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AFFIDAMENTO DELL’INCARICO 

Il sottoscritto  

 in qualità di proprietario degl’immobili siti in 

località del Marchese a Manduria ed identificati al catasto terreni nello stesso Comune al foglio 139° 

m.n° 88 e 182 mi ha affidato incarico alla redazione della presente perizia. 

 

DATI DELL’IMMOBILE 

I terreni oggetto di perizia sono siti in Comune di Manduria (TA), in località del Marchese. 

 

DATI CATASTALI 

Come da indagini catastali effettuate dal tecnico, i beni in oggetto risultano attualmente censiti al 

N.C.T. della Provincia di Taranto, 

Comune censuario di Manduria (TA) al 

foglio 139°: 

- mappale 88 

Vigneto 

classe 3^ 

consistenza 12 are 80 ca 

Red.Dominicale €uro 15,20 

Red.Catastale €uro 9,25 

- mappale 182 Porz.AA 

Pascolo Cespug. 

classe 2^ 

consistenza 2 are 42 ca 

Red.Dominicale €uro 0,25 

Red.Catastale €uro 0,14 

- mappale 182 Porz.BB 

Vigneto 

classe 3^ 

consistenza 20 are 22 ca 

Red.Dominicale €uro 24,02 

Red.Catastale €uro 14,62     Estratto Wegis _ scala 1:2000 

 

CONFINI 

Come desunto dalla vista aerea e dalla mappa catastale si ha che i terreni in oggetto confinano come 

segue: 

A Nord:  mappali 919 e 54 (terreni) 

A Sud  mappale 522 (terreno) 

A Est  mappali 183, 184 e 455 (terreni) 
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A Ovest mappale 905 (terreno) 

 

DESCRIZIONE STATO DEI LUOGHI 

Per i terreni si è verificata la loro posizione, consistenza e uso, trattasi di terreni agricoli pianeggianti 

che a vista non sembrano coltivati ne piantumati ricompresi con altri terreni simili in prossimità di edifici 

residenziali e case vacanza vista la poca distanza dalla spiaggia che dista circa 600 ml. 

Gli stessi ricadono in una zona chiamata del Marchese, il loro accesso avviene attraverso una strada 

sterrata interpoderale. 

I terreni attorno sono coltivati e piantumati con ulivi e viti. 

 

COMPUTO SUPERFICI 

Le superfici catastali dei terreni sono pari a mq 1.280 per il m.n° 88 e pari a mq 2.264 per il m.n° 182. 

 

IDENTIFICAZIONE DELL’IMMOBILE LIBERO O OCCUPATO 

I terreni risultano essere nella disponibilità della proprietà. 

 

TITOLO DI PROPRIETA’ 

Atto del 23/08/2016 a cura del Dott.  con sede ), 

Repertorio n. 59163 

COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 14170.1/2016 - Reparto PI di TARANTO in 

atti dal 29/08/2016 

La stessa risulta intestata a: 

 nato a  

Proprieta` per 1/1 

 

UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA’ TOPONOMASTICA DEI LUOGHI 
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Localizzazione della proprietà 

 

CRONISTORIA DATI CATASTALI 

Dati catastali attuali 

Catasto Terreni 

Comune di Manduria 

Fg. 139° mapp. 88 qualità Vigneto di classe 3^, superficie mq 1.280, Red.Dominicale 15,20 €uro - 

Red.Agrario 9,25 €uro, il tutto intestato a: , 

 - Proprieta` per 1/1 

Variazioni storiche fino a prima del ventennio 

Catasto Terreni: 

Dall’impianto meccanografico del 18/11/1977: 

Fg. 139° mapp. 88 qualità Pascolo Cespugliato di classe 2^, superficie di 1.280 mq, Red.Dominicale 

Lire 2.560 Red.Agrario Lire 1.408; 

Al 17/12/2008: 

Fg. 139° mapp. 88 qualità Vigneto di classe 3^, superficie mq 1.280, Red.Dominicale 15,20 €uro - 

Red.Agrario 9,25 €uro, in base a TABELLA DI VARIAZIONE del 17/12/2008 Pratica n. TA0260241 in 

atti dal 17/12/2008 TRASMISSIONE DATI AGEA AI SENSI DEL DL 03.10.2006 N.262 

(n.2960.1/2008). 

Fg. 139° mapp. 182 qualità porz. AA Pascolo Cespugliato di classe 2^, superficie mq 242, 

Red.Dominicale 0,25 €uro - Red.Agrario 0,14 €uro e BB Vigneto di classe 3^, superficie mq 2.022, 

Red.Dominicale 24,02 €uro - Red.Agrario 14,62 €uro, il tutto intestato a:  

 - Proprieta` per 1/1 

Variazioni storiche fino a prima del ventennio 
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Catasto Terreni: 

Dall’impianto meccanografico del 18/11/1977: 

Fg. 139° mapp. 182 qualità Pascolo Cespugliato di classe 2^, superficie di 3.482 mq, Red.Dominicale 

Lire 6.964 Red.Agrario Lire 3.830; 

Al 04/11/1983: 

Fg. 139° mapp. 182 qualità Pascolo Cespugliato di classe 2^, superficie di 2.264 mq, Red.Dominicale 

Lire 4.528 Red.Agrario Lire 2.490 in base a FRAZIONAMENTO del 04/11/1983 in atti dal 16/09/1995 

(n.413.3/1983); 

Al 17/12/2008: 

Fg. 139° mapp. 182 qualità porz. AA Pascolo Cespugliato di classe 2^, superficie mq 242, 

Red.Dominicale 0,25 €uro - Red.Agrario 0,14 €uro e BB Vigneto di classe 3^, superficie mq 2.022, 

Red.Dominicale 24,02 €uro - Red.Agrario 14,62 €uro, in base a TABELLA DI VARIAZIONE del 

17/12/2008 Pratica n. TA0260244 in atti dal 17/12/2008 TRASMISSIONE DATI AGEA AI SENSI DEL 

DL 3.10.2006 N.262 (n.12963.1/2008). 

 

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI 

 Iscrizione contro il signor , Ipoteca Concessione 

Amministrativa/Riscossione, reg. part. 1656 del 06/06/2019, altro atto a cura di AGENZIA 

DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE. RUOLO E AVVISO DI ADDEBITO ESECUTIVO per un 

capitale di € 58.114,96, totale di € 116.229,92, immobili colpiti da ipoteca individuati nel 

Comune di Manduria (TA), foglio n. 139° Catasto Fabbricati m.n. 88 e 182 

 

CERTIFICAZIONE ENERGETICA 

Non necessaria 

 

DATI URBANISTICI 

Sotto l’aspetto urbanistico attualmente ricadono in Z.T.O. del vigente P.R.G. (vigente dal 1977) “Verde 

Pubblico Attrezzato” mentre è alle osservazioni un nuovo piano P.U.G. in fase di adozione dove l’area 

in oggetto, verrà divisa in “Aree rurali della campagna costiera da rafforzare con indice agricolo molto 

basso” la parte a est e la parte verso la costa in zona “insediamenti di edilizia spontanea sanata 

(seconde case) in modalità diffusa nella campagna costiera non suscettibili di riorganizzazione 

insediativa”, vedi CDU allegato. 

Non è ricadente su un’area con vincoli o aree di rispetto. 

 

PARTI COMUNI 

Nessuna 

 

SERVITU’ 

Non si rileva l’esistenza di servitù gravanti sul bene 
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VINCOLI E ONERI GIURIDICI CHE RIMARRANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE 

Nessuno 

 

SUOLO DEMANIALE 

L’immobile non ricade su suolo demaniale. 

 

STIMA 

Per la definizione del valore di mercato dei beni pignorati è stato utilizzato il del confronto di mercato 

M.C.A. (Market Comparison Approach). 

Il valore di mercato secondo gli standard internazionali (IVS – Ottava Edizione 2007) e secondo il 

Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa risulta definito come segue: 

“Il valore di mercato è l’ammontare stimato per il quale un determinato immobile può essere 

compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i 

soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguata attività di marketing 

durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacità, con prudenza e senza alcuna 

costrizione”. 

Il metodo M.C.A. permette di determinare il valore ricercato attraverso il confronto tra il bene oggetto di 

stima e altri beni simili (definiti “COMPARABILI”) per caratteristiche tecniche e segmento di mercato, 

oggetto di recenti compravendite e di cui è noto il prezzo; è un processo logico di comparazione tra le 

varie caratteristiche tecnico-economiche degli immobili presi a confronto, che utilizza come base del 

raffronto i prezzi marginali che rappresentano la variazione del prezzo al variare della caratteristica 

presa in considerazione; si fonda sull’assunto elementare per il quale il mercato stabilirà il prezzo 

dell’immobile da stimare allo stesso modo dei prezzi già fissati per gli immobili simili. 

La “superficie commerciale” degli immobili viene valutata come somma dei prodotti tra le superfici 

principali dei locali ed i rispettivi rapporti complementari, in ragione delle loro destinazioni d’uso e 

caratteristiche intrinseche. 

Il criterio scelto per la misurazione della superficie principale è la superficie esterna lorda (SEL), 

definita dal “Codice delle valutazioni immobiliari”, III Edizione di : “l’area di un edificio 

delimitata da elementi perimetrali verticali, misurata esternamente su ciascun piano fuori terra o entro 

terra alla quota convenzionale di m. 1,50 dal piano pavimento”.  

La SEL include:  

- Lo spessore dei muri perimetrali liberi, ed un mezzo dello spessore delle murature contigue 

confinanti con altri edifici, lo spessore dei muri interni portanti e dei tramezzi;  

 - i pilastri/colonne interne;  

- lo spazio di circolazione verticale (scale, ascensori, scale mobili, impianto di sollevamento, 

ecc.) ed orizzontale (corridoi, disimpegni ecc.);  

 - eventuali cabine, centrali termiche, le sale impianti interni e contigui all’edificio.  

La SEL non include:  

 - Le rampe di accesso esterne non coperte;  
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 - I balconi, terrazzi e simili;  

 - Il porticato ricavato all’interno della proiezione dell’edificio;  

 - Gli aggetti a solo scopo di arredamento architettonico;  

 - Le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica. 

Stima del valore di mercato con il metodo IVS-MCA 

La ricerca immobiliare dei c.d. “comparabili” ai fini della stima dei beni in esame non ha prodotto 

risultati in zona, pertanto si è fatto riferimento ai valori rilevati dall’osservatorio dei valori agricoli “OVA”. 

Si riportano nel seguito le tabelle esplicative e riassuntive per la valutazione con il metodo MCA. 
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Il valore di mercato del bene in oggetto, avente una superficie commerciale di circa 3.544 m², risulta 

essere pari a: 

€ 4.700,00 (diconsi Euro quattromilasettecento/00) 

pari a circa 1,326 €/m² 

Adeguamenti e correzioni della stima 

Il valore di cui sopra deve essere ridotto al fine di tenere conto anche di quanto non valutato attraverso 

l’uso del metodo M.C.A. cioè di alcune specifiche caratteristiche inestimabili dei beni pignorati, quali in 

particolare: 

1) costi per la regolarizzazione catastale: € …………. 

2) costi per la regolarizzazione edilizia:    € …………. 

Calcolo del valore base d’asta 

Sulla base di quanto sopra evidenziato, il valore di stima risulta pari a: 

Valore di mercato stimato:    €      4.700,00 

Oneri regolarizzazione edilizia e catastale:  €     ………… 

Spese condominiale arretrate (ultimi due anni):  €       …........ 

Totale valore base:     €     4.700,00 

che si arrotonda ad € 4.700,00 (euro quattromilasettecento/00) 

Fonti di informazione ed acquisizione dati e documenti di immobili comparabili 

Ricerca tramite Sister e/o altre modalità e/o banche dati dell’esistenza o meno di mercato immobiliare, 

ricerca ed analisi per fogli catastali di immobili simili compravenduti di recente; 

acquisizione tramite Sister e/o altre modalità e/o banche dati e/o Notai dei relativi atti di compravendita 

con allegati. 

Agenzie immobiliari, studi notarili, annunci immobiliari. 

 

DIVISIBILITA’, LOTTI, VENDIBILITA’ 

Giudizio di comoda divisibilità 

L’immobile è comodamente divisibile in quanto trattasi di terreni. 

Lotti 

Possibilità di dividere gli stessi in due lotti corrispondenti ai due mappali. 

Giudizio di vendibilità 

Gli immobili considerato il contesto circostante e il loro stato d’uso, hanno una discreta possibilità di 

vendita. 

Forme di pubblicità 
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La pubblicità dell’avviso di vendita potrà essere effettuata attraverso siti internet specializzati, quotidiani 

d’informazione locali/nazionali di maggiore diffusione, e con altre forme di pubblicità commerciale. 

 

REGIME PATRIMONIALE PROPRIETARIO 

Come di evince dai certificati rilasciati dal comune ed allegati alla presente risulta quanto segue. 

Regime patrimoniale alla data della perizia 

Per il bene in oggetto, come riportato in atto, il signor  risultava di essere in 

regime di stato civile libero. 

 

OSSERVAZIONI FINALI 

Nessuna. 

 

Distinti Saluti 

Dueville, 15/02/2024 

 

 

 

 

     

     
     

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Allegati: 

1. Estratto planimetrico catastale 
2. Estratti di piano urbanistico vigente ed adottato 
3. Certificato di destinazione urbanistica 
4. Visura catastale 
5. Visure ipocatastali 
6. Scheda valutazione immobile 
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Estratto Wegis _ Comune di Manduria foglio 139° _ Scala 1:2000 

Allegato 1 _ Estratto catastale 
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Estratto e legenda del P.R.G. vigente 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Estratto e legenda del P.U.G. in adozione 

Allegato 2 _ Estratti di piano 
urbanistico vigente e adottato 
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Allegato 3 _ Certificato 
di Destinazione 
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Allegato 4 _ Visura catastale 
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Allegato 5 _ Visure ipocatastali 
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Allegato 6 _ Scheda di valutazione 
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