7 del D.P.R. 6 giugno
2001 N. 380 (vedi allegato G).

Dal confronte tra gh elaborati “ultimi” a corredo delle Denunce di Inizie
Attivita sopra riportate, le planimetrie catastali ed 1 rilievi effettuati, le variazioni
appalono minime e poco significative.

In sostanza, le differenze riguardano esclusivamente aleuni particolari interni
ma non incidone sui parametri urbanistici e sulla volumetria.

Come noto, per quanto attiene alle opere difformi, relative a fabbricati facenti
parte delle procedure esecutive, bisogna fare riferimento all'art. 40, comma 6 della
legge N. 47/1985 concernente la eccezionale ipotesi di sanatoria per immobili oggetto

di trasferimento derivante da procedure esecutive, nonché le ipotesi previste dal
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comma 59 dell'art. 2 della legge 23 dicembre 1996, n. 662.

Il comma 6 dell'art. 40, legge n. 47/19835, e le altre norme sopra richiamate,
reputano possibile la domanda di sanatoria purché la presentazione della stessa
avvenga entro centoventi giorni dalla notifica dell'atto di trasferimento dell'immobile
(per come chiarito dalla sentenza del TAR Basilicata del 19.06.2001, N. 604) e le
ragioni del credite siano sorte anteriormente alla data di entrata in vigore del decreto-
legge n. 269/2003 (1° ottobre 20083).

L'articelo 40 dclla legge n. 4771985, infatti, nclla sezione dedicata alla
"Mancata presentazione dell'istanza - Commi § — 6” riporta testualmente: “Le nullita di
cut al secondo comma del presente articolo non si applicans ai trasferiment: derivanti da
procedure esecutrve rmmobiliart indmwiduali o concorsuali nonché a quelli derrvanti da
procedure di amministrazione straordmnaria e di lipadaxione coatta emmanstraliva - Nella
tpotest mn cuz L'immobile rientri nelle previsions di sanabilita di cui al capo 1V della presente
legge ¢ sta oggetto di frasferimento devivante da procedure esecutrve, la domanda di sanatoria
puo essere presentata entro centoventi grorni dall'atto di trasferimento dell'immobile purché e
ragion: di credito per cui si wnlerviene o procede siano di data anteriore all'entrata n vigore
della presente legge”

La legge N. 662 del 23/12/1996 all’ art. 2. - comma 59 cita “le disposizioni di
cul al commi quinto e sesto dell'articolo 40 della legge 28 febbraio 1985, n. 47, si
applicano anche ai trasferimenti previsti dalla legge 24 dicembre 1995, n. 560, nonché
al trasferimenti di immobili di proprietd di enti di assistenza e previdenza e delle
amministrazioni comunali”.

Per concludere, la circolare del 07/12/2005, N. 2699 (circolare alla legge
326/03) punto 1, recita: “Sono fatte salve anche le domande gia presentate ai senst dell'art.
40, comma 6 della legge n. 47/1985 relativo alla eccexionale ipotest di sanatoria per immobily
oggetto di trasferimento derrvante da procedure esecutrve, nonché le ipotesi previste dal comma

59 dell'art. 2 della legge 23/12/1996, n. 662”.
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Il comma 6 dell'art. 40 della legge n. 47/1985, e le altre norme sopra
richiamate, pertanto, devono essere lette alla luce della nuova normativa sul condone,
reputandosi possibile la domanda di sanatoria purché la presentazione della stessa
avvenga entro centoventi giornt dall'atto di trasferimento dell'immobile ¢ le ragiont del
credito siano sorte anteriormente alla data di entrata in vigore del D.L. N. 269/2003
{01/10/2003).

L'eccezione prevista da tale norma & giustificata dalla esigenza di consentire
agl acquirenti sulla base di una procedura esecutiva di regolarizzare l'acquisto di
immobili dei quali, al momento della insergenza delle ragioni di credito, non era
conosciuta la natura abusiva.

Nel caso in esame nessuna delle condizioni & rispettata, ovvero, la realizzazione
delle opere difformi ¢ successiva all’entrata in vigore dell’art. 32, comma 25 del D.L.
269/03, mentre le ragioni del credito sono sorte successivamente a tale termine, di
conseguenza, non ¢ possibile utilizzare il regime di “condeno speciale” per le opere
abusive di fabbricati ricadenti in procedure esecutive.

Rimane, quindi, il ricorso a quanto stabilito dall'art. 37, del D.P.R. N. 380 del 6
giugno 2001 — Testo Unico delle disposizioni legislative e regelamentari in materia
edilizia - “Infervent: eseguit m assenza o m difformite dalla denuncia di mrzio attivita e
accertamento di conformata (art. 4, comma 13 del decreto-legge n. 398 del 1993; art. 10 della
legge n. 47 del 1985)”, 1] quale stabilisce, per il caso in esame: “La realizzazione dr
mterventt edilize di cut all'articolo 22, i assenza della o in difformaita dalla denuncia di izio
attivita comporta la sanzione pecurraria pari al doppro dell'aumento del valore venale
dell’smmobile conseguente alla realizzazione deglt intervents stessi ¢ comunque i misura non
tnfertore a 516 euro”.

Quindi, per le difformita riscontrate si verserd una sanzione pecuniaria pari ad
almeno 316,00 (I'importo preciso sara stabilito dal competente ufficio tecnico), oltre

diritti di segreteria.
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Dalle misure e dat rilievi effettuati le grandezze caratteristiche della casa a
schiera sono risultate le seguenti:

- Piano Seminterrato: Superficie Commerciale 200,67 mq, superficie utile mq
178,65 e altezza media 3,10 m (oltre bocche di lupo fuorl sagoma);

- Piano Terra =» Deposito: Superficie Commerciale: 159,22 mq con Superficie
netta 141,73, altezza utile m 2,85; Androne: Superficie commerciale 25,19 mq (a tutta
altezza); Portico mq 10,71; Marciapiede e area pavimentata esterna: mq 285,00 circa;

- Piano primo=>» Abitazione: Superficie Commerciale 156,17 mq; Superficie
netta mq 127,86; altezza netta 2,85 m; terrazza e balcone: mq 57,92;

- Superficie Corte Esterna (Urbanizzata e a verde): mq 621,88,

LOTION. 1

I lotto in esame & composto da un fabbricato a tre livelli e corte inizialmente

destinato a caseificio ed accessor, ed in seguito, in parte trasformato ed adibito ad

. e,

t

. : - : —
agriturismo ublcato i via I eudo rossa San Paolo, territorio di Lapaccio (DA}

Come ampiamente trattato, 'immobile in questione e la relativa corte occupa
la porzione Est del suolo che costituisce il Lotto N. 2, precedentemente trattato.
[l fabbricato si colloca in una zona periferica rispetto al nucleo abitato

prossimo, ossia, Capacclo Scalo, al confine con il Parco Nazonale del Cilento ¢ vicino
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ad una zona di grande richiamo turistico, costituita dalla zona archeologica di Paestum,
dal bellissimo litorale con spiagge e pineta ad Ovest, dat monti a Sud-Est e comunque,

in un contesto geomorfologico di grande valenza storico-artistico-naturale.

‘Ubtcazione dei Lotti: 1, 2,3 e
/I 4 con carografia delParea

L'area ¢ facilmente raggiungibile, sia per chi proviene da Salerno, sia per chi
arriva dal basso Cilento ¢ Vallo di Diano, vista la vicinanza all’autostrada Salerno —
Reggio Calabria ed alla Statale 18.

La localita ove ha sede 'azienda é situata nel piui ampio contesto territoriale
della Valle del Sele, che comprende nel suo ambito pianure e distese boschive de1 vicim
monti Alburni, Gelbison e Stella.

I'ra 1 prodotti agricoli della zona, merita un posto di rilievo la produzione
della mozzarella di bufala campana che grazie alle sue peculiari qualita organolettiche
ed al suo giusto equilibrio dei suoci componenti, si giova di un marchio DOP
(Denominazione di Origine Protetta).

Dal punto di vista storico - culturale, va detto che la zona & ricca di
interessanti e rinomati siti archeologici; con pochi minuti di percorrenza in automobile,
¢ possibile raggiungere l'antica citta di Paestum e 1l museo archeologico nazionale
relativo; Foce Sele (Hera Argiva) con il museo narrante, pit distante & 1l sito di
archeologico di Velia ed 1] museo di Elea, 1 vecchi borghi cilentani ivi compreso quello

famoso d1 "Roscigno vecchia”, senza dimenticare centr1 di notevole richiamo storico -
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religioso come il Getseman: e \l Santuario della Madonna del Granato, dislocati a pochi
chilometr1 dal centro aziendale in oggetto.
L'attivita agrituristica, € sttuata in un contesto socio - culturale, che si pregia

di organmizzare eventi di rilevanza internazionali che si svolgono nel terrmtorio

‘ - Vista acrea del

’ complessa
impmebiliare in
loc. Feudo di
Capaccio (SA)

otto i otto £ "

/ Ble
o
-

Comunale appunte di Capaccio — Paestum, quali: "/l Salone della Mozzarella Campana”,
che si svolge tra febbraio e marzo; "Il Premio Charlot” che si svolge durante il mese di
lugho, e con la sua XIX edizione & divenuto oramai, un evento di notevole spessore
socio - culturale; "La Borsa Mediterranea del Turismo drcheologies”, che rappresenta
I'unico grande appuntamento nel Sud, che promuove siti e destinazioni archeologiche,
creando le integrazioni tra diverse culture ed etnie di tutto il bacino del Mediterraneo:
dal Marocco, alla Sardegna, dalla Spagna alla Corsica e cosi via.

La zona, moltre, é confinante con la strada provinciale Rettifilo che & una delle
principali arterie della zona ed ha diramazioni in tutte le direzioni e per tutte le localita
pitt importanti.

Il collegamento con le strade piti importanti della zona & molto agevole, infatti
st raggiunge facilmente la 5.5, 18 verso Ovest a meno di 1 K di distanza, la stazione
di Capaccio Scalo dista circa 3 Kim, mentre il centro storico dista circa 6 k.

[ servizi essenziali sono posti anch’essi a breve distanza: le scuole, le banche, la

litoranea, Paestum, cosi come 1 centrd di lavoro: Capaccie Scalo, Agropoli, Battipagha
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ed Eboli e quindi, lo svincolo autostradale A3 SA-RC.

[1  fabbricate in

| Ngresso, lato Nord-Est
_ell'edificio. In

videnza le esame, soprattl.ltto con

I ~aratterische della
avimentazione riguardo- all’esterno (anche
Inteso come corte

esclusiva), & perfettamente

rifinito; non solo ma la

| quahita delle finiture ¢

sontuosa con
conservazione ottima.

Sulla strada comunale via Fossa San Paolo si affacciano due cancelli metallici

in ferro, anche se realmente solo uno (quello all’'estremo Est) ricade per l'intero nella

proprieta afferente al lotto N. 4 che s1 apre sulla strada interna asfaltata delimitata, sw

bordl, da mur in piletra di pregevole manifattura, in genere con soprastante ringhiera

in ferro, sul quale sono

Irospetto Nord-Est del
‘abbricato “teasformarzione
affiancate delle aiuole. atte-agritucismo”. In
widenza la zona
La restante pavimentata della corte, la
| wona a verde, Ja griglia per
Jlo smaltimento dell'acqua

porzione della corte na
esterna, nella zona Nord,
Est ed Ovest si1 sviluppa

secondo unc schema ovale

ed & rifinita in differente

modo.

Fronte ingresso, secondo un andamento semicircolare, si sviluppano due
percorsi pavimentati in gres di colore rosso, che i corrispondenza della parete Nord-
Est diventa un marciapiede di notevole dimensione.

Tra la zona asfaltata e quella pavimentata & posta in opera una griglia in ghisa
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che raccoglie 'acqua piovana del piazzale convogliandola in fogna.

Altre griglie in ghisa sono poste in opera difronte all’agriturismo, mentre
'accesso allo stesso avviene dopo aver superato un gradino che corre lungo tutta la
parete Nord-Est de] fabbricato.

Le tre zone a verde a Nord, Nord-Est ed Est, di forma semicircelare seno
delimitate da aiuole in bosso di ottima fattura e perfettamente manutenute.

Nelle zone a verde sono state installate dei giochy di esclusiva proprieta della
ditta pignorata cosi come i gazebi installati nella zona asfaltata, fronte fabbricato.

La zona Sud Ovest

del fabbricato, dalla quale &

: possibile accedere

direttamente  al  ptano

seminterrato, é

" raggiungibile mediante la

i : strada mnterna; per tutta la

euiia ¥RLIUT L iCavara
nella zona Nord del
fahbricato

zona Nord ed QOvest é stato

realizzato un muro di sottoscarpa rivestito in pietra.
A tale proposito occorre dire che l'intera proprieta é caratterizzato dalla
. I N presenza i murt che
“ delimitano 1l terreno e
permettono 11 passaggio
- ' della strada interna; tutti i

murl  sono jn pietra di

ottima fattura.

b o Ovest
ell’edificio con ingresso
I ptano seminterrato ¢

Da quanto é stato

) ol tEczcpa possibile appurare si tratta

di una pietra locale di colore chiaro, che bene s1 integra con I'ambiente circostante.
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[ muri sono tutt:

i recentissimi, allo stato,

Poyres peuema esistono uma serie di

predisposizioni  di  cavi

elettrici e idraulict ma tali

opere complementari
mancano totalmente,

Con la stessa
pletra ¢ stato realizzato lo
zoceolo dell’edificio al piano seminterrato ed 1l rivestimento della parete Nord e la zona
Sud-Est dello stesso livello sul quale nsiste 1l terrazzamento sul quale trovano
alloggio gli impiant1 a disposizione della lavorazione del latte.

[n una rientranza del muro di sottoscarpa, in prossimita della parete Nord del
plano seminterrato, & stato posto, su una piattaforma in calcestruzzo, 1l gruppo
elettrogeno al servizio del complesso edilizio; quest’ultimo macchinario & di proprieta
esclusiva della ditta pignorata.

Il fabbricato &, altresi, accessibile dai lati Sud (al piano terra), Nord (ptano

Ingresso laboratorio

terra) e Ovest (plano trasformeazione lette

seminterrato}.

In particolare,
dalla zona Sud, mediante
un’entrata di servizio si
accede alla zona
trasformazione del latte

bufalino.
Ingresso agriturismo

Tale ingresso & utilizzato esclusivamente dal personale di servizio dell’attivita

casearia e dai fornitori della materia prima (latte).

Perizia: Procedura Greculive N, 371/2012 R.G.6. C. T. U.. Ottaviano ing. Ferrier Pag. 60 di 317

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Siudio Techico 08- dott. ing. Ottaviano FERRIER!

L'ingresso dalla zona Nord, conduce alla cucina al servizio dell’attivita
agrituristica; anche in tal caso si tratta di ingresso di servizio a disposizione del
personale e del fornitor.

Tale ingresso &
localizzato in alto rispetto
al plano campagna ed é -

raggiungibile,  dal  lato 5. o cudoFer

dell’edificio

Ovest (Ingresso
seminterrato} mediante !
una gradinata che

raggiunge dapprima 1l
pilano campagna — piano terra — e pol con un’altra rampa di scale raggiunge 1l livello
della cucina.
Sul lato Nord-Est, prospetto principale dell’edificio, msistono due ingressi: il
primoe conduce al .
laboratorio di
trasformazione del latte ed I—‘
il secondo 1mmette nella !
zona “agrituristica”.
Le finiture
dell'intero edificio sono da  Zona vendita caseificio
considerarsi superiori alla
media, ottimamente
realizzate con uno stato di conservazione ottimo.
Draltra parte la struttura, nel suo complesso, é stata realizzata negli ultimu
anni e la scelta det materiali utilizzati per le finiture, in alcuni casi raggiungono livell

di sfarzo e lusso.
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L'intero complesso
immebiliare  di localita

|_\ Feudo, infatti, dencta un

livello di fimture generali
sontuose anche

relativamente a1 particolari,

rz
-

quati: 1 riquadri degh infissi,
A " il caminetto, il rosone sul
pavimento, 'esterno, le siepi
1 rivestimenti esterni e 1 cancelli dingresso.

La zona adibita a trasformazione e lavorazione del latte & sita al piano terra,
zona Sud Est, ed occupa circa meta dell'intero livello, anche se ha uno sviluppo
preponderante nella zona frontale, mentre sul retro si estende esclusivamente con 1
servizi igienicl.

I1 caseificio € diviso in due nette aree collegate esclusivamente con una porta
di servizio.

La priuna area, accessibile dall’esterno, sul fronte principale & costituita dalla

Serbatoi ed impianti
collocati all’esterno, zona
Sud-Est del fabbricato, al
servizio del laboratorio

zona vendita al quale &

collegato un locale cieco

utilizzato come  ufficio =
operativo.

La zona vendita &

perfettamente rifinita;
pavimenti n gres,
piastrellatura lato

caseificio, pitture perfette alle pareti di colore ocra, mentre il soffitto, controsoffittato

in cartongesso, ¢ lasciato di colore bianco.
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Sul fonde & posto il bancone di vendita, realizzato in muratura e di forma
artistica, mentre la divisione tra i due ambienti & realizzata con un muretto basso
dotato di soglia sulla quale
sono state messe In opere
delle vetrate che
permettono la  perfetta \
visione dell’attivita  del
caseificio.

Come detto, il

F

collegamento tra il [Caseificio,
scrtore Nord-Est

caselficio e la vendita & attuato mediante una porta in allummio.

Dalla zona vendita, si accede al piccolo ufficto mediante una porta a “scrigno”
in legno tamburato.

Anche quest’ultimo ambiente, sebbene cieco, risulta perfettamente rifinito ed
integrato alla qualita generale dell’edificio.

Il caseificio che occupa il settore Sud — Est del piano terra & perfettamente
rifinito ¢ rivestito fino all’altezza di m 2,20 da piastrellature di colore bianco che si
integrano al pavimento In
gres di colore chiaro
provvisto, per  motivi

igienict e di legge, di

Spogliatoio - angolature di collegamento
CON W
tra lo stesso e le pareti.
Il solaio piano di
copertura 1non e

controsoffittato e rimangono a vista le tubazioni di corredo alla trasformazione che si

Innestano ai serbatel installaty all’esterno dell’edificio, lato Sud-Est.

Perizia: Prooedura Greculive N, 371/2012 R.G.6. C. T. U.. Ottaviano ing. Ferrier Pag. 63 di 317

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Studio Tecnico 08- dott. ing. Oftaviano FERRIER!

Sul soffitto pitturato di biance corre, altresi, Ia condotta di climatizzazione.

Sul lato Nord-Est sono state realizzate una serie di finestre quadrate che
donano all’ambiente un aspetto gradevole e curato, mentre sul lato Est aprono una
serie di finestre in legno a due battenti e la porta i servizio al laboratorio.

Sul late Sud, I'ambiente s1 completa con la presenza di cella fiigorifero,
spogliatoio donne e relativo we e spogliatoio womini complete di we, anch’essi
perfettamente rifiniti, rivestiti e pitturati.

Per come si dird, per una porzione dell’edificio é stato richiesto ed ottenuto un
permesso di costruire per adattarlo ad attivita di agriturismo.

Sebbene tale variazione non incide sulla vendita, in quanto trattasi di un
fabbricato “rurale”, ovvero per il quale & stato riconosciuto il requisito di ruralita,
bisogna tener conto della qualita e bonta delle finiture del cespite.

[n particolare facendo riferimento aglh elaborati grafici a corredo della pratica

edilizia che ha condotto all'acquisizione del permesso di costruire N. 73 del

Arrivo ascensore, 0?/09/201 0 avente ﬂd
cale ed apertura,

ELTS “mini
' ! 3 oggetto minime
semintorraio

variazioni della

distribuzione Interna al
plano terra e del piano
primo  del  “fabbricato
aziendale (AY per
adattarlo, in parte, ad
attivita di agriturismo, si
evince che 1l piano seminterrato & totalmente escluso dalla trattazione.
Di conseguenza, il livello seminterrato prima e dopo l'acquisizione del
permesso sopra esplicitato non ha mutate in alcun modo la conformazione dello stesso.

[l piane seminterrato, in parte allo stato rustico, dalla visita effettuata risulta
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scarsamente utilizzato nelle zone adibito a “deposito-magazzino” tranne per la zona

“celle frigo” ubicate nella

’ zona  Nord-Ovest dello
stesso,

Secondo le

| indicazioni contenute

negli elaboratt grafici a

corredo deil'ultima pratica

edilizia i locali sono adibiti
alla stagionatura e confezionamento der prodotti lattiero- casear: che vengono lavorati
nel caseificio che s1 trova al prano terra.

[l piano seminterrato dell’edificio ¢ stato impermeabilizzato tramite
'applicazione di una guaina bituminosa posata a caldo, la successiva posa in opera di
una guaina paramassi in PYC ed un rnempimento dello scavo con pietrisco i cava i
granulometria adeguata.

Il piano interrato comprende un grande locale per la stagionatura dei

) Vista del controsoffittc
fol‘mﬂggl, per la . (incompleto), delle bocche

il lupo e degli intonaci
maturazione dei prodotti 4

lattiero — caseari da

affurnicare, un locale per il

confezlonamento det / \ ’{ /

prodotti  affumicati e i )

derivati, alcune  celle

frigorifero per la [ .

conservazione dei prodotti lattiero — casear1 e per la conservazione del latte, servizi
1gienici e spogliatol per il personale di lavoro, disimpegni, spazi di ingresso, deposito

per il materiale da 1mballaggio, 'ascensore, le scale e un locale tecnologico che si
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estende oltre la sagoma dell’edificio.

Altra vistadel
piano
seminterrate _J ..

Il plano &

accessibile dall’esterno
mediante  due  grandi
aperture  ricavate  sul
prespetto Sud-Ovest,
oppure mediante il corpo
scale che collega 1 tre
livelli e che ¢ stato
ricavato  sul late  Sud,
oppure ancora dall’ascensore che risulta affiancato al corpo scale, lato Nord.

In genere gh ambienti sono stati tutti completati con I'intonaco a civile ed una
mano di fissativo bianco, ma sono presentt pochi infissi (sebbene siano presenti 1

controtelai).
Le porte esterne,
Invece, sono state messe In
Servizi igienici,
piano opera e realizzate in
””” allunnnio di ottima fattura,
mentre la serranda a rullo,
lato Nord-Ovest, &
metallica.

Gli intonaci dej soffitti non sono in genere presenti (anche se sono stati messi
in opera una serie di controsoffittt in gesso), tranne che per la hall (arrivo scale ed
ascensore) e 1l deposito del materiale da imballaggio (adattato ad ufficetto operativo).

[ pavimenti sono presenti e consistono in mattonelle di gres di colore scuro

umpreziositi da inserti quali mosaici o pezzi speciali.

L'impianto elettrico, tranue che per alcuni ambienti limitati, & totalmente
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assente.
Sul lato Est e . - he
Sud-Est sonoe state _ I
realizzate delle bocche di ,

lupo (rifinite al plano terra

con la messa in opera di

vetro cemento incassati

nel telao in calcestruzzo)

che hanno la capacita di

filtrare, a favore degl ambient: completamente interraty, la luce solare.

Il blocco dei servizi igienicl, invece, é perfettamente rifinito con la messa 1n
opera di rivestimenti fino a m 2,20, porte e pezzi igienici.

All’esterno, estremo Sud ¢ stato realizzato un locale tecnico completamente a
rustico, isolato dal resto del livello ed accessibile mediante un varco ricavato nella zona
Nord — Ovest del vano regolato da una porta metallica, nel quale sono stati installati
tutta una serie di impianti al servizio del fabbricato, quali serbatoi, pompe, etc.

Allesterno  sono Locale

tecnologico

posti in opera altri serbatoi
In acciaio Inox; affiancato
al locale, lato Sud, ¢ stata
realizzata una rampa di
scala {ed un piccolo vano |

sottoscala) che conduce al . I 1
pilano terra dove insistono

le altre attrezzature al

servizio del laboratorio artigianale, prima citate.
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\ La restante

porzione del piano terra e

I'intero  piano  primo,
Invece, SONO stati
completamente  adattati

all'uso  agrituristico, con

qualita delle fiiture e

AR LIS A, piau
erra adibito ad

~0L 7L soluzioni tecniche a volte
ttivita agrifuristica

pregevoli.

Purtroppo, pochi
interventt  edilizi non
effettuati, quali ad esempio
Iimpilanto  elettrico o

[
termico, non hanno

permesso, ad oggl, I'avvio

dell’attivita agri-turistica.
Cucina al servizic
dell'attlvita ogriturisk?--
con virta della porta
servizio dedicato

Il fabbricato, come
detto, si compone di tre livelli: piano seminterra (nterrato), plano terra e plam;
prime.

L'edificio & stato
realizzato con struttura
intelaiata in conglomerato
cementizio armato gettato
in  opera; le fondazioni

| consistono in un graticcio

| 4 di trave rovesce, mentre gl
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orizzontamenti in elevazione consistono in solai di tipo misto in latero-cemento.

I collegamenti verticali consistono in scale in calcestruzzo armato rifinite con
pedate in marmo, battiscopa anch’essi in marmo e ringhiera in ferro battuto (nella zona
adibita ad agriturismo & stato installato un ascensore); Ja struttura di sostegno del
mante di copertura & stata realizzata con struttura lignea principale e secondaria e con
manto di tegole in laterizi del tipo portoghesi.

Le tamponature esterne dell’edificio sono state realizzate con l'impiego di
blocchi i laterizio alveolare dello spessore medio (finito) di 30 em

Le divisioni Interne dei piani terra e primo adibiti ad attivita di agriturismo
b - sono realizzate m laterizi
forati di spessore differente

a seconda degli ambienti

confinatt o 1n cartongesso;

le divisiom SONno
praticamente finite e gh
ambienti completats.

BrVLLL IZIeTIcL Gll il] tOI]ElCi

Tpiano tecra el

Intern ea esterni, sono stati realizzati con marterian traaizionall a base di grassello i

calce a tre strati, con finitura finale color ocra, modanature realizzate con mattoncini di
argilla a faccia vista, marcapiani in cemento a faccia vista e pitture protettive.

[ pavimenti dell'intero edificio in gres porcellanato o monocottura con
inserimento di mosaici o di pezzi speciali, mentre 1 rivestimenti dei locali di servizio e
la zona cucina sono stati rivestitt con piastrelle di ceramica.

Gli infissi esterni consistono in finestre e porta-finestre in legno dotate di
vetro camera, con persiane (al piano primo) anch’esse in legno.

Al piano terra sono state messe in opera delle finestre di forma semicircolare

che racchiudono un alto contenuto tecnologico.
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Gl infissi esterni ?7"’
sono 1n legno lamellare di

castagno con invetriate; in

alcuni cas) sono state '
messe n  opere delle
persiane alla romana con
aperture canoniche
lCaminetto

(soprattutto al plano .
prang terra
— ——— |

primo), mentre il portone esterno blindate ¢ bugnato in legno; le soglie, 1 davanzali e |
gacclolatol in marmo.
Le rifiniture

Piano primo che interne sono meolto curate;
ospita le stanze

d'alhergo infattt sono statt utilizzati

pavimenti e rivestimenti in
gres ceramico di buona
quabta, le porte mterne
sono 1n legno tipo noce.

Le pltture messe 1n opera nanno previsto 1'uso di idropitture dai toni caldi e
P p p to I' 11 1dropitt lai t ld

tradizionali.
Gli implanti
Una delle stanze
tecnologici  sono  stati d’albergo

realizzati mel rispetto i
tutte le normative vigenti, =
con l'avvenuta
certificazione  da  parte

degl  installatori  della
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conformita alla legge 46/1990, ma come detto, al piano terra, rimangono da
completare, mentre al piano primo sono perfettamente funzionanti.

Limpianto di riscaldamento & a gas con caldaia autonoma ed elementi
irradianti in alluminic di colore bianco, mentre al piano primo sono statiinstallati dei
climatizzatori inverter con le unita esterne montate a cascata sulla parete Sud-Ovest.

[noltre, l''mpianto di riscaldamento comprende anche un termo-camino per
riscaldare gli ambienti e l'acqua domestica; le fimture del camino sono realmente
superiori alla media.

L'impianto idrico
é stato realizzato
sottotracacla, ben
dimensionato, utilizzando

I'approvvigionamento
idrico fornito dal

Terrazzo, lato
Nord-Cvest I Consorzio di Bonifica i

Paestum sinistra Sele.

L'impianto di scarico delle acque reflue & stato realizzato con materiali di
buona qualita e ben dimensionati nel rispetto delle normative vigenti.

Le acque nere sono convogliate in una vasca a tenuta, ubicata a ridosso della
rampa esterna e, sl presuppone, svuotata periodicamente da ditta autorizzata.

Il piano prime & dotato di un enorme terrazzo piano praticabile, ricavato al di
sopra della zona cucina — sala, lato Nord-Ovest posto ad un’altezza di + 4,00 metri.

Il fabbricato & sormontato da una copertura a falde inclinate a padighone con
struttura in legno e manto di tegole in argilla tipo portoghesi; la parte del vano scala &
a falda piana.

In seguito al permesso di costruire del 07/09/2010 N. 73 (del quale si

dira in seguito), l'edificio in questione € stato cosi trasformato: porzione Nord-
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Ovest del piano terra atfrezzato a ‘ristoro agrituristico” con una cucina con
servizio degli addetti, una lavanderia, una sala ristorazione per la degustazione
dei prodotti aziendali con servizi, tra cur uno per le persone diversamente abili,
un ingresso, spazi di accoglienza e punto di esposizione e vendita dei prodotti
aziendali, mentre, il piano primo ¢é stato adattato per la ricettivita di N. 9 posti
letto cou N. 6 camere ed un ampio terrazzo el allegatoB,G,6).

In ossequio a quanto disposto dal Giudice dell’Esecuzione, 1l sottoscritto fin
dal momento del giuramento ha intrapreso le consuete ricerche delle pratiche edilizie
relative al compendio immobiliare indagato.

In data 09/05/2013, pertanto, si avanzava richiesta ai competenti uffici:
tecnico e polizia locale per accesso ai fascicoli urbanistici dei beni (vedi allegato G).

La ricerca, dimostratasi estremamente complessa, evidenziava, per il bene
specifico I'esistenza di una moltitudine di pratiche edilizie che nel tempe avevano
consentito l'edificazione del compendio immobiliare in localita Feudo di capaccio e
successivamente la differenziazione in terminl di attribuziont di differenti destinazioni
d'uso (vedi alfegato G).

L’edificio a tre piani fuori terra, denominato Lotto N. 3 & stato edificato in
seguito al rilascio del Permesso di Costruire N. 113/2004 del 03/09/2004 - Scheda

edilizia N. 2762003 fvedi allegato G).

I1 responsabile del settore III: gestione del territorio — Sportello unico — del

Comune di Capaccio, wfatt: vism fa richiesta i permesso di coscuire prot. 29449 def

17/10/2003 presentars doli 5., (Y
e e

03/03 /2004 proc. N 6641, per § Javord di: "Costruzione df un complesso edilizio da adibire ad

aravied di produzione ¢ rasformazione di faree”, in Jocalicd Feudo. sullarea wdentificara al catasto
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foglo di mappa n. 20: paracelle nn. 36 - 205; fogho di mappa n. 21: partcelle nn. 277 - 279
fogho di mappa n. 34 particella n. 326; accertato che fa richiedente aveva titolo per richiedere i
permesso di costruge come risultava dalla documentazione presentara; visto [aracolo 107,
comma 3, letera £ del D.Lgs 18 agosto 2000, N. 267: visto il PR.G. vigente, approvaro con
Decrero del Presidente della Provincia dr Salerno pubblicaro sul BURC N, 2 del 13 gennaio
1992; visto of Testo Unico dell’ Edilizia, DPR. 6 gingno 2001, N. 380 (d'ora in por
semplicemente 1.ULd.) ed in particolare fart. 20 recante, “Procedimento per i ridascio del
permesso| di costruire”) viste e leggi 17 agosto 1942 n. 1150, 6 agosto 1967 n. 765, 28 gennaio
1977 n. 10 e 28 febbraio 1985 n. 47 ¢ successive modifiche ed integrazions; visto fart 82 def
T.UFd. sull’ eliminazione o superamento delle barrrere archireteoniche negli edifici pubblici e
privan aperts al pubblico; vista fa fegge 5 marzo 1990 n. 46 ¢ i relanvo regolamento df
artuazione, approvato con D.P.R. 6 dicembre 1991 n. 447 sulla sicurezza degli impiantd tecnics;
visto 1f Capo VI del T.UEd., recante norme per i contensmento del consumo di encrgia negh
edificty visto d D.PCM, I marzo 1997 ¢ Iz ffggf quadro 26 ormobre 1995 n. 447 in marersia di
inquinamento acustico; visto if Nuovo Codice della Sirada, approvato con 1. Lgs. 30 aprile 1992
n. 285, integrato ¢ corretto con DPR 26 aprile 7993 n, 147 e con D.PR. 16 dicembre T996 n.
610; yiste fe restanty disposizions di legge nazionall ¢ regionali, { regolament ¢ gii soruments
regolatori vigenti in materia di urbanistica, edilizia, igiene, polizia locale, sicurezza del lavoro,
circolazione, nonché def beni paesisticy) ambientali ¢ monumentali; visto che la zona ricade fuori
vincolo paesaggistico; visro i parere del Responsabile del Procedimento  espressost
favorevolmentre;  acquisito  d  parere  della Commussione Ediizia  Comunale  espressasi
favorevolmente nella seduta del 13/04/2004 parere N. 3: visto i parere medico di prevenzione
collettiva, favorevole espresso in data 06,/08/2004 prot. n. I720; visro fawro di cessione df
cubatura del terreno distinco in camasto al togho di mappa n. 34 particella 326; visro l'arto df
asservimento, stpularo in dam 19/05,/2004, dei rerrent ripormats in catasto al foglio di mappa n.

20 part. 36 - 203 ¢ foglio dr mappa n. 21 part. 277 - 279; visto Laccertazione del direttore der
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lavors Ing. _zh dara 3170872004, prot. n.27955; visto if cerezficaco

df imprenditore agricolo a ntolo principale considerato che la destinazione d'uso per Ia progeceata
opera era compatibde, i base alle vigents QOLme urbanistiche ed edilizie, con fa destinazione
ammissibile nella pernnente zona omogenca terrirorsale che ¢ individuara ed ¢ fa seguente: ET D
pranura; dato atto che f ’apa‘a or cur af presente permessc df cosrutre ricade ner casi df PErmesso
dr costruire gratuito ai senst delf articolo I7 comma 3, del DPR. 6 giugno 2001, n. 380,
accertato che il richiedente ha provveduro af pagamenro del contributo relativo a: I) Diruty di
segreteria mediante i versamento dells somma df € 200,00 con versamento postale n. 326 del
1270772004, suf c.cp. n. [2286845 intestaro alla tesoreria del Comune 7 Capaccio.

Sulla scorta dell'istruttoria, il responsabile del procedimento accertata la
regolarita della procedura eseguita, rilasciava il: Permesso di cosecruire allz sig. | P
B o innanzi gencralizzaca ad eseguive 1 lavori di: “Cosauzione di un complesso edilizio
da adbire ad avnivita di produzione e mastormazione di farre”, sullarea identificata i carasto al
foglto di mappa n. 20 particelle nn. 36 - 205; foglio di mappa n. 21 particelle nn. 277 - 279
foglio di mappa n. 34 particella n. 326, sccondo quanto previsto nelfallegaro progecro composto
da n. 09 tavole, sorro Losservanza delle vigentd disposizions in materia di edilizia e df urbanistica,
df sgene, df poliza focale, di circolazione, di sicurczza del favoro ed in conformitd al progewo
presenato, nonché alle prescriziont sorto riportate e far salvi 1 divires di rerzi [vedi allegato G).

Successivamente, la ditta pignorata, richiedeva una nuova autorizzazione
urbanistica.

Successivamente, la ditta (|| | P 2vavzava nuova richiesta al
Comune di Capaccio e in data 02/03/2006 veniva rilasciato 1l Permesso di Costruire
N. 1572006, scheda N. 215/2005 uedi allegato G).

Il responsabile del settore III: gestione del territorio — Sportello unico — del

Cemune di Capaccio, infatti: vista faz richiesta di permesso di costruire pror. 25414 del

05,/07,/2005 presentaca dall si.c- A
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CF Y - 5> progeo, edtes il enico ng, (N
con studio _fr i favor df: “Varfante al PO N TT3 def

03,/09/2004", in locabid Retnfido, sullarea identificara al catasro Foglio 21 Partcells 279;
accertato che la richiedente aveva nrolo per richicdere il permesso di costruire come risulta
dall'stro di compravendita del 26.09.2000 rep. n, 2IT47 racc. n. 6491, atro di compravendita del
12.05.1999 rep. n. 46046 racc. n. 16101, visto laracolo 107, comma 3, letrera £ del D.Lgs i&
agosto 2000, n. 267; visto d PR.G. vigente, approvato con Decreto del Presidente della
Provincia di Salerno pubblicaro suf BURC N, 2 def 13 gennaio 1992, visto ff Testo Unico dell’
Edilizia, D.P.R. 6 giugno 2001, N. 380 (d'ora 1n poi semplicemente T.UFEd.) ed in particolare
Lare. 20 recante, "Procedimento per il rilascio del permesso di cosauire”; viste Ie leggs 17 agosro
1942 n. 1150, 6 agosto I967 n. 765 28 gennato 1977 n. 10 ¢ 28 febbrato 1985 n. 47 ¢
successive modifiche ed integrazions; visto farr. 82 del T.UEd, sull” eliminazione o superamento
delle barriere architertoniche neglf edifict pubblici ¢ privar aperts af pubblico; vista Ia legge 5
marzo 1990 n. 46 ¢ i relanvo regolamento di artuazione, approvato con DP.R. 6 dicembre
7991 n. 447 sulla sicarezza deglt imprantt tecnicy; visto ff Capo VIdel T.UEd, recante norme
per U contenimento del consumo df encrgta negli edifics; visro  DP.CM. I marzo 1997 e /a
legpe quadro 26 ottobre 7995 n. 447 in materia di inguinamento acustico; visro tf Nuove Codice
della Strada, approvaro con D. Lgs. 30 aprile 1992 n. 285, integraro ¢ corretto con D.P.R. 26
aprile 7993 n. 147 ¢ con D.P.R. 16 dicembre 1996 n. 610; viste le restanti disposizions di legge
nazionali e regionall, § rfgoffam entt e gl seruments regofators vigend {1 mareria df urbaniscica,
edtlizia, igiene, polizia locale, sicurezza del lavoro, circolazione, nonché dei beni paesistics,
ambiencali ¢ monumentals; visto che fa zona ricade fuors vincolo paesaggistico; visto d permesso
di costruire n. I13 del 03.09.2004; visti i grafici progetruali masmessi in data 21.02.2006 prot.
n. 7122, visto la proposta di proveedimento del responsabie def procedimento emessa in dam

23.02.20006; visro i parere medico di prevenzione collertiva, favorevole espresso in data

157122005 pror. 1. 978,05/ UOPC: visto i certificaro di imprenditore agricolo a ritofo
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prmapafe del 76.02.2006 prot. n. 146808, visto i prano dr sviduppo azien dale del 27.02.2006, a
firma del dot, agr. Lucio DYAvino, visto faccetrazione del diretrore der favors Ing. -
-pcrvenufa i data 15122005, prot. n. 46942, vista fa dichiarazione def Ing. -
-resa at senst delfare. 77 def T.UED., pervenuiz i data 15.72.2005 prot. n. #6942,
visto fatto di cesstone di cubatura, sapulato tn dara 24.03.2003, del terreno distinto in catasto af
f?)gjfo di mappa n. 34 part. 326, visto Laro di asservamento, stapulato in data 19.05.2004, der
terrens mporeat: m catasto al foglto di mappa n. 20 part. 36, 205 ¢ fogho dif mappa n. 21 parr.
277, 279; vista la valumzione di tmparto acustico Prew's;'onafc. trasmessa n dam F6,05.2006
proc. n. 1798 e successiva mntegrazione del 23.02.2006, a firma dell tng. Vincenzo De Aﬂgt‘ffs;
consideraro che fa descinazione duso per la progetiata opera ¢é COJ’HP&'EI??JC, 1 hase alle vigentr
norme urbansstche ed ediizic, con la destinazione ammssibie nella pertinente zona omogenea
territoriale che é individuar ed é 2 seguente: E1 agricola di pranura; daro atro che ! ‘opera di cur
al presenre permesso di cosiruire ricade nel casi di permesso di costruire gratusto af sensi
deflarricolo 17 comma 3, del DPR. 6 grugno 2001, N. 380; accertaro che d richiedenre ha
provveduto al pagamento def conwibuto refactvo a: I) Diriid dif segreteria medhante if versamento
della somma di € 100,00 con versamento postale 1. 0069 def 09/72/2008, suf cep. .

12286845 intestato alla resoreria del Comune di Capaccio vedi allegato 6).

Sulla scorta dell'istruttoria del responsabile del procedimento che firmava in

calce sulla regolarita della procedura eseguita, rilasctava: i permesso df costruire alla sig.

e

esegurre 1 lavors di: “Vardante al P.C IT3 del 03,/09/20047, sullarea idencificata al carasco
Fogho 21 Particella 279, secondo guanto previsto nellallegaro progeno composto da n. 05
(cinguc) ravole, sotro Losservanza delle vigenti disposizions in matersa di edilizia ¢ di urbanistica,
dr tgiene, di polizia locale, di circolazione, df sicurezza del lavoro ed in conformits al progetro
preseniaro, i onché alle prescrizioni sorto riportate e fartd salvi 1 dirirey df terzi (vedi allegato &).

Con tale variante veniva ampliato il cosiddetto “fabbricato A”, ovvero il
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cespite costituente il Lotto N. 4, adibite a caseificio, caratterizzato da un pianoe
interrato, piano terra e piano prinmo con sovrastante tetto di copertura (edi allegato ).

Infine, la signora () G » qualita di proprietaria avanzava
ulteriore richiesta concessoria al Comune di Capaccio ed in data 07./02/2007 le veniva
rilasciato il permesso di costruire N. 21/2007 lvedi alleyato 6).

Anche in tale case, 1l responsabile del settore 1II: gestione del territorio —
Sportello unico — del Comune di Capaccio: visia fa richuesta di permesso dif costruire prot.
15981 del 27,/04/2006 presentara dalla sig.o+ (G
Y - s ncorazione del 28,/08/2006 proc. n.
32303, 01,/09/2006 prot. n. 32804, 22/12/2006 prot. n. 47976 con allegaro progerto,
redatro dal recnico Ing. [ EGNGEGERY - s~ AN - :
lavors di: “Varrante al Permesso di Costruire, n. 113 del 03,/09/2004 ¢ Permesso di Costruire n.
15 del 02/03/2006", in localita Feado, sull’area identificata al catasto Foglio 21 Parricella 279,
277, Foglio 20 parricella 36, 205, Foglio 34 particella n. 326: accertato che la richiedente aveva
atolo per richiedere d permesso df costrure come risulta dallaco di compravendita del
26,09.2000 rep. 1. 21147 racc. n. 6491, atvo di compravendica del 12.05.1999 rep. n. 46046
racc, 0. I6101; visto Larticolo 107, comma 3, lettera £, del D, Lgs 18 agosto 2000, n. 267 visto i
P.R.G. vigente, approvaio con Decreto def Presidente della Provincia di Salerno pubbficaro sul
BURC N, 2 del 13 gennaio 1992, visto i Testo Unico dell’ Edilizia, D.P.R. 6 giugno 2001, N,
380 (d'ora in poi semplicemente T.UEd ) ed in particolare Larr 20 recante, “Procedimenio per if
rilascio del permesso di costruire” viste le leggi 17 agosto 1942 n, IT50, 6 agosto 967 n. 765,
28 gennato 1977 n. 10 e 28 febbrato 1935 n. 47 ¢ successive modifiche ed integrazions; visto
lare. 82 del T.UEd. sull’ eliminazione o superamento delle barriere archirerroniche negli edifici
pubblici ¢ privary aperti al pubblico; vista la fegpe 5 marzo 1990 n. 46 ¢ i refarive regolamento df
ariazione, approvaro con D.P.R. 6 dicembre 1991 n. 447 sulla sicurezza degli impianti tecnici:

visto 1 Capo VI del T.UEd, recante norme per i contenimento del consumo di energia negl
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edifici; visto i D.P.CAM. J marzo 7991 ¢ fa fegge quadro 26 ottobre 1995 n. 447 in materia di
inquinamento acustico; visto f Nuevo Codice della Strada, approvato con D. Lgs. 30 aprile 1992
1. 285, itegrato ¢ corretto con DPR. 26 apzﬂf 1993 n, 147 ¢ con D.PR. 16 dicembre 1996 1.
610 viste le restanti disposizioni di legge nazionali ¢ regionali, i regolmenti ¢ gli srument
regofarors vigenty m materia di urbanistica, ediizia. igiene. polizia locale, sicurezza del favoro,
circolazione, nonche der bens pacsistict, ambientalf e monumenli; visto che la zona ricade fuori
vincolo pacsaggistico; visto i permesso di costruire n. 113 del 03.09.2004; visto il permesso di
cosquire n. 15 del 02.03.20006; vista la proposta di provvedimento del responsabile del
procedimento, emessa in data 23.00.2007; visto il parere medico di prevenzione collettzva,
favorevole espresso w1 dam 02/01/2007 pror. n. 10O50,/06/UOPC; visto i cerrificaro di
imprenditose agricolo a titolo principale del 16.02.2006 prot n. 146808 visto i piao df

sviluppo aziendale del 27, /04,2006, a firma del dorr. agr. Lucto D'Avino; visto Faccerrazione def

divectore def favor Gc’om_ pervenuta 1 data 29/01/2007, prot. n,
3518 vista la dichtarazrone del Geom. — resa afl senst delflare 77 def

TUED, pervenua in data 29012007 prot. n. 3518; visto [arro di cessione di cubatura,
stipularo 11 data 24.03.2003, del rerreno distinto in catasto al ﬁgffb di mappa n. 3¢ parr. 326;
visto latto df asservimento, stpularo in dara 19.05.2004, def rerrens riportaty in catasto af ﬁgffo
di mappa n. 20 parre. 36, 205 ¢ f?)gffb /s mappa n. 21 parer. 277, 279; constderaro che fa
destinazione d'uso per la progettara opera é compatibile, in base alle vigentd norme urbanistiche
ed edilizie, con la destnazione ammissibde nells pertinente zona omogenea territoriale che ¢é
mdividuata ed ¢ fa seguente: E T agricola di pranura; dato atro che Iopera di cui af presente
permesso di costruire ricacde ner cast di permessa di costruire gramuco af senst dellarticolo 17
comma 3 del DPR. 6 gtugno 2001, n, 380; accertaro che i richiedente ha proveeduw al
pagamento del conmrsburo refarivo a: I) Dirirts di segrereria mediante 1 versamento della somma

di € T00,00 con versamento postale n. 0061 del 24,/01/2007, sul c.cp. n. I2286845 intestato

alla resoreria del Comune df Capacab (vedi allegato Gl.
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Sulla scorta dell’istruttoria del responsabile del procedimento che firmava in
calce sulla regolaritd della procedura eseguita, rilasciava: &/ permesso df costruire alla sig.
(N S W
eseguire { lavori dit “Variante al P.C. 113 del 03,/09/2004", sull'area identificata al carasro
Fogho 2T Particella 279, 277, Foglio 20 parricelfa 36, 203, Foglio 34 paracella n. 326, secondo
guanto previsro nellallegaro progerco composto da n. 07 (serre) mvole, sowo [osscrvanza delle
vigents disposiztoni in mareria di edilizia e di urbanistica, di sgiene, di polzia locale, df
curcolazione, di sicurezza del favoro ed in conformitd al progerro presentaro, nonché alle
preserizions sotto riportate ¢ faref salvi § diricri di cerzi W€l allegato G).

Con la seconda variante venivano sostanzialmente variati sia il “Fabbricato A”
che 1l “fabbricato B” (costituente 1l lotto in esame), sia in termini ubicazionall, sia
strutturali che dimensionali lvedi allegato R).

Non solo, ma successivamente all’acquisizione dei tre permessi di costruire
sopra citatl, venivano esibite altre due pratiche edilizia, ossia la D.J.A. (Denuncia di
Inizio Attivita) del 30.03.2007 prot. N. 13530 - pratica N. 5442007 e la D.I.A. del
08.04.2008 prot. N. 13963 - pratica N. 75/200¢ (vedi allegato G).

Entrambe le Denunce di inizio attivita sopra citate avevano ad oggetto:
“Minime variazioni della discribuzione interna dei costruends fabbricar aziendali (A ¢ B) con
conscguente ridefmizione degli infisst esterny: Diversa organizzazione dells sistemazione esterna
def costituendi fabbricats aziendali”Iioli allegato G.

In particolare, con viferimento al “fabbricato B” la modifica pili consistente ha
riguardato il “rimodellamento” del piano seminterrato.

In data 21 dicembre 2007, prot. N. 49718 ¢ stata esibita presso il competente
ufficio del Comune di Capaccio la comunicazione di fine lavori, accompagnata dal
certificato di Collaude di fine lavori ai sensi dell’art. 23 comma 7 del D.P.R. 6 giugno

2001 N. 3sc lvedi allegalo G).
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A proposite del lotto In esame, perd, nel 2010 ¢ stata esibita un'ulteriore
pratica edilizia che consiste nella trasformazione di porzione del fabbricato per adibirlo
ad attivita agrituristica.

In data 07/09/2010 veniva rilasciato 1l permesso di costruire N. 73, scheda
N. 89/2009, avente ad oggetto “minime variazioni della distribuzione interna al planc
terra e del piano primo del fabbricato aziendale (A)" vedi allegato G).

Anche In tale caso, il responsabile del settore III: gestione del territorio —

I unico - ¢ u i cclo: Vista fa richiesta di pecmesso di cosirurre prot.
Sportello unico — del Comune di Capaccio: Vista fa rich di p Yes P

18497 del 05.05.2009 presentara dalla sig.ra _
_r_m allegaro progerro, redarto dal tecnico geom.
— per 1 lavori di: “Minime variazions della diseribuzione interna al piano
terra e del piano primo del fabbricaro aziendale (A)7; Vista fa successiva richiesta di permesso df
costruire prot. 10454 del 09.03.20I0 presentata dalla sigra —
P A ————
ol recaico v,

Y - | ovori di: “Lavord interni a parte di un immobile esistente per adibirlo ad
attivira di agriturismo”, in localita Feudo, sull'arca idencificara af carasro af Foglio 21 Parrcella
277 e 279 ¢ al Foglio 20 Partteella 36, Foglio 20 Parcicella 205 (ubicazione fabbricato) ¢ Foglio
34 Pareicella 326 (asservimento); accerraro che il richiedente ha tirolo per richiedere i permesso
dr costruire come risulta dall Ao dif compravendita del 26.09.2000 rep. n. 21747 racc. n, 6491 ¢
dall’Arro df Cessione di cubarura dataro 24.03.2003 regismaro in data 26.03.2003 n. 36 serie 2°;
visto farricofo JO7, comma 3, Jertera 1, del 1D.Lgs I8 agosto 2000, n. 267, visto 1/ P.R.G. vigente,
approvaco con Decrero del Presidente della Provincia di Salerno pubblicato sul BURC a. 2 def
I3 gennaro T992: visto i Tesro Unico dell’ Edilizra, D.P.R. 6 gaugno 2007, n. 380 (d'ora in pos

semplicemente T.UEd) ed tn parcicolare Lare 20 recanve, “Procedimento per i rdascio de/

permesso di cosruire”y viste le legpd T7 agosto 1942 n. T150, 6 agoswo 1967 n. 765, 28 gennato
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F977 n IO ¢ 28 febbraio T985 n. 47 ¢ successtve moditiche ed HEEgraziony, VIsto Lare 82 del
TUEd. sull’ climinazione o superamento delle barricre architettoniche neglt cdifici pubblici ¢
privatl aperts af pubbﬁco; vista fa fegpe 5 marzo 1990 n. 46 ¢ i refanve regolamento ot
QUURZIONE, 3PPTovate con DER, 6 dicernbre T99T n. 447 sulla sicurezza dcgfi impranti recnicy
visto i Capo VI del T.UEd, recante norme per if contenmenco del consumo di encigia neglt
edifici; visto d DP.CM, I marzo 799F ¢ [a ffggf quadro 26 otwobre T995 n, 447 in materia df
mgunamento acustico; visto i Nuovo Co dice detla Strada, approvare con D Lgs. 30 apufc Ioe2
n. 285, integrato ¢ corretto con D.P.R. 26 aprile 1993 n. 147 ¢ con D.P.R. 16 dicembre 1996 n.
610; viste fe restanty disposizions di legge nazionall e regionall, { regolament ¢ gl swument
regofamn' vigents w0 inateria di wrbanisoca, ediizia, ymene, polizia locale, sicurezza del lavoro,
circotazione, nonche def bens paesistey, ambientali ¢ monumentals: visto che fa zona ricade fuor:
vincolo pacsaggrstico: vista fa propost di provvedimento del responsabile del procedimento
emessa it dara 12.05.2010; visto i parere m edico df prevenzione collertiva, favorevole espresso 1n
dara 07.06.2010 proc. n. 481 2010, TVOPC: visto Taccettazione del dirertore def favors delfarch.
_ pervenuta 1 daga 23.07.2010, prot, n, 32694 vista Ia dichrarazione dell'arch.
_ resa ar senst delllarr. 77 del TUED, pervenuta mn data 23.07.2010 prot. n.
32694 visea fa dichiarazione sostturiva dell'arro di nororfers resa ar sensi dellarr. 47 del D.P.R,
445,00, a firma del recnwco arch. _m merito all'omemperanza alle prescrizions df
cur af vigente RA.C, pervenura in dama 23.07.2010 pror. n. 32694 visto i Cerrificaco dr
Imprenditore Agricolo Professionale rilasciato alla sig.ra _deﬂa Grunta Regionale
della Campania  Area Generale di Coordinamento Sviluppo Anivita Serrore Primario Sertore
Tecnico Amministrarivo Provinciale Agricoltura ¢ Ce PLCA.) di Salerno, del 14.07.2010 pror.
1. 2010.0602981, pervenuro in data 23.07 2010 prot. n, 32694; consideraro che fa destinazione
d’uso per Ia progertara opera ¢ compatibile, in base alle vigenti norme urbanistiche ed edilizie, con
la destinazione ammissibie nella pertinente zona omogenea rerritoriale che é individuara ed é la

seguente: ET - Agricola df pianuray dato arro che f”opfm di cui al presente permesso df coseruire
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ricade nei casi df permesso df costruire graturco a1 senst dell'articolo 17 comma 3, del DPR. ¢
grugno 2001, n. 380; accertamo che i richiedenee ha Prorvedum al pagamento del conoriburo
relativo a: 3) Direer df segreteria mediante i versamento della somma di € 20000 con
Versamenio Pos&afc a. 0025 def 26052010, suf cop. n 12286845 intestaro alla resoreria def
Comune di Capaccio [vedi allegato G).

Sulla scorta dell'istruttoria del responsabile del procedimento, che firmava in
calce sulla regolarita della procedura eseguita, rilasciava il permesso di costruire alla
I A DI T
@ - cseguire i lavori di: “Lavors interni a parce di un immobile esistente per adibirlo ad
atvied df agriurismo’, sull'area idencificara al carasro af Fogf;b 21 Particella 277 ¢ 279 ¢ af
Foglio 20 Partcella 36, Foglio 20 Particella 205 (ubicazione fabbricaro) e Foglio 34 Particella
326 (asservimentv), secondo Guanto previsto nfﬂ%ﬂegﬁm Progerto coimposto da n 09 (nove)
ravole, sorro fosservanza delle vigenty dfsposzz:bni i1 materta di edilizsa e di urbanistica, di igrene,
di polizia locale, di circofazione. di sicurezza del favoro ed in conformita al PrOgEeLio preseniaro,
nonché alle prescriziont sowo riportace e farw salvi 1 diricry di rerz/ i allegato G,

La definizione di agriturismo ¢ stata coniata durante Ja prima meta degli anni
sessanta; l'uso del termine rispetto acd altri similari ¢ nate in concomitanza con la
fondazione dell'associazione (R promossa dalla Confagricoltura e presieduta
dall'imprenditore agricolo toscand G

Dunque 1l primo intervento legislativo risale al 1952, con la Legge N. 991 e
con il decreto del Ministero del tesoro, un provvedimento che concedeva un
finanziamento alle aziende operanti nei territorli montani.

Si trattava, in realtd, di una misura diretta ad agevolare la permanenza di
insediamenti umani in area montana pit che un vere ¢ proprie sostegno agli agricoltori
durante I'epoca di fuga dalle campagne per trasferirsi in citta.

A livello statale, la cosiddetta Legge quadro per la disciplina del settore &
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stata emanata soltanto nel 1985 (Legge 5 dicembre 1985, n. 730).

In questo periode 1 maggiori interventi comunitari si confondone con gli
indirizzi di politica agricola e sole con la Direttiva 75/268//CEE si ha il primo cenno
di riferimento all'attivita agro-turistica.

Si trattava, perd, di un'azione limitata, volta esclusivamente a “preservare
l'attrotta agricola necessaria per 1l mantentmento di wun lroello munimo di popolazione o per la
conservazione dell' ambiente naturale in tatune zone selvagge".

L'attuale concetto di agriturismo emergera solo in seguito dalla legislazione
regionale.

[.a legge quadre sul turisme, nel 1985 prevedcva la propagazione, da parte
delle regioni, delle leggi al fine di valorizzare il patrimonio economico, culturale ed
ambientale del proprio territorio, promuovendo lo sviluppo dell'agriturismo e del
turismo rurale, certamente integrandoli con l'offerta tipica regionale.

"Devono dunque regolare wun'attivitd connessa principalmente
all'agricoltura”- come definito dall'art. 2155 del Codice civile.

La prima legge dello Stato sugli agriturismi &, pertanto, la Legge del 5
dicembre del 1985, n. 730, emanata per “sostenere lo sviluppo ed il riequilibrio del territorio
agricolo, agevolare la permanenza der produttorr nelle zone rurali o meglio wtiizzare 1l
patrimonio rurale ¢ dell'edilizia, promuovere la conservazione e la tutela dell'ambiente, dare
risalto ar prodofts tipicy, conservare le bradizion: ¢ le mizaative culturali del mondo rurale,
sviluppare il turismo sociale ¢ grovamle, facilitare { rapports tra la cifta ¢ la campagna”.

L'agriturismo puo definirsi un'attivita turistica a tuiti gy effetts, benché
si cararterizza per la necessaria posizione di connessione e complementarietd
rispetto ad un’attivita agricola tradizionale.

Non v'¢ dubbio, pertanto, che l'attivitd agrituristica si collochi a pieno titolo
fra le attivita turistiche nel senso appena precisato, in particolare, fra quelle dirette a

salvaguardare "le risorse ambientali, le usanze locali anche ai fini di uno sviluppo
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turistico sostenibile”.

Tuttavia, pero, l'agriturismo non € prettamente un'attivitad turistica per
cosi dire "autosufliciente”: esso é tale solo se¢ dipende da un'attivita agricola
quindi "caratterizzante”,

Tale & 1l motive per cui tale impresa s1 colloca addirittura in posizione
"secondaria" rispetto allo svolgimento dell'attivita agricola tradizionale.

Infatti, l'agriturismo si deve porre "in rapporto di conuessione e
complementarieta rispetto all’attivita di coltivazione del fondo, silvicoltura,
allevamento del bestiame, che devono comunque rimanere principali” - citazione
di Afvist € Zunarelli, Lezioni di legsstazione del turismo, cir. p. 226 [uedi allegato G).

In ogni caso, prima ancora di iniziare lo studio degh elementi distintivi
dell'agriturismo e dell'attuale legge quadro ¢ bene individuarne la collocazione
giuridica in ambito nazionale, regionale e comunitario,

La Regione Campania, in tale campo ha approvato due norme: Legge
Regionale N. 96 del 20/02/2006 ¢ Legge Regionale N. 15 del 06/11/2008.

I punti fondamentali delle norme sopra richiamate sono le seguenti: “Per
aravied agritoristiche si mrendono fe arovica di ricezione e df ospuralid esercitare daght
imprenditori agricoly singoli o associan, di cui all articolo 2135 del codice avile ed all'articolo T,
comma 2, del decrero legisianvo I8 maggro 2001, n. 228, armaverso utdizzazione della propria
azienda i rapporto di connessione rispetro all'attivird di coluvazione del fondo, silvicolnura,
allevamento di animali e artivitd connesse, Possono essere addents allo svolgimenro dell'attiviea
agrituristica { soggeas di cuf all'articolo 2 della legge 20 febbraio 2006, n. 96, Rientrano fra le
arayitd agrituristiche: a) dare ospaalitd in alloger o i spazi aperti desgnan alla sosra df
campeggratort; b) somministrare past ¢ bevande, fvi comprese quelle a carartere alcolico ¢
superalcolico, costituiti  misura prevalente da prodotti propri, come definit dal comma 4,

nonché da prodot di aziende agricole presenty nel rerrirorio regronale, con Prfff}mnza per 1
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prodottr apics ¢ aadizionali ¢ per quelli a marchio DOP. IGP. IGT, DOC ¢ DOCG; ¢)
organizzare degustazions di pro doni aziendaly, fvi compresa fa mescira di vino; d) OIganZzare.
direttamente o mediante convenziont con gir enn local, aravitd ricreactve, culrural, didariiche, df
pratica sportiva, nonche attivitd escursiansstiche ¢ df ppoturismo, anche allesterno der benr
fondiari nella disponibiita dellimpresa, fnaltzzare alla valorizzazione e alla conoscenza del
territorio € del paaimonio rurale ed alla mughore Fuizione degfi stesst bent. 4. Sono considerany
prodorer proprr 1 cibr ¢ le hevande prodotis, lavoratd e masformair nelfazienda agricola, nonché
gucﬂf ricavaty da matenie prime dell azienda agn}rofa ed oftenui aftraverso favorazions esterne.
Possono essere witlizzat per svolgere le attivied previste dalla presente legge: a) 1 focalt si
nellabitazione deﬂi}npreﬂdimrf agricofo ubicats nel fondo nonché gl edifief o part: di essi
esistenty nel fondo e non piu necessart alla conduzione dello stessa fondo; b) i Jocali sia
nell abitazione dellimprenditore agricolo wbican net borgbi e nef cenwrt abrtary ove é situaro i
centro aziendale per 1 quall deve essere garantia Iz copservazione della ruralita; c) le supfrﬁcr'
aziendali da destnare ad atovied ricreanive, sportive e di accoglienza. 2. La even twale
ristrutturazione def focali df cui af comma T ¢ esegutta nel risperto delle caratteristiche apologrche
ed architerroniche degli edifici esistenti nonché delle carareristiche ambiencali delle zone
interessate mediante Furdizzo df tpologre ¢ di matersall radizionali della zona. 3. 1 local:
urilizzars ad uso agrsturistico sono assunilaty ad ogni efferio alle abitazions rorak: lo svolgimento
df attivitd agrituristiche non costituisce distrazione della destnazione agricola del fondo e degli
edifrci inreressaty e non comporta cambio df destnazione d'uso deglht edifici censity come ruralf e
come bens swumentals, af senst dell'articalo 3, comma 156, della legge 23 dicembre 1996, n. 662,
come modificare dal decrero del Presidente della Repubblica 30 dicembre 1999, n. 536. Gl
imprenditorf agricoli che intendono esercitare Fartivitd di agriurismo presentano al Comune in
cut ha sede Ia scrurtura agriruristica la dichiarazione df inizio amivitd, ai sensi dell articolo 19 della
legge 7 agosto 1990, n. 241, alla quale sono allegani: a) la relazione recnico-economica, redarta da

tecnico abilitaro, sull'azienda agricola e sulle arvitd agrituristiche proposre che accerma i
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rapporto di connessione delle attivied agrituristiche e Ja prevalenza dellarvitd agricola di cur
allarticolo 10 b ) 7 possesso delfartestato dif formazione per addett: alle attivitd connesse
alligiene degl alimenn, ai sensi del decreto regiopale dirigenziale del 23 febbraio 2005, n.46; c)
Ia dichiarazione sostituciva dt certificazione, af sensi delfarticolo 46 del decreto del Presidente
della Rqoabbﬁca 28 dicembre 2000, n. 445, ﬂguardaﬂ te fa insussisrenza delle condizioni indicate
dallarticolo 6, comma I, lertere a ) eb ) della fcggf n. 96,/2006- d /) i drolo atestanee i possesso
dei fabbricali e dei terrens costtuent: Lazienda; ¢) il possesso det requisity soggettavi ed ogpettivy,
at sensi della vigente NOLmativa i materia Prenkfenzzéfc ed assicurariva de: propri d{vmdm foks 0 i
rispetto deglt obblight fiscali secondo fe vigena disposizioni in materia; g) la documentazione
arcestante iserizione alla Camera di commercio, industria, artigianato € agni:ofwra con data di
mizio attaved, parta IVA ¢ codice fiscale; ) Je visure catastali df mappa ¢ di partta refative at
fabbricatd aziendali ¢ ai terren: da destinare ad uso agrituristico. I fabbricarr aziendali devono
risuleare m regola con fe vigents cﬂsposizzbﬂf urbanssoche, g1d accatastati alla categoria rurale o
alla categoria Dioo peri quaz‘}' risulta presentata istanza, corredata da dichiarazione df POSSesso
der requisiti necessari di aggtornamento catastale; Q gfi elaborart graﬁd i scala T:000 dei locali e
delle arce da destinare ad uso agrituristico. Ar sensi dellarticolo 3 del decrero legislanivo 18
maggto 2001, n. 228, alle opere ed ar fabbricar destinan ad attivicd agrituristiche sono applicate
Ie disposizions di cur all articolo 24, comma 2, della legge 5 febbrato 1992, n. 104, relativamente

vtilizzo di opere provvisionali per [laccessibiliti ed i superamento delle barriere
archirettoniche; 1) fa memf.{né generale delle supfrffﬂ' aztendali con fubicazione di rureh f
fabbricari i essa presenii ¢ fa relarva descinazione duso; m 1) i parere favorevole dell’Azienda
sanitarsa Jocale competente per rerritorio relativo af Jocali da adibire all’armvird, In particolare,
lautoritd sanitaria nella valurazione def requisitd def localf di wattamento ¢ di somministrazione
df sosranze alimentari e del relan’vo piano aziendale e di autoconmrollo fgienico-sanitario tene
conro della diversificazione ¢ della fimirata quantied delle produzions, dell'adozione di merodi

eradizionall df lavorazione ¢ dell'impiego di prodorti agricoli proprs, 2. L arrivird agriruristica puo

Parizia: Procedura Erecutiva N. 371/20(2 R.G.E. C T U. OHaviano ing Ferrign Pag. 86 di 317

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Studio Tecnico 08 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

essere iniziata decorst wenta giorn: dalla data di presentazione della dichiarazione d'mizio arnvita
al Comane. Contestualmente allinizio dellattiviea limprenditore ne di comunicazione al
Cornune, alls Provincia e alla Regione. 3. I Comune, CompIuts 1 Necessart acCertamenty, puo
formulare, entro orenta giorni dal ricevimento defle comunicazioni di cur al comma 2, rifievi
moavat Prevcdcndo 1 refacive tempi dr ad@u&mm to scnza sospensione dell'attivies in caso di fieve
carenze ¢ ﬁregof&nfé, ovvero, nel caso df gravi carenze ¢ ﬁcgvfm}:ﬁ, puc disporﬂ: Fimmediaca
sospensione dellartvird sino alfa foro rimozione da parte dell tnteressato, opportunamente
vertftcara, eniro i termine seabilivo dal Camune, 4. Se i rchiedente ¢é persona g:li:ﬂkfzba, olre af
document di cur al comma I, sono aﬂ@zu} a ) farto cosatunive e lo smaruro; b) i certificaro di
vigenza ¢ il certifrcato fallimentare; ¢) Ia deliberazione def conﬂ;gbb di ammunisrazione che
approva i progecro df attivitd agrituristica ed autorizza if fcga]e rappresentante alla presentazione
dellistanza. 5. Se il richiedente intende iniraprendere un’attivicd per un numero di ospiti mon
superfore a diect deve aﬂegare lr documentazione di cui al comma I, lettere b V. ), d) e, }9, g),
¥;] ), f). 6. Non possono escrcitare lattivitd agrituristica, a meno che abbiano otrenuio fa
riabtlitazione, coloreo che: a) hanno riportato, con seintenza passata n giudicato, nel wiennto,
condanna per uno def delieri in materia d'igiene e sanitd o di frode nella preparazione degli
alimenn, secondo fa vigente normattva; b) sono sotropostl a misure di prevenzione, af sensi della
legge 27 dicembre 1956, n. 1423 ¢ successive modifiche, 0 sono stad dichiarac deﬁbgucnn'
abrrwali, 7, Il Comune provvede a wasmettere, anche per via telemarica, copia della dichiarazione
dr inizio dell'artivita ed { provvedimentd adorrant alla Provincia e all'ufficio regionale competente.

Quindi, in conclusione, il bene in questione riguarda essenzialmente la vendita
di un fabbricato rurale, ovvero per il quale & stato riconosciuto il requisito di ruralita
(g4 accatastati alla categoria rurale o alla categoria [210).

Lo stesso, In parte, ¢ stato adeguato all'attivita agrituristica, ma tale requisito,
salvo per quanto attiene alla qualita e proprieta delle finiture.

Come sopra specificato, infatti, Ie attivita agrituristiche possono essere
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svolte dagli imprenditors agricoll, singoli o associati, attraverso f'utilizzazione
della propria azienda in rapporte di connessione rispetto all'attivita di
coltivazione del fondo, silvicoltura, allevamento di animali e atrivitd connesse, e
quindi, I'acquirente sub-asta, solo se rientra tra i parametri di cur alle Leggi
Regionali N. 96 del 20/02/2006 e N. 15 del 06/11/2008 e possiede I "requisiti
soggettivi ed oggettivi” potra richiedere ed ottenere [Iautorizzazione
all'apertura dell’attivita agrituristica.

Dal confronto tra gli elaborati “ultimi” a corredo delle Denunce di Inizio
attivita sopra riportate, le planimetrie catastali ed 1 rilievi effettuati, le variazioni
appaiono minime e poco significative.

In sostanza, le differenze riguardanc esclusivamente alcuni particolari interni
ma hon incidono sul parametri urbanistici e sulla volumetria.

Come noto, per quanto attiene alle opere diftormi, relativi a fabbricati facenti
parte delle procedure esecutive, bisogna fare riferimento all'art. 40, comma 6 della
legge N. 47/1985 concernente la eccezionale ipotesi di sanatoria per immobili oggetto
di trasferimento derivante da procedure esecutive, nonché le ipotesi previste dal
comma 59 dell'art. 2 della legge 23 dicembre 1996, n. 662.

Il comma 6 dell'art. 40, legge n. 47/1988, e le altre norme sopra richiamate,
reputa possibile la domanda di sanatoria purché la presentazione della stessa avvenga
entro centoventi giorni dalla notifica dell'atto di trasferimento dell'immobile (per come
chiarito dalla sentenza del TAR Basilicata del 19.06.2001, N. 604} ¢ le ragioni del
credito siano sorte anteriormente alla data di entrata in vigore del decrete-legge n.
269/2003 I:Io ottobre 2003).

L’articole 40 della legge n. 47/1985, infatti, nella sezione dedicata alla
"Mancata presentazione dell'istanza - Commi 5 — 6” riporta testualmente: "Le nullita dr
cur al secondo comma del presente articolo non si applicano ar trasferiment: derivanti da

procedure eseculive mmmobiliart indrviduall o concorsualt nonché a quelli derwants da
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procedure di amministrazione straordmaria e di hquidazione coatta ammanistrativa - Nella
tpotest in cui L'smmobile vientrr nelle prevision: di sanabilitt di cur al capo IV della presente
legge e sia oggetto di trasfermmento derivante da procedure esecutive, la domanda di sanatoria
pud essere presentata entro cenfovent: grorn: dall'atto di trasfermento dell' tmmobile purché le
ragiont di credito per cur s1 mlerviene o procede siano di data anteriore alf'enfrata mn vigore
della presente legge”.

La legge N. 662 del 23/12/1996 all’ art. 2. - comma 59 cita “le disposizioni di
cui ai cornmi quinto e sesto dell'articolo 40 della legge 28 febbraio 1985, n. 47, si
applicano anche ai trasferimenti previsti dalla legge 24 dicembre 1993, n. 560, nonché
al trasferimenti di immobili di proprieta di enti di assistenza e previdenza e delle
amministrazionl comunalt”.

Per concludere, la circolare del 07/12/2005, N. 2699 (circolare alla legge
326/03) punto 1, recita: “Sono falte salve anche le domande gia presentate ar senst dell'art.
40, comma 6 della legge n. 47/1985 relatrvo alla eccexionale ipotes? di sanatoria per immobily
oggetto di trasfertmento deriwante da procedure esecutive, nonché le ipotest previste dal comma
59 dell'art. 2 della legge 23/ 12/ 1996, n. 662

Il comma 6 dell'art. 40 della legge n. 47/1985, e le altre norme sopra
richiamate, pertanto, devono essere lette alla luce della nuova nermativa sul condono,
reputandosi possibile la domanda di sanatoria purché la presentazione della stessa
avvenga entro centoventi giorni dall'atto di trasferimento dell'immobile e le ragioni del
credito siano sorte prima della data di entrata in vigore del D.L. N. 269/2003
(01/10/2003).

L'eccezione prevista da tale norma & giustificata dalla esigenza di consentire
agli acquirenti sulla base di una procedura esecutiva di regolarizzare l'acquisto i
immobili dei quali, al momento della insorgenza delle ragioni di credito, non era
conosciuta la natura abusiva,

Nel case in esame nessuna delle condizioni & rispettata, ovvero, la
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realizzazione delle opere difformi ¢ successiva all’entrata in vigore dell’art. 32, comma
25 del D.L. 269/03, mentre le ragion del credito sono sorte successivamente a tale
termine, di conseguenza, non ¢ possibile utilizzare il regime di “condono speciale” per
le opere abusive di fabbricati ricadenti in procedure esecutive.

Rimane, quindi, i} ricorso a quanto stabilito dall’art. 37, del D.P.R. N. 380 del
6 giugno 2001 — Testo Unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia
edilizia - “Interventi eseguiti In assenza o in difformita dalla denuncia di inizie attivita
e accertamento di conformita (art. 4, comma 13 del decreto-legge n. 398 del 1993; art.
10 della legge n. 47 del 19835), il quale stabilisce, per il caso in esame: “La realizzazione
di interventi edilizi di cui all'articole 22, in assenza della o in difformita dalla denuncia
di inizio attivitd comporta la sanzione pecuniaria pari al doppio dell'aumento del valore
venale dell'immobile conseguente alla realizzazione degl interventi stessi e comunque
in misura non inferiore a 516 euro”.

Quindi, per le difformita riscontrate si versera una sanzione pecuniaria pari ad
almeno 516,00 (I'mporto preciso sara stabilito dal competente ufficio tecnico), oltre
diritti di segreteria.

Dalle misure e dai rilievi effettuati le grandezze caratteristiche della casa a
schiera sono state le seguenti:

- Piano Semintervato =» Superficie Commerciale 535,00 mq (di cui 240
mgq rifiniti e 20 mq occupate dalle celle), superficie netta mq 450 e altezza 3,50 m;

- Piano Terra =» Superficie Totale 493,46 mq; Superficie lorda
lavorazione prodotti mq 113,93 e netta 99 mq; superficie lorda vendita prodotti mq
47,36 e netta mq 43,05; Superficie agriturismo lorda mq 332,17 e netta mq 278,57 e
altezza m 3,30;

- Piano primo: Superficie Commerciale 260,00 my; Superficie netta mgq
290,00; altezza netta 2,70 m e terrazzo mq 235;

- Superficie Corte Esterna: Verde + pavimentazione + scale mq 1844; parte
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asfaltata: mq 2150.

LOTTON. 5

Il lotto in esame & formato dal centro zootecnico composto da stalle, box,
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paddock, recinti, sala mungitura, tettoie, sedimentatore e vasca raccolta liquanu con
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Vista aerea del
amplesso ' i |
inmobiliare - E |

. |
completamente l'allevamento siti in via Rettifilo — via Sandro Pertini, territorio di

attoxe 6
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Capaccio (SA).

Lindividuazione catastale del lotto & la seguente: Comune di Capaccio, foglio
di mappa N. 25, particella 963, categoria D/10 “Fabbricati per funzioni produttive
conunesse alle attivita agricole (fabbricati rurali}’ e rendita € 7.990,00, piano T e terreno
al foglio di mappa N. 25, particella 961, seminativo irriguo di classe 3* con supetficie di
mq 21.496, RD. € 127,67 e RA. € 94,36 [yvedi allegato D).

Come detto, I'individuazione catastale del cespiti che compongono il lotto N. &
derivano da wuna serie di passaggi catastali, infatti, 1 beni individuati al foglio di mappa
N. 25, particella 24, 875 e 918 (sono stati soppressi e uniti in seguito all'esibizione del
tipo mappale del 29/08/2007 N. 4$28906.1/2007 in atti dal 29/08/2007 (protocollo N,
SA0+25906); la soppressione ha generato la particella definitiva 918 seminativo irriguo
di classe 3° con superficie mg 80.000"} R.D. € 176,18 e RA. € 131,70 - “ g superficie &

lindicazione catastale indicata @ stata ogqetto di successive correzioni e ad ogni modo comprende funione di

tre particele (vedl allegato

ingresso  all’allevamento
bufallno  mediante la

0l stradella interna tracciata
sul terreno pignorato

La  soppressione
delle particelle 24 — 875 - - - _
918 per l'esibizione del tipo .
mappale del 29/08/2007
N. 428906.1/2007 in atti
dal 29/08/2007
(protocollo N. SA0428906)
generava, altresi, le particelle definitive 961 — 962 — 963 [vedl aliegato D).
[l complesso aziendale di allevamento bufaline risulta estremamente moderno
e funzionale a significare che I'edificazione risente delle nuove e recenti normative in

merito al benessere degli animali ed alla produttivita generale.
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Con il nome bufalo, si indica una specte bovina originaria delle regioni tropicali
dell’ Africa e dell’Asia, diffusa sia allo stato selvatice che domestico abituati a vivere
soprattutto in zone umide e paludose.

La penuria di font1 bibliografiche rende difficoltosa la trattazione dell’'origine e
della diffusione del bufalo in Europa e nella nostra Penisola.

La presenza di questi animali m Italia puo collocarsi, n modo certo e
documentabile, tra 1l XII° e XIII° secolo.

All'lmizio  del  secondo millennio, I'allevamento bufalino s1  sviluppo
principalmente all'interno dei grandi ordini monastici, 1 quali, durante il medioevo,
operareno attivamente nel campo agricolo e dell’allevamento.

Rendono testimonianza alcuni documenti tra cui quelle ritrovato nell’Archivio
Episcopale del XII° secolo, riportato nello scritto dello storico Monsignore Alicandri
della Chiesa Metropolitana di Capua, intitolato "Il mazzone nell'antichita e net tempi
moderm”.

Dal testo si evince che il consumo dei formaggi bufalini, in quell’epoca, era
entrato nel costume sia ecclesiastico che laico.

Un'altra testimonianza si trova ne "Gli Acta Imperia Seculi XIII e XIV", da
cut apprendiamo che la valutazione commerciale del capo bufalino era superiore a
quella del capo bovino,

Nel 1300
"atlevamento bufaline era
una realtd economica ben
radicata nel sud Italia,
nello Stato Poutificio ed
anche al di fuori del Lazio.

Intorno al 1360, a

Roma, s1 hanno notizie di un regolamento che disciplinava 1l commercio dei bufali e del
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cuoio bufalino.

[1 disordine idrogeologico e I'mopaludamente di molte zone costiere della
penisola crearono le condizionl favorevoli alla diffusione dell’allevamento bufalino, che
comincié la sua espansione in Campanta, iIn Puglia, in Calabria, nel Lazio e nelle
Marche.

Nel Basso Volturno e nella Piana del Sele i bufali si diffusero con rapidita,
sfruttando pascoli nen altriment: utilizzabili a causa delle periodiche inondazioni dei
due fiurmni.

I bufali sonc animali forti, resistenti alle malattie, capaci di fornire, anche in
condizioni assai difficili, 1] proprio contribute al lavoro dell'uvome a costi quasi nulli.

La preduzione di latte in abbondanza nei periodi invernali permetteva la
produzione di apprezzati derivati:

butyrus (burro);

recocta (ricotta);

casicaballus (caciocavallo),

provaturo (provolaj.

Alcuni documenti conservati nell’ Archivio Sforzesco di Milano, testimoniano
la presenza del bufalo anche in alcune regioni settentrionali.

Nella metd del secondo millennio, I'allevamento bufalino divenne una realta
economica e soclale diffusa soprattutto nelle zone paludose dell'ltalia centrale e
meridionale: esso era basato sulla transumanza e sull’aspetto selvatico del
comportamento degli animal.

Tra 1l XVII ed 1l XIX secolo, l'allevamento delle bufale era ormai diffuso
saldamente in gran parte delle zone meridionali della penisola.

I1 latte, in principio trasformato in formaggl nello stesso posto I cul si
effettuava la mungitura, a partire dal 1600 venne lavorato nelle bufalare, costruzioni in

muratura di forma circelare con un camino centrale, che permetteva: di riscaldare il
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