Espropnazioni immobilian M. | 3620335
s da) ENHREINT 504 +|

Gf

TRIBUNALE ORDINARIO - BRINDISI

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

136/2023

WO EDLIGA, PROMOSS A Dk
UNICREINT SFPA +1
DEBITORE:
(N
I mE T

ot Antonia Ivan MNatali

Aoy, Wike Asciano
Avv, Dabnelln Unieco

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

del | 205

eroaia o TohadiFen f

[ ASTALEGALE NET

e [ e R L N

Arch, Carlo Delen

CF.DLECRL69MI14GBI1W
con studio in OSTUNI (BR) Corso V. Emanuele IT, 15
telefono: 03407055184
email: deleocarlo@hotmail.com

tecnico incaricato: Arch. Carlo Deleo



Esprropriseiom mmmobilian M. |32
promeess @ UNMCREDET SPA # |

PREMESSA

CENSIMENTO FONDI AGRICOLI E FABBRICATI RURALI

Al fine di una panoramica introduttive complessiva s1 nporta elenco catastale degli immobili
interessati dalla proceduras, ordinati in base ol progressive di trascrizione del pignoramento:

FABBRICAT| RURALI:

Progr Trascr | Fabbricato | Foglie | Particella | Sup. Catast./ Plano | Categoria | Rendita | Classe
1 Dpificio 384-5ubbl | Non rilevabile/Pt Oyl 115,20 -

2 Magazzino 384-5ub 2 21mg /Pt cf2 B134| 3
3 Oplficio 385 Non rilevabile/Pt 01 3gr3a| -
4 Collabente 461-5ub 1 Mon rilevabile Ffa = 3
3 Collabente | 182 | 384-5ub 1 Mon rilevabile Fif2 = &
6 Collabente | 382 | 585-Sub1 |  Non rilevabile Ff2 -
7 Collabente | 182 | 586-Subi Non rilevabile F/2 - -

FONDI RUSTICE:

Progr Trascr | Terreno | Foglio | Particella | Super. da Pign. e istanza Vendit Coltura rd Fd
10 1 158 208 18928 Seminativo | 180,54 | 110,58
11 2 158 200 1538 Seminativo 115 437
12 3 158 210 GHIE Seminative | 31,74 194
13 4 158 211 52 Seminative| 0,24| 0,15
12 3 4 123243 seminativo | 350,07 | 318,25
15 B 5 30470 Seminativo | 141,63 | 26,55
16 T & 1510 Seminativa 7.11 4,35
17 B 15 29201 Seminative | 82,95| 7541
13 '] 16 aragg Lteminmativo | 107,92 | 9811
13 0 24 17732 Seminativo | 50,37 4575
20 11 25 25552 Seminative | 72,58| 5898
21 12 86 23904 Seminativo | 111,11 B7.9
22 13 a7 408440 Seminativo | 116,26 105,55
23 14 125 5834 Seminative | 27,93 2539
i 1% 285 27138 Seminativo | 126,14 77.09
25 16 285 17826 Seminativa| 50,63| 45,03
26 17 311 B38S Seminativo | 18,15 16,5
a7 18 312 2720 Leminativo 7,73 102
28 19 313 2972 Seminativa 8,44 71,67
29 20 314 719 Seminativo 2,04 186
30 21 315 5562 Seminativo 158| 1436
31 22 316 510 Seminativo 1,45 1,32
32 23 318 24958 Leminativo | 70,89 B4.45
a3 24 319 27450 Seminativo | 78,06| F0.96
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Progr Trascr | Terreno | Foglio | Particella | Super da Pign. e stanzaVenditn | Coltura Rd Ra
34 25 320 26520 Seminativo | 123,14 75,25
35 26 321 14720 Seminativa | 41,81 38,01
11 27 322 23078 Seminativo | 5,55 5959
a7 28 323 22927 Seminativo | 109,61 | 6748
Ef 258 325 2436 Serminativo 11,32 B9
] 30 326 a7an Seminativa | 10,74 8,76
40 3 329 7158 Seminative | 2034 1845
41 32 330 24 Seminativo 1,77 1,61
42 23 178 1 S280 Seminativo | 24,54 14
43 34 178 93 35332 seminativo | 182,82 | 111,71
44 35 178 Oud 2041 Seminativo | 37,31 22,91
45 a6 178 358 A6E00 Seminativo | 47,51 V6,02
46 a7 178 516 F452 Seminativa 21)23 1835
47 38 178 517 G0a Seminativo 28| 232
48 39 178 o B 15075 Seminativo | 42,82 38,93
49 40 178 519 125 Seminativa| 0,36| 0,32
20 41 178 520 3406 Seminativo 4,67 8.8
51 a2 178 521 482 Seminativo [  1.37| 124
52 43 3 62305 frutt irriguo | 293,35 | 178,85
53 44 5 267 seminativo| 1,24 0,76
T | 4% & 14228 Seminativo 84,5 4409
55 46 10 TedED Leminativa | 35549 | 217.24
56 47 21 41010 Seminativo | 190,05 | 117.05
57 48 34 107824 Seminativo | 501,5 | 306.51
58 49 242 30183 Seminativo | 140,29 25,74
59 50 257 2500 Sem Mign, [ 21,02] 1341
Gl 51 260 63177 Seminativo | 293,65 179,46
ol L2 262 28093 Leminativo | 226,24 | 118,04
62 53 263 16981 Seminativo | 219,64 | 114,59
63 54 264 34109 Seminativo | 202,58 | 105,69
64 55 265 330 Seminativo 1,53 0,54
b5 1] 266 540 Seminativo 2,51 153
b 57 267 2306 LSeminativo 10,72 B,55
ar S8 268 38300 Seminative| 18,13] 1108
1. 59 271 740 Seminativo 469 245
69 [+14] 272 5650 Sem/Vign. | 33,89| 17.81
70 61 773 10520 Seminativa| 62,48| 326
71 G2 278 45630 Sermn,Vign. 27,51 14,37
72 2K} 279 8028 Seminativo | 47,68| 2488
73 i 280 12644 Seminativa | 75,13 3592
7 65 286 12236 Seminativo | 72,67 | 37592
75 =] 287 10686 Seminativo | €347 33,11
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Progr Trascr | Terreno | Foglio | Particella | Super. da Pign. e stanzaVendita | Coltura Rd Ra
76 ar 291 9955 “eminativa | 46,27| 2828
i ol 293 &810 Serminativo 32,12 1963
73 69 294 5955 Seminativo | 27.68| 1692
i F0 2596 518 Seminativo 241 1,47
80 71 258 748 Sem./Pasc, 33| 20
81 72 209 2028 Seminativo 0,43 5,76
B2 73 331 1) Leminativo 1,71 1,04
83 74 332 400 seminativa | 1,86 1,14
B4 Fi=] 333 373 Seminativo 2,22 1,16
B85 Fi=] 334 65 seminativo 0,39 0,2
86 77 335 38 Seminativa| 1,52| 0,53
a7 78 340 262 Seminative | 1,22| 0,74
as 79 341 385 sem/Vign.| 2,14| 1,35
E9 &0 346 b56rY Seminativo | 305,28 | 186,56
a0 81 347 12541 Sem./Uliv. | 151,18| 9251
a1 B2 348 3136 Seminativo | 14,58| 291
92 83 50 T4871 Seminativo | 348,01 | 212,67
a3 B4 343 B2017 Seminativo | 288,26 | 176,16
o4 85 1 9263 Seminativo | 43,06 2631
495 BE 4 15617 Semimative | 72,59 4436
96 87 B 11472 seminativo | &8,14| 3555
a7 5a B 107240 Seminativo | 641,08 | 334,48
98 89 63 130252 Semn./Vign. | 604,29 | 359,29
99 a0 232 97315 Seminativo | 45,25 2765

100 a1 233 410 LSeminativo 1,95 149
101 a2 236 1000 Seminativa| 4,65 2,84
102 93 339 61792 Seminativo 36719148
103 94 341 69325 Sem./Pasc. | 350,02 | 1969
104 as 399 5786 Seminativo | 34,36]| 1793
105 S6& 413 1182 Sam./Fch, 02 4,63
106 a7 414 1& Seminative 0,07 0,05
107 98 415 30 sem./Fich, 0,49 031
108 a5 417 1437 sem./Fich, | 841] 552
109 100 419 35600 Seminativo | 211,44 | 110,32
110 101 518 12670 Sem.fPasc. | 3558 32,14
111 102 559 14684 Sem fPasc. 161| 9837
112 103 177 407 42976 Serminative | 122,07 | 110,98
113 104 177 409 13472 Seminativa| 38,27 34,79
d 105 180 322 14454 Seminativa| 63,37 41,17
) 106 180 324 140 Seminativo 0,55 0.4

2147407 m’

£14,7407 ha

Iy wossma shevidensduns b superficl errnle in plonoramente Terreno n.62 errat S630mi); Terrens no® crrata Shme)
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SUDDIVISIONE DEI BENI OGGETTO DI VENDITA IN LOTTI

Al fine di una pin appetibile vendita dei fondi nistict si é proceduto cercando un loro accorpamento in
lott per unas superficie momma 1l pio possibile vicine a 3 etton @b de assicorare al probakile scquirente
uma futura petenzizlivh &' wilizzo indistinio per ba costrasione di impiant produttivi agnceli e residenze
agricole, che richiede on’ares minima del lotio di 20000 ma, e per la costruzione di Impiant agro-
industriali Ia cui Aren minima del lomo deve escere di 300000 mg.

Sulla scelta degli accorpamenti oltre 1 3 ettan ha influito 12 conformazione ed estensione delle particelle,
la genmorologia del iemitorio ed il foglio di appartenenza. Si & partiti da un raggruppamento per blocch

quindi i & passati alla definizione ded lott per una commerciabilith migliore.
INDIVIDUAZIONE DEI BENI OGGETTO DI VENDITA
» BLOCCO 1AREA NORD DEL TERRITORIO AGRICOLD
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SINTESI VALORI DI MERCATO DETERMINATI

Con il proposito di rendere pit leggibile la relazione peritale scomposta in lotfi 8§ espone tabella riepilegativa
i quanio relariomutn anafiticemente per ogni singalo botto.

«  BLOCCO UND AREA NORD DEL TERRITORIO AGRICOLC

o :
Progr Traser | Terrens | LOTTO Fisglie Parbzalla Hi |m:':. Colra Fd () | Aa () :II;::I; gl o '-l'dlmrll'.'lJ Vilere Cawstale [0
a0 31 1 I7H 1 528% Seninaiivo 3 | 2454 1% EEﬂﬂl1hu I!'ﬁE 45844 176075
48 33 L | T8 518 1505 | Seminatived | 4282 36.0]1 |iominailso 0as 1433 l..!EI 481725
49 an 1 iy - 515 125 Seminativod | OL3E 037 |Wemineten | gass Jlﬁﬁﬂ.ii &0 5
51 at 1 ITB 50 EHE- Secinivod BT B_B Semingtivm Ell!-'ﬁ 19131 EIJB.TIBTE
51 i'E 1 Ry | E A8 Sagwnd i v 4 11y 1.34 |leminativn | OEss 45311 L54.035
df 37 i iTR 516 Tan Saminativad | 2124 10,55 [lemindtnn | 04038 bFE153 1394
a7 ﬁ | 7R 517 & S 11 i ol 2,58 }dl L=mingtivn Ei .l.lﬂ.__ldl E'!i"._i'.-
| 13768 "l s cadaniails wl 15@}5\,_5.1' '-_E'M.TE
| LOTTO 3
ki i i -] s 1938 | seninatived | ¥1% L &3¢ JSemingtien | 0533 '3'5"-3_.%_.
] 1 2 asil 1] diish | foninstived | 3h08 | 31080 Joemination | 005 3R HIZES, 5
il | i il ill SE_ Jleoinstivo B} 004§ 0,38 Jiemindiien | G855 124 1700
12 E T T 210 gaat L eoninaived | 3100 1104 Teewinano | gz | 6da 357075
E 17 1 77 EE a3BE Sanirn i ativad 4 [8.L5 16.50 | Seminatm EL!G'E 45,74 11 48
_ 53734 sazasas | geTeams
LOTTZ 3
| ar, | T x | i | It | aeane | saminsives | avsy | oy |sewinatio | osoas 33313
113 RELIW L]
| LOTTO A
L7 E 3 i 15 2201 | Seminitivod | 3285 7541 |Seminativn 0255 ?I?ﬁ-ﬁ,ﬂ.ﬁl KEERRL]
E E 3 i Ed Ti8 Eaminativgd .!IN 125 Eemdnativo | 13255 ‘H-".-"!I 2250
25930 5 956138
[LOTTD &
La 5 d Ty & 1E3TAT | Seminatincd | 35007 i% Bemdraatinn I'.'l._-.!rd‘i LESITE T JAZED BE
11k 103 el iFT ai? 42975 Saminatived | 12257 | L1096 freminatvn 0as Lo i ln AT AN
b ] rés 77 ik F i I:II'ZI Fabbeicaso & poope lH_ﬁ E-Dmgais hl_::\:ll-:
1] IAGIREFT I ¥A115,76
LOTTO 6
Progr Traser| Terreno | Foglin | Particells | sup, dm') Coltura R (€ | Fa [€) ':':'::':' g/m’  |vatoreie}] valors catastale (6]
14 i 177 5 E[al ¥ incolftem Ly | 136,15 ) TRAY | Semnativo 55 1834650 14529375
a7 18 177 312 2?}!_ﬂ Samin frclt- 45U T A2 6,73 | Seminativo QA5TITS | 233206 B3, 75
4 15 77 1% 187 incaltflmmin LN ) 753 | Seminetvo | 081225 | 241401 BRATE
Totale superfide Lotto] 35162 3 i ctasale Totale valore Lotto] 3369257 ieaae7s
| LOTTD 7
18 a 177 16 ATHIZ Seminative 4 107,83 ) $8.11 | Seminativo L5945 605240 12141
31 i1 177 316 514 Sl ity A 145 133 | Sensnativo | 081235 | 4145 163,135
| Toisle superficie ledto] 38502 I6506.55 LZ304.125
A LELLLAE
24 15 Tarp T oges T omise T coningoivo Tageqalooe Teenatel pos Tosrayge]  tatsnys
25 16 177 2E6 17826 | Seminativod | 50063 J 4600 | Sevinative | 089005 | 1608797 SE25,475
41 z1 177 3319 7158 Semin/Masc-4/3 ) 20034 § 1849 § Seminstive | 0.771638 | 553338 LIHE XS
Totale superfide lofto) 52122 Totals walore Loitod 4735245 L1174 ETE
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LOTTO 9
Progr Traser | Terrena | Foglio | Particella] Sup |n1‘| Calturs el fE) | R ) I&J;Ta om Walohe jE) | Vetore Catmits e (L)
iz 23 | arr | 3ia 24958 | Seminativod | 7089 | 6445 | seminanive] 095 | 2371000 7975,115
21 14 |17 | 135 8834 | Semiwtived | 27,03 | 25,38 | seminative| 081225 | 708767 3142,115
Totale sperfice Lotts] 38782 Totale valore lottof 3160777 | 11117.35
LOTTO 10
0 21 | amr | s 5562 | seminativaa | 158 | 1436 | seminative| 081225 | asizos 17775
33 24 |17 ] 39 37480 | Semimatvoa | 7306 | 70.96 | seminatne| 055 | 2610600 B7AL75
30 o |7 ] 3 3780 | Seminstivoa | 1o7a | 576 | seminavve| 081225 | 30703 1208.75
Totale superfice Lotte| 36822 | Total valore Lottof 33693,04 117675
| LoTTo 11
34 25 |17 | 320 26520 | seminrasc 3/ | 12304 75.25 | serinasve| 081225 | 2250057 13A53,05
35 26 |17z | 3 34720 | Semimatvoa | a181 | 38.00 | semeatve] 085 | 1398400 4703 615
' Tatale supsrfiie Latie] 41240 Totale valore Lotio] 3552487]  16556.875
LOTTO 12
35 27 177 231 23078 taminaten 4 ES,55 | 54.52 | Semibnativi 055 2193410 7374375
17 i | | anm 22927 |semistegn-aia [ 10951] 67.08 | semnative| 0#ss | 1960280 12331175
i1 ¥ 7 B 1510 e in"Vogn-38 7.11 4.35 | Seminativo | 0557375 | 1294564 T99 875
41 iz 7 230 &4 Sefrinaben 4 1,77 161 Serminative | 357375 535,04 1959 I35
Tatale supeafie Lote] 48139 | Totale alsee ettel 4335633 o704 s
| Lotro1a
| ez 13 |arr | ey | aosas feminowp-wn | 11826 105.59] teminavve| 08025 | ssssean 13075,.2%
Totale valore Lotto] 36858 10 13079,2%
|LOTTO 14
38 A5 7T 3425 1436 teminanen 3 1132 | 652 Seminativie] 08035 218249 12735
i1 12 177 BE 23904 Seminatun 3 E11,11] &7.50 | Semmnativm 055 2270850 13459 875
113 s | 17 | am 13472 lseminavvod | 3827 | 3479 | semvnative] 055 | 1279840 4305375
177 | 461 107 Jrabbr fur 72 1o | 1012300 a
177 | 410 Fabbr 01 | Fabbricato & propriesy E-Distribuzions
Tatale supeeficie Lotte] 39812 | Totale valure Lotio) £ 7538 69 1RO7A,TS
LOTTO 15
19 w | 17 24 17732 |seminasvwod | 5037 | 457s 045 | 1684540 566,615
o 11 | 24 25583 |teminasvos | 7258 | 6som ngs | 2427040 B168,25
LEFE “yalong 63 Carasi e ]'_-nl]lﬂ_ﬂm_l.m 2111520 13831 575
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#  BLOCCO DUE AREA SUD DEL TERRITORIO AGRICOLO
LOTTO 16
Brog Trager | Tevenn | fogio | Particels | Sup. ¢m) Saltyrs rdqy | Aaigp if:::,_'. £ m’ | Malere g} | Valore Casasmis |0
[55] - 180 27 e Sedrminlivo X 45 45 ?ﬂ.‘lm'ﬂl (LERT LTIk S27 b
5 L] 180 an 5650 Sl Vi -5 HiE9 1731 | Scnindilyo 00 535750 m?éh!
T fil 180 21 10520 Semmpinag 2 A2 4K 10 | Renmmaliven LI 13 i W T019 00
Ell fid 180 27 L1 Ti] Barmnfign B4 A 13T | Semimaiwn (AR 153 1 ESa ]
[iad 75 180 333 X3 fremnniive X LI L | Sernaivn | 0LEST K E 249,75
HA | 180 R G5 Spmidn prive 3 [l 1] Sorminaliv i LI b 10 &1 33
i T 180 335 I8 Sernd iy 142 s | Seminaiva (LEsT e, | g 171,08
Totale supssficie Latta] 7735 *umicrs s et ale Tatak valore Lotta| 50371, 52 1497E, 75
(0TI 17
1 57 £ I 180 I 3 B2 | SeminFrui I3 | H’x'-l"J_ I'-H.H"J Seminalivn | (LA HCHLIT 3300118
Totale supeefide Lotto| 62905 | Tatale valore [gtto] 5671 B3I 4
LOTTO 18
o% Bd 18 R H2NT Sesninativo 1 e 176,15 | Seminaivo LIE 14 SE0THI 372479 15
| 1 Al |2 112 b, TEES B
s AT | Escemmiidy o2 Kl Ak Fiihoa, R LEIELH 10751,18
5 L K (0 Y Fabizr, 256F2.54
Totale supscfiiie Lotta| 2017 _| Tatabe vakore Latto| 759970,30]  7hapo.10
LOTTO 19
| = T T WM | Gemimio3 | omuas | oomuss | Sminive| assT | stens | RI0E5£3
Totale superfide Lotte] €317 | Tstale valore Lofto
LOTTO 20
HE ™ 163 M 335 Sermin™Vign -39 LM 135 | Sengrmilivo L8153 HT AR 240, TS
5 faly | IE7 10585 Srmmpiive 3T Wil ) Sememiwn (R ] 1ENS T 714038
T ) 1l 257 L3N Sermn’Vign -S4 21102 1241 | Semmaiwn | 12 XMk 135E4,75
a8 - 1EE 2 Ny Hemmnlive 1.4 in | Seminlivo Lk, LR SERT 133,50
ol A 1 ] 14008 BeElivg 2 A LIS | Seminddva [ A [l EiN R S50E 25
T ™ 1H% A Db Bidmnalivoe 3 122 ard | Seimidlivo 1 ] 147 4
7z i 15} m Mz | Semwlacl Pee 20 £33 278 | Seeolnativa | 02 THET L%34.348
E iy doymbora oy caneninie Takale valore Lodbg] A3TE0IE 2'1“!-11&5
LOTTo 21
RZ T E- 3t T Semmnaliaa 1 171 P el n 1R 1Y R 19F XE
[k fel | Rl i 12640 Rewmnulive 7 TR TN | Bermimainen [ A] I 7155 453,13
RE | 16 L A0 Semnifmcoh-2i 136 ld | Semimiwo LK, 1L L L] 709,75
e fis 18} 2En 13255 Semmmnmive 2 TLHT 1702 | Semimivo | Q%S0 1 n2a 217334
Wﬂﬂ_ Tataks vakere Loit)  P4332.97 170#43,13
LOTTO 22
B 55 14k 265 330 Semmtive 1 153 | Semminvo (LEST o 2L 173,13
1] | 1 20h 5] Semmnaiivo 3 135 | Semimiwn LENT Anl 5% 2HE,ZH
I+ al 15 20l SRR Sesnniniye 2 1M 24 LREAR | S=erminaniyn 0 HolBE g"‘_.lﬁ..é{!:l
m.iuﬂi Ishale vaigre Lanig) SRS 37 FatiIn A0
(LDTTO0 23
% 51 T 357 2306 5wt v 3 L7z &55 | Beminnivn] 0EI2 173,05 130%.00
[ e L] 155 o 35;:;1 Semmiulives 1 el o lE 1450 | Sempnmalwn (iR —-a 5|70 05 2470950
Tatals supestide Lothal 30207 | Tafale valeee Lotto) 37005, 00| 25915 50
(LOTTO 24
') = 15 k1) 3900 Semninmiive 3 1415 1% | Seminaivo TR R ] TR ES
fiX i 18 2l i) Themmin iivo 2 AR 100 | Semimiwn | (855 Hini 22750,15
HH ' 142 2 140000 Seminmiive 3 Rex] LS | Beminalivo (LEAY xa L] ‘.gﬂ]
Tokale spncfiie Lathe) 0089 | Tstahvakeelotio| 330758  psisage
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LOTTO 25
Progr Trascr | Terrena Fagia || Partscena | Sup. (m') Codtura Rd |C} Ra 1€} :;:':':‘ £ m Walore (0 | Valore Camstaledl)
2 H) IR0 35} FaE71 Somminativn 1 HROL | 21267 | Sersimative] 0312 IR 33158,13
Wﬂlﬂ Totale vakre Lotte] G135 150,13
LOTTO 28
57 [ = | m | = 100834 | seminognets ans | oansl | semmaivo| oaa | osrimssa | £5413,75
Tetde supeific Lotaf 107824 — Iotde wuicra Loseg| 52185.52]  ssaisgs
LOTTO 37
i 115 150 i 14434 Sumtinative 3 137 A7 | Semmaiive | 0535 1239137 713913
a 10 158 124 14 Sensastive 1 045 14 | Sewmaive 12 11372 3,18
Lutafe superfice Letto] 10534 | Iotale saore Latte] 13506, 00 1300.25
LOTTO 27
iyl ol 10 ot i1 e ki Scmunaiive J 241 14T Scrmaiivn [1F S4AL7% 17113
‘.n 0T L] | 94955 Serminaiive 46,27 IRIE | Semmaiiva A2 RES 5 520538
Totsde sunedice lotte] 10473 | Totsle vubcrw Lovta]  B506,45 §476,50
LOTHO 2%
i rl | 1% .= ] L] Carani P 1Y 13 aal Samnaliva s gk 1F1 25
i [ 140 = Eain Seminatlvn 1 v ppd f Semmaivo] =2 A i 163,50
El T2 1801 a0 2008 Somainative 3 EEE] 70 | Bemmaivo ] DE2 It 24 10640 RA
™ (5] 10 = Ly Somsinaivo 3 K iy § Semmaivo] 013 AN 11400
Tedaie superficie Ledto] 156541 Tosle wmlere Lotho] 127,404 515963
LOTTO 28
w | s | wa | e a8l | Semmnrineda | isim | oeed | Sermaiva] nem | omwines | 1700775
33541 Todede yukre Lottol :IJ:rEd.l'}El 17007,75
LOTTO 29
" | m | wo | HERTY Seminaiive 1 | wEm | 869 | Semnativo] 03 ) 55,58 24344 00
- &S50 Totsle vulers Lotko] 56155, 254 B4 b, ]
LOTTO 30
s | e ] owme f 6480 | Senisanive 3 | s | oo | Senbaive] nsts | oeamodn T A
Todale supefice Lotta) Fei&d Totsle vubere Lotko] BS540 Jaa.63
LOTTO 31
% | @ | mo | = S1000 | Seminliv - 33 [ g | oo | semaiva | s ] 21380,
Totale superfie Lotto) 21010 | Totale vaiore Losto] 38955500  ziasoes
LOTTD 32
1 Rl 131 Hi ] Sermardive 3 145% a9 Semmalivi mEz T2 1644,25
L1 L 180 2 183 Sipriwitivio 1 1412 A5 | Semwative ] TS TRhT1ES 15TED B3
W Toeade yakere Loppa) 3321, 07) 17432, 88
LOTTO 33
Progr Traser | Temena | Fogte | pepets | 5o im) Coinen B 1) R i) Colmra ri=waca &m || salereiid | valgre Cemrmie )
L 0 i14:0} 2 gL L TR L] gl (] S [[E T PR R e L0 B
108 L 182 457 1437 hduSendn - 37 AR | Semiialsn [V e 1208 K9 WK 1IN
o i5 i 1 | Lo T Ecviapafoian 3 L3 M| B gmnalinn 0.3% [ord g - A& 1S
106 a7 11 414 15 s L] ATl 115 Sedmilinn nA1ITs L3,00 TATL
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

TRIEUNALE OEDIMARIO - BREINDNS] - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARL | 36/2023

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrent IIHHWH a TUTURAKD ¢i BRINDIST C.da Santa Teresa, della HIII:II.!II:II,'I:{' cammerciale ¢
327600 mg per la guota 4i 171 di dirite: di piena proprict (EREREGEGEEEEEEEEEEE
L}

Ciruppo di ierren agricoli, s uso seminalivi; | accesso avviene da Strada SP81 e strada interpoderale.
Posto in posizione periferica, ad ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione
prettamente agricola. I confini del lotto sono distinguibili per la diversita di coltura praticata dalle ditte
confinanti

Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante
agevole da coltivare ed arare. Ha una superficie di forma irregolare i cui confini tra le particelle
costituenti non sono distinguibili data ’assenza di elementi di identificazione e 1’omogeneita di
soprassuolo.

Identificazione catastale:

Foglio | Particells | Suplm®) | Coltura - Classe | Rd (€) | Ra (€)
178 1 5280 Seminativo3 | 24.54 15
178 518 15075 Seminativo4 | 42.82 | 38.93
178 519 115 Seminativo 4 0.36 0.32
178 Sl JADE Seminativo 4 9.67 8.8
178 S21 452 Seminativo 4 1.37 1.24
178 516 T2 Seminativo4 | 21.28 | 19.35
178 517 08 Seminativo 4 2.58 234

Totale superfice 32ThE

wiestae o (.

. Coerenze: Confina a Nord con part.25, a Est con part.522, 523, 525, a Sud con part. 358,a W
con part. 206, 208.

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTOn. 1: — piena ed intera proprieta di un terreno agricolo di 32768 mq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica irregolare con orografia piana ed accesso SP81; si presenta
destinato a foraggio e con inerbamento spontaneo. Confina a Nord con part.25, a Est con part.522, 523,
525, a Sud con part. 358, a W con part. 206, 208. E’ riportato nel C.T. del Comune di Brindisi al foglio
178, ptlle 1, 516, 517, 518, 519, 520,521; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza
catastale a meno di qualche tolleranza superficiale non riscontrabile in visu. L’intero lotto ricade in Zona
E Agricola del PRG di Brindisi (Delibera CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZ() BASE eura €. 25.300,0)

tecnico incaricato: Carlo Deleo
Pagina 11 di 502



Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 37.768,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.29.804,64

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 25.300,00
Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Al data del sopralluogo limmobile risulta in affitte alk Ditz

il contreto quirihicimie sottoscrs 11 18 dic 2009, con decorrenza dal 01 gen 2020 ¢ wamine al 21 dic
20834 per un canone anneale di 1,777 (006 ha.
Contratto registrato presso UT i Roma 3 AJE Settebag

il
seguibo di condratto decennale sottoscritto il 02 sett 2024, con decorrenza dal (2 sett 2024 ¢ termine af 01
seft 2003 per un canoms annuile di 1000006 b,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELLACQUIRENTE:

Llrieiiweie 21 Vel ki [l EEANTITE
e

i L LR}

5'\. ESSLIENE

4.2 YINCOLI ED OMERI GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDRURA:

Ip-nll,*ﬁl Y obontarse: Jdia Adto Motienle D Pietro Luca del KRS 2007 ™ Fw?.n,'|1 - Iserizione del
IO T H::I-_: P.c:rl.-n't:_'g I.'_'n,'u..-._J '-.n.:t_'uilcl dil Concessioneg a L_'il.l.lll.l’i.il di FEpanzamenio
Capitade € 26000000, 0Ck Fono o € 5, 2000000,00 — Daoraga 16 anni e | miesse,

A Farvore o | -
Fiazza Meda, Commf e - -l ELOOMA (M)

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

Ipofeca Logabe: Giwdiziale derivante da Decreto Ingiuntivo deli D
Part. 518 Reg. Gen. 4763 (NG F oo [441/2021 del 01072021 -

Capitale € 1021003532 fine a € 102103532 — Durata 20 anmi
A Favore di UNTCREDIT 5.P.A, Cod. fis, I0348 17010, conro@
]

EnGramenio, '\-Ir|||||1|I:|'- 1 1AFIE2025 & firma G UFF, Giud, Tribusale di Brindisi a3 nn, ]-!.:rl 2666
.'-::|1|.:-1I-:'-|i|1. traseri il 3000 150023 4 RRID O Bandes o qn, BG20771 / RPIT2E8

A fuvore di UNICREDIT 5P A, Ced. fis, (03431 7010, con

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

o b (ueata

i 141, im forza di atto di Trasferimento Sede

2. PRECEDENTI PROPRIETARI inel ventennio):

N [ |z uoba
di 111, 1n forza dh atto di Compravendits (G
Braodis 30052007 al 05330 conteo i

O - S ! i< G i e
la quota di 11, in remme di beme personale, in forea di atio di Compravendita, con abio sipulogn i
o EnnnEESEnEEE 0000 GEeSiS S VRTHER
a Bondi (S

[ FHEET 00000000 ISWLEgE 00 0 0 DGR SRR
B, inoregime di bene personale, in forza di atto di Compravendita (NG

tecnico incarncato: Carlo Deleo
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Esprropriseiom immobilian M. B2
eriessn dae UNICREDIT 5P &1

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, PRATICHE EDMLIZIE:
Messuma informieicne ggoiuntivie
TLSITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - Lir stremieetio srbanistice vigende comiterizon guesia zoma con fe NTA o zona B Zova Agrionlo
(Deliborn OC_23 W e defib_adaz OC_ 494 2N - Deliberazione df Conviglio Comumeale n. 45 del
SRS Vanante PR m wenst dell art, 16 defia Legpe Begmonole 56080}

Fer iAol il |r.Ll'n'ra.'..l FereEli @ peniverve fe cofafierinticte el ¢ lerr.wgq'i_'m'r:.l're. faFfemire ol sarirarsi
eiealicene o migadenimenio e fn Fioosuzione df artvind agreicode compatiinll. Sovie ammesse: a b abiiazon!
adiel cofrivarerd direr, mezoeder @ fintaveli addesti alls conduzione del forndo, del propeicran comtior
el forder i cud reddito derbvl in prevalerza dall'arnving iv compo agricolo far 12 Teppe 9.3, 1975 . 153,
del personale di custodia o addere pemanentemente alla brvorazione dei fordi o al funzionamento delle
redptive piirezzalire; B) magazzind per | ncovers @ attrezzi e seovte, edifici per lo consenvizione,
Ieveraiione ¢ prasfermaione del prodotd (siles, candine, friporifer, easeific) edifici per allevamendi
sesofrericd, dacali per b verdife ieeita del prodlorti, setee e ogel alfra costmizionne corress ol esencizio
el aprhdrd ggrfeols delle aofende; o) el dndwartald comterie con Dagnicofirg con Vallevamento del
fresrine ¢ covt fe (ndlealele estvainive,

Liedificazimme & consentita mef seguenti Wowisi:

Residenze agricole: cscliosivimense v comnessione covn g comfragions df cul o precedein il sono
emmesse eostruziond desiinate alfe abilezione def brvargion addettl, purché nella condizione df cui
all'are 9 della LR ro6 el 20079 & con fe cararferistiche of cod ol a9 dello medesime fegge. Siffatte
corifruion, che of inrendone dover foe poete df e urind aslendale, devone rispetere § e gaend nelicl:
- Apea miniag fotale dal lortor 20000 mag - fndice fondiaria i edificaldilivh: 800 wodmg

« Altezzo mecisten dieglt ediniel: TAH) m = [hsteniener mimtma aed coritnd off peoprreie; W m

- Disransa milninu dal [Tl sreadale: 30w da supersiivede ¢ gurosirade, 30w de seeade saealis; 2 da
sireede pravincioliz 160w da altre strede.

II:lp'nmli i,!;ﬂl-i:li‘uﬂriﬂ de deviinarst ally loverapione, conserasione e I|'.|:'.|'|':|5.|:' FrEEf o T i
preodoitl agrtcoli o soviecaicl & coneertitg fel segiennl T

- Ared potale puininng del fono: L0 g - [ i aziendale per Fotte prinimo: (005 medey
- Alterze swassteng degll edificl: 850 m - Aftezza massorn 2 N

- Ehramsa minimg e confing oF progeriend: 10 i

« Dhirreenze nvinirg el file seracale: 40 mode supersivade e autesinde: 30 m da iiraale stotali;

Annessi rustic & lliph!l'lﬁ Fl'ﬂﬂﬂ.l‘li"ﬂ I!,l‘il."n“ da destinerst o ¥ Aeovern di bestiame. deposito @ In
riparazione A aifrezzi @ macchinar agriceli; fierill, silos e amilar; aftvezzomre fecnologiche per la
condnzione agricels od aiivita

contiesse devenn Hapenare § seguenti indict:

- Area iotale suninng ded fofto; 200000 mg - Indice fondierio di edificabiling 003 mofng.

= AlteE sz e AEri gl eﬂ'r'ﬁn;u'.' T oy - Afteran pmaxsimid olef ﬂarlm' USRI Tl A | T

- Drennze i deel confied o preoprtend: IO

Per ultenion approtondiments i rimanda alle NTA del Prg

R.E: vigenie, in forra di delibera n. 266 del 20001987 ¢ soccessive modifiche fino a Delibera G B
Puglia . 2250 del 21 dicembre 2017 con relativi allegati.

FFPTR: vigeme in Forea di delibera DGR 176200 5, Timmobile ricade in sona Campagne brindisina -
Foma Temtonale Tuturano. Morme tecniche di stivasone od indict: NTA di FPTR- a7 ¢ 5 -
Campagna Brindisina; Rigualificare e valorizeare | pacsaggi rorali storici:

Per ulterion approfondimenti si rimanda alle NTA del Ppir

DLgs $220006 - Fascl o séspeio e fToabilindg fino o 1 50mda Fiume Grande ¢ fino a 100m da Bosco 5. Teresa
LE o 19 el 24.7 10997 Rieng Nemarmle Begionale: Bosen ol Sen Teregr e ded Liced - 1R nL 13 del 25, 122600

I e sy Cander DN liew
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

Pl AN TERRCHEARTELCY YW LA Al ELLANCY, |3

TERRENO AGRICOLO

Dl CULAL PUNTO A

Terreni agricoli a TUTURANO di BRINDISI C.dx Santa Teresa, delly superficie commerciale &

32768,00 mq per la quota di 1/1 di diritto di piena propricti (D
I —

Crruppo di temeni agricolt, sl use seminatives, |"accesso avviene da Strada SP81 e strada interpoderale.
Pasto in posizione perifersca, ad ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione
prettarmente agricola. I confin del otto sono distinguibili per la diversita di coltura praticata dalle ditte
confinanti

I1 lotto & caratterizzato da una buona accessibilitd, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante
agevole da coltivare ed arare. Ha una superficie di forma irregolare i cui confini tra le particelle
costituenti non sono distinguibili data I'assenza di elementi di identificazione e I'omogeneita di
soprassuolo.

Identificazione catastale:

Foglin | Particella | Suplm’) | Coltura - Classe | Rd (€) | Ra (€)
178 1 5280 Seminativo3 | 24.54 15
178 518 15075 | Seminativo4 | 42.82 | 38.93
178 51y 125 Seminativo 4 0.36 0.32
178 ] 3406 Seminativo 4 9.67 8.8
178 521 ARF Seminativo 4 1.37 1.24
178 516 FG = Seminativo4 | 21.28 | 19.35
178 517 905 Seminativo4 | 2.58 | 2.34

Totale superfice AZTEE

THEsLate &

- Coerenze: Confina a Nord con par.15.a Est con part. 522, 523, 535, & Sud con part. 358, a W
con part. 204, HE,

Sipreso Logode 58]

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Espropriszicns smmobiliar M. 1320021
proenasn da: LINICREDIT SPa 41

DESCRIZIONE DELLA FOENA

Posizionats in perifera ad ovest del cenwo abitate & Tutueano, Pares termtosiale ha desinazione
pretiamente agricola con vincoli conservativi legati alla Riserva Maturale Bosco di Santa Temness e dei
Lucei ¢ del Fiume Grunde, I traffico nelln zonn & locale ¢, pd esclusione delle strutture viarie, non
sona presenti §oservizl di urbanizzazione primaria ¢ secondana,

Senvapperizione Aersafoie-Soagei o Delivdirazione Botta | Fg 178 Pargivalle [, 518, 509 520, 520, S16.517

OUEALITA ERATENG INTERMO BSORILE:

livello di prano: i o e o b e o e e W
ES OS2I oW W oWl
leminosieiy; & W A b e W
impianti teenici: i ok i i o i
aeato i manubenzione generale: & & W & o i W W
SETViEi: 'S EEEE ST & L & .

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Il terreno all'atio del soprallvogo si presentava lavorato a foraggio definito nei suoi confini
tramite la differenziazione di coltura dei fondi Bmitrefi, Midrografia ¢ le strade vicinali ed
interpoderali, Dalla copservazione Irascurats si presentava con presenza i erbe infestandi
nelle aree marginali @ terreni costituenti. Con la sua forma irregolare &d orografia pianeggiante
b accesso da strada vicinae che porta sulla SP31.

e nica incamicata: Carie Deleo
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Esprropriseiom immobilian M. B2
proicesn i UNICREDET 5P &1

COMSISTEMZA
Craters dh imsurignone comsistens eale: 4 ¢ comsideraln b superlioe caetale
Craterio chi caleolo consistenza commenciale; si & considert la superficie dichiarat all’ AdE

s izbone Cemslsieren im Andice Cimmmerclale im?|
Toemono agriccde: par, | 5280 K} % | G SAR0KE)
Temeno agricols part. 518 §HIT 5K} i (e IS0
Temeno agroiiy par, 314 125000 L] L 13500
Tewmena agreohy part. 3240 A LK LY 1P FHn Kl
Temeno agnoofe part. 521 RN X | T 521K
'l:tl_'l‘:ﬂ!IuErn_..‘l_.'!i.ll el Al Td'};ﬂl'_ X ||.'|_:|:'E- : ?d*ﬂ.ul'l
Temeno agriccie pard, 517 K ' T THIEAK)
Totnle: L Ly L]

\Exsrraite df mappa Termemd Lotie | Fg 78 Particelle T, 508, 509, 520, 527, 516517

sk Comainale 55

<]

Aerevdn - Teeremt Lofio T Fg 78 Pomfertle £, 508 509, 520, 524, 516517

I e incamicla: Cardo Dileo
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Esprropriseiom immobilian M. B2
proicesn i UNICREDET 5P &1

VALUTAZIONE:

LHEFLMN LAICRN ]

Procedimento di stima: comparetive; Monoparamedrice in base al prezoo medio,

SSERY AZIOMN] DEL MERCATO IMMOH L] A RE

&i ninvankda ai comparativi in calee alla descrizions den lotti definiti.

SYILLPRMO YA LUTAZIOMNI

Per la determinazione del pii probabile valore di mercato del Lotto rustico si ¢ adottato il eriterio
di stima comparativo enendo conto nell’analis delle sole aree teritonall destinate ad amivita
aprionda & non suscetithili di edificasione se non net limit permesst dagh stroment urbanistic
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scora di tali determinazioni 81 ¢ utilizzata come materia base di ffenmento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del CR.E.A. e di cui si & consultata la relativa hanca
i aggiormaia al 2024, dlevamenti 2023 in relasione ai quall | valor all"analalit somo cimeast fnvarka,
I terrstorio agricolo 4 interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Piamura di Brindis:
che per i terreni o destinarione seminativo il Cor.ea. sssume valori max di 102006 ha. Cuesta
analisi perd non nesce a metere in evidenz by fone varabilitd del presso della terra all” intermno o
clascunn area terrtoriale locale in guanto i valor desunti non riescone a far legeere la complessa
variela di sitpasom e valutaziom che caratenzzno le tramsaziont del bem fondiarn o livella
puntuale. Al fine di deternanare dei valor economict di aferiments pio atendibila i & integrato
lo studio Cor.e.a, con i valor 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’(.v.a. pari a 10,000 ha.
e con le proposte di vendita rlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
lintervisis ad agenti nmmobilian ed o professionist ambilo, Ancors si sono annlizzati gh aoti di
esproprio sull'area per la creazione di impianti per la produsione di energia elettricas (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”™, denominato “Tuturano™- N. 00739 del
ITR2024 del Remstro delle Determinanont della ACD 064: Specchione inagro i Brindisi,
Celling San Marco e Mesagne - Codice Pratica: |ROCNGA del DGTE124) che liquidano a L0 ha.
Quinddi, per giungere @ stabilive dei valon ordinard di vendita, i sore consideratl @ valori agricoli
di fondi rustici, legati alle ance di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costnzioni rurali presenti; in particolore per determinare il pii probabile valore di mercato i sono

presi in esame;

~ la manuienzione e conduzione del fondo;

_ la densi del fomddo;
I'nccesso al fonde ¢ fa sua esposizions all rraggiamento solare;
Ia fertiliti e la natura fisica del termeno;
la pendenza del fondo e la sua Torma:

~ la presenza di risorsa irrigua.

Dall'indagine di mercaio svaolta e dai dati economici emersi negli immobili di comparazione & é

T e sy Cander DN lew
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giunti ad omenere, sulla base degli elementi di raffronto presi in esame ed omogencizzati in
funzione alle camtteristiche mmrinseche ed esminseche proprne del fondi costimuenti 11 Lotto in
valutazione, un valore unitario medio pesato di vendit pari a [ OU000,00 €7ha.

Considerando il valore sopra determinato e Ia comezione in funzione alle caraneristiche
mtnnseche sd estrinseche {fertibih, gacitura, ubicazione e pocesso, lo stato di conservazione ¢ di
manutenzione, soprassuclo; la salubrith della rona, il collegamento @ la prossimiti rispetto alle
arade comunali) iferie ai fondi rustica in stima risalta un valore medio di vendita par a %.095,65 €70,

Perquanto esposto il piit probabile valore di stima del presente Lotto rustico, ottenuto dal prodotto

trat il valore unitario innanzi determinate, par ad 0.91 €meg e la superficie commerciale totale di
32708ma, risulta pan a: £ 29.804,64.

Quindi considerata Manalisi dif mercato sopra descritta, s stima per Pimmobile staggito
posto su SPRL, on valore di mercate del letto par a € 29,804 64,

CALCOLODEL ¥ ALORE D1 MERCATO

Yalore a corpo: i, 295004
WIEFTLEWHE VALGH | OVRPD
Yalore i mercado (10000 3 piena propeieta); . TR0 64
Yalore di mereato (calcolato inguota e dirito &l nette degll aggivstamenti|: . 2RO

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite ozeetio di stima & stata condotia medhante metodo di comparazione
di determinurione del valore del bene mediante paragone con altn beni aventi le stesse
carattern stiche, ubicati nella medesima zona, ovvero in 2one limitrofe di oul sono noti @ valord o
i prezzi determinati in condizioni ordinarie di mercato. Affinché possa adottarsi il metodo
estimativo necessita il verificarst delle seguenti condizion: o presupposti:

1. esistano nella stessa zona dell”immohile da stimare. o in zone a questa assimilabili. alir
imamohill simili per condizion mirinseche ed estrnseche di cul confromare e carmteristiche
tecniche di fertilith, gincitura, ubicarione ¢ accesso, bo stato di conservazione ¢ di manutenzione.
IMetd del soprassuolo. Tra le condiziond estrinseche o esterne del fondo sono da segnalare: la
salubrith della zooa, il collegamento e la prossimitd rispette alle strade comumali, in definitiva
tutte cir che pud rendere pin o mene comeda o pib facile M'use del fondo;

2. di questi immobili simili si conoscano i recenti ¢ nomali valori di compravendita;

3. esista un parumetro normale o elemente di confronto in comune ra gl immobili in esame e
gli altri simili presi & confronto.

Doall’ indagine effetiwata nell™area d'inderesse s ¢ constatate che effettivamente sussistono le
condiziom riporiale sei precedenti punti numerati ed in paticolare esiswono nell’ ambto della
stossa area in cui ricade l'immobile oggetto della stima, altri immobili simili per condiziom
intrinseche ed estrinsache oggetie di compravendita, Verificato che sussistong le tre condiziem

I e sy Cander DN liew
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necessarie alla realizzazione della stima per confronto diretto o comparativa, & stato determinato
il i probobile valore venale dell immobile o cm ol preseme oo, Sulla base delle
carattenistiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descnitte, 1"analisi iecnico-cconomica del
bene & stata effetiuata mediante uno studio approfondito del mercato immaobiliare attroverso
ricerche di comparabili in veadita su siti web, consulamont di agenzie immobilian locali per
immobili similan, per consistenza, posizione ¢ di tutte guelle possedute dal bene medesimo d
cul s @ il detto in mode esaustivo, Gli elementi necessari per 'applicabilith di tali valori,
desunti per stimia comparativa, hanno nspettate, inosintesl, le seguent condizion:

= L'attendibilita e la congruiti dei prezzi;

» L'epocarecenie delle vendite dalle quali desumenre § prezzi per L fommuome di una scala i meritog

# Lesistenza in zona di wn attive mercato di beni analoghi. tali da rilevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pit probabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consultate somo: Apenzia delle Entrate; Porali temetici Telematici
Specializzt ; Immobihoreot; Osservatorio Der Yalon Agricol - Exeo Edvzion; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Portali tematici Telematici :Ministero dell” Ambiente e Sicurezza energetica.

DICHIARAZIONE DI CONFOEMITA AGL] STANDARDINTEENAZIONALL DEVALLTAZINI
o | versione dei falti presentata nel presente rapporto & valutazione & corretta ol meglio defle
conoscenze del svalutatore:
e & analisi e le conclustont sono limitate unicamente dalle assunziond e dalle condizion
eventualmente Aponale in periza;
« il valutators non ba aloun interesse nell'immuobile o nel dintte in questione;
# il valwtatore ha agito in accordo con gli standard eiici ¢ professionali;
= il valutatore & in possesso der requisit formativi previst per lo svolgimento della professione;
» 1l valutatore possicde Uesperienza e la competenza ripuardo 11 mercato locale ove & ubicato o
collocato immobile e Lo categora dell immobile da valutore;

VALORE DI MERCATO (OMY):

BIEPILOC Y ALLIT AEHESE DI MERCATO THETCCORPE
M descriciom sl AN, MECEsarri valnre mbern walre dirilin
A Lisis | 224 1N [KELY] 20 500 20 36

TOREE R

CIUDIEID DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

51 mitiene che I'immobile non sin comodamente divisibile; ne verrebbe ridotta la superficie
mmatmin i Llotto agricolo, inolie la conformazions seomeirica ¢ la condizone urbanistica e i
trtela nel case di un eventuale fravionamento determinercbbero il deprezzamento delle
porzigni che andrebbero in sacrificio wrbanistico e 4 conservazione,

Spese di repolarizezione delle dilformati (vedi cap 8 £ 0.0

I e sy Cander DN liew
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Valore di Mercato dell'immmobs ke pello st i Gueo e di dirme e s movi

YALORE DM VENDITA GIUDTZTARIA (FIV )

Riduzione del valore del 15% per dilferenza tra onerl tnbular su bawe entastale e
reile g per pssenzo di garangia per vizi @ per rimborso Fodetanio di eventanli spess
coendominiali insofuie nel biennio anerione alla venditn ¢ per Mimmedipezzn della
viendita gindiziaria:

Omen notarili ¢ provvigion medintorn caneo dellacquirenie

Spese di cuncellogione delle rascrizion @0 pergdoeni @ carico delPacyguirenie:
Riduzione per armotondamenio:

Walere di vendita givdiziaria dell'immobile al nette delle decurtazioni
nello stato di fatko e dn diniio o cus 51 rovas

dua I 22025

il tecmicn ncaricuin
Carla Deleo

womomom

£, 2980 hd

. 447069

I e incamicla: Cardo Dileo
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

TRIBEUNALE ORDIMARID - BRINDIS] - ESFROPRIACIONT IMMOBILIART | 36/3023

LOTTO 2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrent IIHHWH a TUTURAKD ¢i BRINDIST C.oda Santa Teresa, della Hlll:l.lll:ll,'l:{' cammerciale ¢
SRTRL00 mg per la guota 41 171 di dirine di piena proprict D
L]

Ciruppo di ierren agricoli, s uso seminalivi; | accesso avviene da Strada SP81 e strada interpoderale.
Posto in posizione periferica, ad ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione
prettamente agricola. I confini del lotto sono distinguibili per la diversita di coltura praticata dalle ditte
confinanti

Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante
agevole da coltivare ed arare. Ha una superficie di forma irregolare i cui confini tra le particelle
costituenti non sono distinguibili data ’assenza di elementi di identificazione e 1’omogeneita di
soprassuolo.

Identificazione catastale:

Fegln Farticabla Supim’] | Coltura - Classe | Rd (€) Ra (€)
158 209 1538 Seminativo 3 7.15 4.37
154 208 IR928 Seminativo3 | 180.94 | 110.58
158 211 52 Seminativo 3 0.24 0.15
153 210 GBE2E Seminativo 3 31.74 19.4
1% 311 6388 Seminativo 4 18.15 16.50

Totake superfices 53734

intestate - (N

. Coerenze: Confina a Nord con SP81, a Est con strada interpoderale e 314 a Sud con part. 4,
314, a Ovest con part. 18, 464,

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 2: — piena ed intera proprieta di un terreno agricolo di 53734mgq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica trapezoidale con orografia piana ed accesso SP8I e
inerpoderali; si presenta destinato a foraggio e con inerbamento spontaneo. Confina a Nord con SP8I, a
Est con strada interpoderale e 314 a Sud con part. 4, 314, a Ovest con part. 18, 464. E’ riportato nel C.T.
del Comune di Brindisi al foglio 178, pt.lle 208, 209, 211, 210, 311; il descritto stato dei luoghi
corrisponde alla consistenza catastale a meno di qualche tolleranza superficiale non riscontrabile in visu,
L’intero lotto ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi (Delibera CC_33_1999 e
delib_adoz_CC_94_2001).

PREZID BASE euro €. 42.700,()

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 53.734,00 n¥
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 50.289,39

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 42.700,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta in affitto alla Ditta:

- i SEgLUEED
di contratto quindicinale sonoscring i1 1§ die 2009, con decorrenza dal (0 gen 2020 ¢ iemine al cﬁ dic
2054 per un canone snale & 177700,

Comratio registraic pressc i (o | iffictuario nsulia
avers sede e gule oL (N
. i
seguito di contratie decennale sotioscritio il 02 sett 2024, con decorreaza dal 02 sett 2024 ¢ termine al
[ sart 2004 per un canone anmeale di 1000, K

Contratto registrate peesse | | | A (::i | affittuario risulta
avere sede lea |-

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNOQ A CARICO
DELLTACDUIRENTE:

RS
iRt @ g W LT Takd T, errione Nesmana

BRI

Lifre drmpirae MNesguinm

4.3 YVINCOLI ED ONER] GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca Vokntaria: da Ado Noacle R  (-cvizionc del
1052017 — Beg. Part. (N = :-cuitc i Concessione o garanzia di finanzinmento
Capitale € 2 GO0, 00 fing a € 5. 2000000,00 — Durata 16 anmi e | mese,

A favore df Banca Popolare Milano SPA - Codice flscale (803200762 - Domlella flscale Milkano -

Piazza Meda. Contro (D

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Ipotecn Legabe: Gindiziale derivante da Decreto Ingiontive del OLAT2Z021 = Tseritma i 13032022 Rep
Fart. 518 Keg. Gen, 4763 TRIBUNALE DI LECCE Titwlo Repertono 144172021 del 01072021 -
Capatale € 1.021.035.32 fino a € 1.021.035.32 — Durata 2 anni

A Favore o N v oL [
|

pignoramento, stipulate 11 137102023 a firma di UFF. Giud. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 2666 di
|'|:|1|.".'I-.'-|i|,|I irasertta o 3000 023 3 BRI d Brandesd gp nn, BG20TT / RPIT2ES

A Tavore (N
A | et a verbode prenoramento immeshalere per prenn propoeta’ 1,

Per In somma di © LD 13552 oline inferesss ¢ spese
Merssuma

Alne rk
Pl R

S. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
€. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

e b {uania

chy 141, i Corzs i aito di Trasferimento Sede
Regisiraro - (D | @+ | - cootr
]

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI (nel ventennio):

per lu guaota
IS

di 170, e Forza oi atto di Compravendita Notaio

Brindis (N - -- (.
O o« ccce (LE) - (S Cod i |)ic el

L guota di 141, in regime di bene personale, in forza di atte di Compravendita, con atio sipubatoe il
O i i Moo (N i - crio, trscriti
a Brindisi n. 16753, Corro (D

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71 PRATICHE EDILIZIE:

Blesiuma anforimseions ogeiuntivie
TLSITUAFIONE URBANISTICA:

PRG - Lo stronean shanistice vigeinte comaiiend tia guesia Somra con ie NTA 2o E Zova Agricola
(Deliberg CU_33_ 100 o delib_adoz CU0_894 XNR - Deliberazione df Consiglio Comumale n. 45 del
ZRAOS2025 Vanante PRG m sensi dell'an. 16 delka Legge Regonale S6iB(L.

Per guesta zon f plane mfela @ conserva le caraiieristicte naturell @ paesageisiiche, azione da gifvars!
anealicrne I minedenimenio e b mcesrrazione i ativird agriveds companibili. Sons ammesse: a) obitaziomn
et voltivaior direnr, srezzader o finavedi addeny allas conduzinne del forde, del propriefon cordition
dliel fewader i cwi Pedilive derivl in prevalmena dall'aiaviig in campe agricedo fare 12 Tegge D5 T975 153 ),
el personale di custodia o addens pemaonentemente alla lavorazions dei fondi o ol furzionaments delle
relaifve qitrezzenyre; b)) magazzinl per 1 fcovers ff gitrezzd e seoe, edificl per lg conservazione,
loverazione ¢ frasformazione dei prodoti (siles, confine, frigorifers, caveifict) edifici per allevamenti
sontecriet, focalt per la vendin diveita del peodon, serre e ogii alfra costrizione corressa ol esercizio
aellativirg agricola delle aziender ol attivirdg indwsriali conesse con lagricoliura con Uailevamente del
frestivine ¢ oo fe indesbrie extraitive,

.['frr.ll.r;l'"ri.u:l'mr.r & CrriEEaitn et Segareniy fruerni;

Residenze agricole. esclisivamente in connessione con fe cosrruziond of cul al precedens pawiti, sono
ey coxtraziond destinote alfa abitezione ded brvormior addetti, purché pella condizione df cui
it 9 el LB wedies del 3100079 & con le cavareratichie off cad af Caee 9 dell miede st fegre. S0fame
crsrmzion, ol s irrredone dover (e poete of sre eind adfendole, devone rspesiore §osegaeril indicd)
- Area minibna fotale dol fodta: m&!’.ﬂ'}mq J'r:ldir.r"_ﬁ'mdiarfﬂ i r'qig'ﬁn:ﬂ'.ﬁﬂr'.l‘ri: 0 l.lrr.-'fmq

- Alte sz snsstei degll ediied: TR - Iisichiezer imtrirug aen coniind ol propeiedis 10 m

- Phsranza minima dal file stradale: 40 moda supersieade ¢ auiosirade: 3m da svade starali; 20w da
sireedse previneials [0 m e oltre sirode

Il.lphl:ii i;rn-lndunrlﬂ o desinorsl afla koveraslone, conyervisnorme & Ir.ln'u'u'l-.l.r Fru.'l:_lﬁ'.lnm.r.:r'-:.lrr: el
prodeit dericoli o socternicd & conzerbitg el sepieril e

« Ao toatade avindong el logea: 20K iy = it aztenncdale por Tottn nrinimo: 805 medog

- Alte e massinn depli edifics: 850 m - Altezzr nravsimag - Nlm

- ENstanza minimag deai confing of proprieia: 10 m

- Phisreneze idnined deal [Tl srradale; 30 moda supersivade & aiitestaacde; 30 m de erade stasli;

Annessi rusticl & implantd produttivi agricoll do destimard o I mesvero @ bestiarme. deposite ¢ fo
riparnzione of gifrezsl ¢ macchinart gpriceli; Ferili, vleas o oimilari; oftrezzature feenalogiche per lo
comdnizione apriceds o aiivitg

conteste devino rispeitare § seguenti indici:

« At tterle aviedon dled fodte; 20000 my = dnatice fondineie o ecdificetailitg 0T medng.
- Altezze massinn degll edificl: 700 m - Afrezza mrasstrng del corpl ensed ! Hm

- Pixtenza minima dei confint di propriesi; J0m

Per ulterion approfondimenti si vimanda alle NTA del Prg

B.E: viaenie, in forza di delibera n266 del 200101987 @ suecessive modifichs fino a Delibera G R
P‘ugliu n. 2250 del 31 dwembre HHT con relativi allegat

DLgs 42206 - Furscia ol rispeito Dredifioebiting fino & §5hm da Fiume Grnde e fine o V00m da Bosco 5. Tenssa
LE no 1% diel 2473997 Beene Nowrode Reg ol Bosoo of S Terese e ded Lovgy - LB n. 23 de] 23, 12,3000
8. GIUDIZI DI CONFORMITA;

8.1, CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immohile risulia conforme.

I e sy Cander DN liew
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BENTIN TUTURANCCONTRADA SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

L CLT AR PUNTL A

Terreni agricoli a8 TUTURAND di BRINDIST C.da Santa Teresa, della superficie commerciale di
SATA400 myg per ba guota di 111 di diniito di prena propoct
S

Crruppo di terreni agricoli, ad use seminative, 1" sccesso avviene da Strada SPE ¢ strada interpodesale,
Posto in posizione periferica, ad ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione
prettamente agricola. I confini del lotto sono distinguibili per la diversita di coltura praticata dalle ditte
confinanti

I1 lotto & caratterizzato da una buona accessibiliti, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante
agevole da coltivare ed arare. Ha una superficie di forma irregolare i cui confini tra le particelle
costituenti non sono distinguibili data 1’assenza di elementi di identificazione e 1’omogeneita di
soprassuolo.

Identificazione catastale:

Foglio Particella Sup(m’] | Coltura - Classe | Rd (€) Ra (€)
158 209 1538 Seminativo 3 7.15 437
158 204 33938 Seminativo3 | 180.94 110.58
158 211 52 Seminativo 3 0.24 0.15
1548 210 GE2E Seminativo 3 31.74 19.4
177 311 6288 Seminativo 4 18.15 16.50

Totake superficie 53734

ntestate o (N

. Coerenze: Confina a Nord con SP81, a Est con strada interpoderale e 314 a Sud con part. 4,
314, a Ovest con part. 18, 464.

Biprerg A Lo Tk SPNT

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionats in perifera ad ovest del cenwo abitate & Tutueano, Pares termtosiale ha desinazione
pretiamente agricola con vineoli conservativi legati alla Riserva Naturale Bosco di Santa Terness e dei
Lugei, Il traffico nedla zona & locale o, wd esclusions delle strufture viarie, non sono presenti § servizi
di wrbamizzazions primarta ¢ secondarii,

=

Eoae

Somrappizens Avronfio-Smred - drdidunzioge Lotte I Fgp T8 Pordicelle 208, J0_2I6 2L Fg 477 P e 354

AT TTA F AT D TER Oh TN £

livello di piaro: oA kR
BSOS KIS * wr W W 2 & & ]
Iaminosit; & & & & 8 & & 4 & |
impEndl feong; o W o e e W
stato di manuiencione gencrale: i i i e o i
AErViED: i A B b o ol o e

DESCRLAONE PETTAGLIATA:

Il terreno all'atio del 1° sopralluogo si presentava lovorato o forsggio, al successivo coperto
da vegetazione spontanea di ricrescita definito nei suoi confini solo per i bordi segnati dalle
strade serventi, Ha destinazione ad unica coltura senza soluzione di continuith rispetto i fondi
limitrofi. Dalla conservazione curata si presentava con presenza di erbe infestanti nelle aree
marginali ai terreni costituenti. Con la sus forma trapeeoidale ed orografin planeggiante ha
accesso da strada vicinale che porta sulla 3P81.

e nica inciricato: Casio Dileo
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CONSISTEMNE S
Criters d misuricaone consisiens mle: 8 ¢ cosiderini b supericie Girsale
Criterio di calcolo consistenza commerciale: & ¢ considerata la miperficie dichiaruga all” AdE

—— Fyr e 1 ey
Temeno agrecdn pari. XE Fg 158 1 538 051 X LKFS 153K 4K
Teerenu apricode part. X8 Fp 155 FANZR0 N HrE J892R0
Tewrenn agricodn pari. 211 Fg 158 240 X NiKrE 2
Tesenn apreccde part, 210 Fp 5% i LY 3 lEKEE GHIR M
Towmeno agricohy pat. 511 Fg i 7T fhRE N ) TIHFE (R NI
Tastnle: F3734,00 AT M

Arrening « Terrend Lettg2 P PIX Pamivelie 208, 209200, 200 Fe.0fT Pile 0T

I e incamicla: Cardo Dileo
Pagain 18 i B2
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VALUTAZIONE:

IEFINTZICINT:

Procedimento di stima: comprrretivi: Mopnoparamedice in base ol prezco medio,

USEERY AZICN] DEL MERCATO IMMUBILLA RS

Si nmanda m comparativi in calee ulla descrizione dei loth definiti.

SVILUPA VALUTAZIONE

Per la determinazione del pii probabile valore di mercato del Lotto rustico <1 ¢ adottato il criterio
di stima comparativo tenendo conto nell"analisi delle sole aree termitoniali destinate ad attivita
agricola e non suscettibili di edificazione se nen nel limiti permessi dagli strumenti urbanistici
vigenti a scals teritoriale comunale ¢ regionale.

Sulla seorta di tal determinpziont 51 2 viibizzata come materia base i pfenmento 1l concetto di
valore fondisrio medio npreso dalle Font del CREEA. & di o 51 & consaltats la relatva banca
dati aggicenata al 2024, rilevamenti 2023 in relazione ai quali | valori all"actulalith sono rimasti invariat,
I termtono agricolo d mteresse noade nella regone agrana 7403 denominata Pianura di Brindis
iche per 1 terrend & destinazions seminativo il Corea. assume valori max di 10.2006ha, Cuesia
analisi perd non nesce a metlere in evidenza la forte variabiliti de) prezao della terra all” interna di
clascuna area eritoriale locale in guanto § valon desunti non riescono a far legeere la complessa
varield di siazioni e valutaziom che caratieresano le transazions del bern fondiart o Lhvello
puntuale. Al fine di determinare dei valori economici di riferimento pit attendibili si & integrato
fo studio Corea, con i valord 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell®Ouvaa pari a 10,000 ha.
e con le proposte di vendita nlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagh esercenti di seftore e
'imtervista ad agentl immohilian ed a professionisti d ambito. Ancora si sono analizeati ghi atti di
esproprio sull'arca per la creazione di impianti per la produgione di energia elettrica (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”™, derominato “Tulurans”- M, (0739 del
27092024 del Registro delle Determinazioni della AOOQ 064; Specchione in agro di Brindisi,
Celiing San Morco e Mesagmne - Codice Pranca: | BOCNGE del DTS2 che Tguedano o TILHEE T,
Omindi, per givngere a stabilire dei valori ordinari di vendita, si sono considerati i valori agricoli
dh fondi rustict, legati alle aree di sio dei ecrem in anahisi, al netto dell’ ncidenza di eventual
costruzion rurali preseni; in particolare per determinare i pil probabile valore di mercito si sono

presi in csame:

[ mamitenznone e condwaone del fondo:

= la densicd del fondog

~ INaccessoal fonde e la sua esposizione all'irraggiamento solare;
l& Fertilivd e la natura Hsica del werreno:

_ la pendenza del fondo ¢ la sua Forma;
Ia presenca di fAsorsa irrigoa.

I e incimsia: Cardo Dileo
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Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnt ad omenere, sulla bage degh elementi & ealfronio prest i esame ed omogeneizzali in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estninseche proprie dei fondi costituenti il Lotto in
valutazione, wn valore unitario medio pesato di vendita pari a 1OUD0,00 E7ha,

Considerando il valore sopra determinate ¢ Iy comemone in fumsone olle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche (fentilith, giacitura, ubicarione e acoesso, lo stato di conservazione e di
manulenzions, soprasseclo; la salubeitd della zona, il collegamento e la prossimitd . rispete alle
drade comunali) riferite @ fond nostics in stima risulta un valore medio di vendita pari a 9.35895 €/ha.

Per quanto esposto §1 pii probabile valore di stima del presente Lofto rustico, otlenuto dal prodoiio
tra il valore unitamo innanzi determinate, pari ad 093 £/me e la superficie commerciale totale di
53734ma, risulta pan a; € 50,289,349,

Duindi considerata Mapalis dif mercato sopra descritta, s stima per Pimmobile staggito
posto su SPRL un valore di mercato del lotte pari a € S0.289,39,

EALLCILETDIEL Y ALCHHE |31 SERE A TT)

Yalore a corpo: £, SO.2E0 30
PR W o] R ] e

YValore di mercato [ VT A7 piena propeicti: . Slh.259 39
Yalore di mercato (crloolaro i gquota e dirino al et degh aggiustansmnti ) £, 50239 39

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene mediante paragobe com ot beni aventi ke stesse
caratteristiche. ubicadi nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 prezzl determingti in condiziont ordinarie di mercato. Affincheé possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessita il verificarsi delle seguentl condizioni o presupposti:
1. esistamo nelly stessa zong dell’immobile da stmare, o m 2one o gqueesty assiwmilabili. alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cul confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilith, giacitura, ubicarione ¢ accesso, o state di conservarione e di manutenzione,
I"etd del sopeassoolo. Tra le condiziont estrinseche o esterne del fondo sone da segnalare: la
salubritd della zong, il collezamento e la prossimitd nspette alle strade comunaly, in definitiva
futto cite che pud rendere pitt o meno comoda o pii facile Moso del fondo;

2. i guesti immobili simili sl conoscano | recentl @ nomali valor di compravendita;

3, esista un parametro normale o clemento di confronto in comune ra gh immobili in esame e
gli aleri simili presi a confronto.
Dall’indagine effetioata nell’area d'interesse s ¢ constataio che effettivamente sussistono le

condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in panticolare esistono nell’ambito detla
slessy area in cui ricade UVimmobile ogeeno della stima, altei immobili simili per condiziem

I e sy Cander DN liew
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imirinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Yerificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizzzions della stims per confronte direttio o comparativ, & stato determinato
il pit probehile valore venale dell'immobile di coi al presente lotto. Sulle base delle
carateristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, 1 analisi tecnico-ecconomica del
bene & stata effetiuata mediante wao studio approfondito del mercato immobiliare altravierso
ricerche di comparabili in vendita su siti web., consullazions di agenzie immobilian locali per
irnmobili similari, per consistenza, posizione e Jdi tutte guelle possedute dal bene medesimo 0
cui st € gid detto in modoe espustivo, Gli elementy necessari per 'applicabilia di wh valor,
desunt per slimae coamparativa, hanno nspettato, in siniesi, le seguenin condizaoni:

« Lattendibilith e lo congruith dei prezsi;

« Legpocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per la fosmazione di ung scala di merito;

= [ esistenza in wona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pid probabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consuliate sono: Apencoa delle Entrate; Porall temotion Telemation
Specializzati : Immobikare.it; Okservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Podal emasticl Telensaticn (Ministere dell” Ambiente ¢ Sicurezen energetica,

BICHIARAZIONE DI CONPFORMITA AGLI STANDARDF INTERMNAZION AL T WALLTAFICESE
» la versione doi fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delie
comoscenge del valutatore;
w e anahs e le conclusione sono hmetate umicamente dalle assunsom e dalle condizioni
eventualmente riporate i perizia;

il valutatore non ha alcun imteresse nell immobile o nel dintto in questione;

il valutatore ha agito in accords con gl standard etici e professionali;
il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimente dells professione;
« il valotatore possiede esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Fimmobile & la categoria dell immobile da valutre:

VALORE DI MERCATO (OMY):

BEEFLEME Y ALV R AR ESE D] MERC A TEY Dzl 0]
I dhserizinmg COESRIEIE 0TI, ECTSsT valore inters walore iisiitn
A Loy B 53734.10) [KEL K} S50.7E8 30 5020039

SLIRLIOE SO

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

51 rtens che Mimmobile non sia comodamente divisibile; ne verrebbe rdotin la superficie
minima di lotte agricolo condizionata dall urbanistica e dalla tutela all"inedificabilita DLgs
K, con deprezzamento delle porzioni derivate,

I e sy Cander DN liew
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Spese di regolarizeeione delle difformitd (vedi cap 8):

Yalore di Mercato dellimmaobile nello st di fato e di disitio incw si frova:

YALOREIM VENDITA GIUDIZIARIA (FIV

Riduzione del valors del 15% per differcnza tra oneri tributari su base catastale o
reale & per assenca di garanzia per vig @ per nmborso fordetano di eventuali spese
comdaminiali insolule nel hienmio arerione alla vendit e per Fimmedisiezs della
vendita givdiziaria:

Oz metarili e provvigion mediaton canco delaugurente:

Spese i cancellzione delle raseriziom ed cnziom a carico dellacguirenie:
Biduzsone per amotondumento;

Walvre di vendita giodiziariz dellimmobile al netio delle decartaeioni
nillo stato di Gt ¢ di dingeo in cui 81 o

duta 12092025

i e men e arcin
Cirlo Deleo

€0
. 50,289 30
€. 7.54341
[ (MM, )
£, DL M)
£, 45,45
. 4270000

I e incamicla: Cardo Dileo
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TRIEUNALE OEDIMARIO - BREINDNS] - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARL | 36/2023

LOTTO 3

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrenn ﬂgriﬂlm a TUTURANG df BRIMDES] Cdn Sania Teresa, della h'||[r|,='rr'n::i:: commerciabe b
JGR00,00 W) per B (uaois i 181 di diriee di g propraei _
]

Termeno agrecodn, ad e sermimative ["accesso ayviene da strada interpoderale che innesta su SP81.
Posto in posizione periferica, ad ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione
prettamente agricola. I confini del lotto sono in parte distinguibili per la diversita di coltura praticata
dalle ditte confinanti e per I’orografia del territorio intercalato dal solco del Fiume Grande.

Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante,
agevole da coltivare ed arare. Ha una superficie di forma irregolare i cui confini non sono tutti
distinguibili (lato ovest) data I'assenza di elementi di identificazione, I’'omogeneita di soprassuolo e
I"alterata posizione dell’interpoderale nord-sud essendo il fondo di proprieta delle stesse particelle contigue.

Identificuxione catastale:

Foglio Particeila Supim®] | Coltura-Classe | Rd (€) Ra (€)
174 358 6800 Seminativo 5 47.51 76.02
Todake superficie 35300

iestate - |

w Coerenze: Confime & MNord com prd 516, o BEs con part 535 a 5ud con peart, 1, o Cvesl con part,
15, 314.

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 3: — piena ed intera proprieta di un terreno agricolo di 36800mg, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica irregolare con orografia piana ed accesso da interpoderale
innestata su SP81; si presenta destinato a foraggio e con inerbamento spontaneo limitrofo. Confina a Nord
con part.516, a Est con part.526, a Sud con part. 3, a Ovest con part. 15, 314. E’ riportato nel C.T. del
Comune di Brindisi al foglio 178, pt.lla 358; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza
catastale a meno di qualche tolleranza superficiale non riscontrabile in visu. L’intero lotto ricade in Zona
E Agricola del PRG di Brindisi (Delibera CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZ0O BASE euro €. 28.200,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 36.800,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 33.212,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 28.200,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta in affitto alla Ditta:

- i SEgLUEED
di contratto quindicinale sonoscring i1 1§ die 2009, con decorrenza dal (0 gen 2020 ¢ iemine al cﬁ dic
2054 per un canone snalbe & 177700,

Comratio registraie presse U (R o | ciffictuario nsulia
avere sece e
. i
seguito di contratie decennale sotioscritio il 02 sett 2024, con decorreaza dal 02 sett 2024 ¢ termine al
[ sart 2004 per un canone anmeale di 1000, K

Contratto registrate peesse LT (R ;i |'affittuario risulta
avere sede lea |-

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNOQ A CARICO
DELLTACDUIRENTE:

RS
Iir i ny ! T 1 il Nessana

BRI

MNesguinm

4.3 YVINCOLI ED ONER] GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca Vokntaria: da Ado Noacle R  (-cvizionc del
1052007 — Beg. Par. (R Gon. S :couito di Concessione o garanzia di finanzinmento
Capitale € 2. GO0U000, 00 fing a € 5. 2000000,00 — Durata 16 anmi e | mese,

A favore i - - cilicc fiscalc I o micilio fiscale Milano -
N o D

tecnico incaricato: Carlo Deleo
Pagina 34 di 502



Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

Ipotecn Legale: Gindiziale derivante da Decreto Ingiontive del OLAT2Z021 = Tserit (NG Fe e
Part. Ece. Gen, A RIEUNALE DI LECCE Titolo Repenoro | GGG

Capitale € 1.021.035.32 finp a € 1.021.035,32 — Darata 2 anni

A Favore J .
|

pignoramento, stipulato i T a ficma di UFF. Giod. Tribungle di Brindisi ai an. Bep R i
reperton, trascrit o G F R0 di Bramdesd a l'-ll-_.

A Tavore o (N, i Soci<
T | cricante da verbole prenoramento immeshalere per preon propoeta’ 1,

Per In somma di © LD 13552 oline inferesss ¢ spese
Messnma

T O ik
g b L

5. ALTRE INFORMAZIONI PER 1."ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

G, ATTUALE PROPRIETARIO:

ser la quaota
cla U, im foorz i addo i Trasferimento Sede Nobuo ren i
Regstrate o Lecee (I /|| - contro Socicl:

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI { nel ventennia):

per la quotn

di 11, im forea di atio di Compravendita Mozaio
Brindisi (-
L

N - N (| i S, |0 ic et
la gquotn di 171, in regime di bene personale, in form di atte di Compravendita, con e stipubats i

a firma i Motaxo i | oo, Erascritin
a Brindisi i

(S o - S S 1 s picr s quota di
11, i .-.,=.|_gin1-.'- di bene p-,-r:;:m,ﬂ*., im fores di atio di L"irrrq}rnvcnﬂ'i“ h'-:'-l:':iu_n_ln,ll
- o Y ) oo S | cccc Q-

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71 PRATICHE EDILIZIE:

Messuna informaziche aggiuntivi

TLSITUAZIONE URBANISTIC A

PRG - Lo stvivmendo arbanistice vigemle coralterizza guesie zoira con te NTA i zona B Zona Agricola
{Delilern CC_33_ 100 ¢ delib_adoz OC_%d_XNWT - Deliberazione dl Conpdlglio Connnele 1. 45 del
HEAE2E Varomte PRG i wensi dell’ar. 16 delin Legoe Remonale 56780,

Per guestia zone (F prans fwiel ¢ conserva be caratieristiche metneall ¢ oesaggisiiche, asiane da aifirars
medfianie J mandenimento g ba ricostrezione OF it agricele companbili Sona ammiesse: a) abitazion
dei coltivador! direltn, mezzadn o fintoved adderd alla conduzione del fordn, der propricion condition
ded founaler il cud reddive denivi in prevalerna dall'ainvitg in cmnpo agricolo (arf £2 leppe 93 1975 n 153,
el personale di custadia o addente pemanentemente alla lavorazione dei jondi o al funzionamenro delle
redaifve atirezzatare; B magozsing per (f deovers df attresl e sooete, cdifici per ln consenaione,
Teverazione ¢ frasformaziond del prodomd (slles, eonting, figorifed, cavefflol) ediiicl per allevamenyl
zontecrict, focali per o vendita diveita del prodari, serre e gl oltra costrzione conressa ol esercizio
dell'antivitd ageicole delle aztende: o) aethvird Sndesieiad] coneesie con Nagrlcoliura con Nallevamenso del
Brsricenie @ con fe (ndestele estrariive.

Livitifiouzimre & vovsentitn mef segaent inin;

Resilenze agricabe: cse-liviunmente i connessione oo e costruzion df cor o precedents panitl, sonn
ammesse costrizioni desiinate alla abitazione def lrvormon addetti, purché nella condizione dif cui
e 'pars. 9 aledler LR, mood aled 2100079 & con e carattertatiche o ol el Do, 9 dello medesima Tegge. S3iifate
cosimzion, e 5 intendone dover foar parte o ane orind aslerdiale, devone rispettere §|seguenil inafer!
- Area minime fotale del lodvo: 200000 mg - Indice fondierio i edificabilita: 0,03 moimg

= Altezze mecsstrma degli edinel: 70 w - IMarenrezer g el comiiad off preopetest: 16O m

- Dhsfanza minima dal filo stradale; 40 m da supersivade ¢ quiosirade; 30m da sirade statali; 20m da
siraite provinciadi; 1O g ok enftre st

Impiandi agro-indusiciali, Je desinorsd alla neracione, conservizione e poma rasforsieciore di
prodont agrieoli o soaieonicl & conzeiite nel sement v

« Aver toterle aniviivra el gro; 2000 myg = [ it poienelale v Totte prindmcr: 003 mcfing

- Alftezze masstena depll edificl: 850w - Afrezza massima 2 [ m

- Dsranza minima oai confing di propeiesa; 10m

= CRTaIT sy e v Jl'm'_ff.l'u strmetale: S0 pr oo J:u_,l.u:'n'!n'u'é'r.r marteeyirncde; 3 m de ciroele siadalis

Annessi rusticl & impianti produttivi agricoll do desrinarsi a i deevern & besiame, deposite ¢ fo
riparasiong di Qifrezsl @ moechinan agriceli; flerily, siles ¢ similard; atirezzature tecnodogiche per la
cuwndiezioene agricels ed anivitg

covrnesse geveno eispeltare | seguents indici:

- Aree tatele minirnr del fotto: 20000 me = Indice fomdinria i edificebilivg 003 moimg.

- Altezea mesiteng deel! edificl: TAR) w - Alrezza masstina ded corml ecider S T i

- Dhisvanza minima dai confing of proprietd: 10m

Per ultenion approtondiments i rimanda alle NTA del Prg

R.E: vigenie, in forra di delibera n. 266 del 20001987 ¢ soccessive modifiche fino a Delibera G B
Puglia o, 2250 del 21 dicembre 2017 con relativi allegati.

DLgs 22000 ; Farscior el respeito sredifiovtuting fino a1 50mda Flunse Grande @ fuao a P00m da Bosco 5. Teasa
LR w19 el 24,7 0907 R Netareile: Begriovale: Bosco o S Tereser e oed Biped = LR, . 13 deld 23.12.30002

8. GIUDIZI DI CONFORMITA

8.1, CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:
L'immmebabe risulin conforme,

I e sy Cander DN liew
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TUTURANOCONTRADA SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

Terrenn agricols a TUTURANC Jdi BRINDIST C.da Samta Tenesa, della superficie commerciale di
36800,00 mq per la quota di 171 di diritto di piena proprict) QGG
e _________ _ J

Temzno agricolo, ad wo seminativo; "accesso avviene da strods inberpoderale che innesta su 5P81,
Posto in posizione periferica, ad ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione
prettamente agricola. I confini del lotto sono in parte distinguibili per la diversita di coltura praticata
dalle ditte confinanti e per I’orografia del territorio intercalato dal solco del Fiume Grande.

Il lotto € caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante,
agevole da coltivare ed arare. Ha una superficie di forma irregolare i cui confini non sono tutti
distinguibili (lato ovest) data I’assenza di elementi di identificazione, ’omogeneita di soprassuolo e
I"alseruty posizione dell’ inerpoderale nord-sud essendo il fondo di proprieta delle stesse particelle contigue.

Identificazione catastale;
Fogleo Farticallz sup(m’] | Coltura - Classe | Rd (€) Ra (€)
178 358 36800 Seminativo 5 47.51 76.02
Totabe superficie 36300
intestnbe o

v Coerenze; Corling s Mo con . 516, a Bstcon part. 530 6 5ed con part. 3,5 Ovest con part. 15, 314,

Mipresn Lot 3 [ Fp 778 = Pllp A58) ae indepogderole aroifecrate Paie 15

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZONE DELLA ZONA

Postzionate in periferia ad ovest del conwro abitate & Tuweano, Parea eedlosiale ba desinazione
prettamente agricola con vincoli conservativi legati vincolo fluviale di Fiume Grande ¢ dello Riscrva
Muturale Boseo di Sante Teresn ¢ dei Lucci. 11 traffice nelin zona & locole e, pd esclusione delle
struitiure viarke, ron sona present | serviz (i urbanizeazione primaria e secondana,

CHOSLTTA ERATIRGE IST RO IV

livello di piano: Lk oo Wi
ceposizions: i ook i W
Tarninosin; W W W ol oW
impsnt lccmicl: i = o W
stto di mumulenzione penerale: o i e o i e e Wl
servizi, S K B R X R 5 &

NESCEIAICNE DETTAGLIATA
Il terreno all'atio del sopralluogo si presentava lavorato a foraggio defimto nei suoi confin

tramite Ia differenziazione di coltura dei fondi imitrofi, Midmografia ¢ le strade vicinali ed
imerpoderali. Dalla conservazione curata presentava erbe infestanti nelle arce marginali allo
stesso fondo, Con fa sua forma irregolare ed orografia pianeggiante ha accesso da strada
wicimle sull'innesio della SPE1 ed @ servita da siradelle inerpoderali nel suo petimetro.

COMSISTENES,
Criterio di misurasione consistenea reale: & & comsiderin b superficie catasale
Criterio di culeoln consistenza commerciale: si ¢ considersta |a superficie dichisrat all” AdE

U — - e
Tescan agrsccio pat. 358 ¥ 175 0 o 0|
Tatale: 3650 0 e

I o incimsia: Cardor D len
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VALUTAZIONE:

LHEFLMN LAICRN ]

Procedimento di stima: comparetive; Monoparamedrice in base al prezoo medio,

SSERY AZIOMN] DEL MERCATO IMMOH L] A RE

&i ninvankda ai comparativi in calee alla descrizions den lotti definiti.

SYILLPRMO YA LUTAZIOMNI

Per la determinazione del pii probabile valore di mercato del Lotto rustico si ¢ adottato il eriterio
di stima comparativo enendo conto nell’analis delle sole aree teritonall destinate ad amivita
aprionda & non suscetithili di edificasione se non net limit permesst dagh stroment urbanistic
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scora di tali determinazioni 81 ¢ utilizzata come materia base di ffenmento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del CR.E.A. e di cui si & consultata la relativa hanca
i aggiormaia al 2024, dlevamenti 2023 in relasione ai quall | valor all"analalit somo cimeast fnvarka,
I terrstorio agricolo 4 interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Piamura di Brindis:
che per i terreni o destinarione seminativo il Cor.ea. sssume valori max di 102006 ha. Cuesta
analisi perd non nesce a metere in evidenz by fone varabilitd del presso della terra all” intermno o
clascunn area terrtoriale locale in guanto i valor desunti non riescone a far legeere la complessa
variela di sitpasom e valutaziom che caratenzzno le tramsaziont del bem fondiarn o livella
puntuale. Al fine di deternanare dei valor economict di aferiments pio atendibila i & integrato
lo studio Cor.e.a, con i valor 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’(.v.a. pari a 10,000 ha.
e con le proposte di vendita rlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
lintervisis ad agenti nmmobilian ed o professionist ambilo, Ancors si sono annlizzati gh aoti di
esproprio sull'area per la creazione di impianti per la produsione di energia elettricas (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”™, denominato “Tuturano™- N. 00739 del
ITR2024 del Remstro delle Determinanont della ACD 064: Specchione inagro i Brindisi,
Celling San Marco e Mesagne - Codice Pratica: |ROCNGA del DGTE124) che liquidano a L0 ha.
Quinddi, per giungere @ stabilive dei valon ordinard di vendita, i sore consideratl @ valori agricoli
di fondi rustici, legati alle ance di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costnzioni rurali presenti; in particolore per determinare il pii probabile valore di mercato i sono

presi in esame;

~ la manuienzione e conduzione del fondo;

_ la densi del fomddo;
I'nccesso al fonde ¢ fa sua esposizions all rraggiamento solare;
Ia fertiliti e la natura fisica del termeno;
la pendenza del fondo e la sua Torma:

~ la presenza di risorsa irrigua.

I e incimsia: Cardo Dileo
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Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnt ad omenere, sulla bage degh elementi & ealfronio prest i esame ed omogeneizzali in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estninseche proprie dei fondi costituenti il Lotto in
valutazione, wn valore unitario medio pesato di vendita pari a 1OUD0,00 E7ha,

Considerando il valore sopra determinate ¢ Iy comemone in fumsone olle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche (fentilith, giacitura, ubicarione e acoesso, lo stato di conservazione e di
manulenzions, soprasseclo; la salubeitd della zona, il collegamento e la prossimitd . rispete alle
drade comunal) riferite @ fond nostict in stima risulta on valore medio di vendita pari a 025,00 €/ha.

Per quanto esposto §1 pii probabile valore di stima del presente Lofto rustico, otlenuto dal prodoiio
tra il valore unitamo innanzi determinate, pari ad 090 €/me e la superficie commerciale totale di
JoR00mG, risulta pan a; € 33,212,040,

Duindi considerata Mapalis dif mercato sopra descritta, s stima per Pimmobile staggito
posto su SPRL un valore di mercato del lotto pari a € 33,212,040,

EALLCILETDIEL Y ALCHHE |31 SERE A TT)

Yalore a corpo: €. 332120
PR W o] R ] e

YValore di mercato [ VT A7 piena propeicti: £ 3321204
Yalore di mercato (crloolaro i gquota e dirino al et degh aggiustansmnti ) €, 3321200

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene mediante paragobe com ot beni aventi ke stesse
cararteristiche. ubicadi nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 prezz determingti in condiziont ordinarie di mercato. Affincheé possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessita il verificarsi delle seguentl condizioni o presupposti:
1. esistamo nelly stessa zong dell’immobile da stmare, o m 2one o gqueesty assiwmilabili. alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cul confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilith, giacitura, ubicarione ¢ accesso, [0 stato di conservarione e di manutenzione,
I"etd del soprassoolo. Tra le condiziont estrinseche o esterne del fondo sonoe da sepnalare: la
salubritd della zong, il collezamento e la prossimitd nspette alle strade comunaly, in definitiva
futto cite che pud rendere pitt o meno comoda o pii facile Moso del fondo;

2. i guesti immobili simili sl conoscano | recentl @ nomali valor di compravendita;

3, esista un parametro normale o clemento di confronto in comune ra gh immobili in esame e
gli aleri simili presi a confronto.
Dall’indagine effetioata nell’area d'interesse s ¢ constataio che effettivamente sussistono le

condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in panticolare esistono nell"ambito detla
stessy ared in cui ricade UVimmobile ogeeno della stima, altei immobili simili per condiziem

I e sy Cander DN liew
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imirinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Yerificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizzzions della stims per confronte direttio o comparativ, & stato determinato
il pit probehile valore venale dell'immobile di coi al presente lotto. Sulle base delle
carateristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, 1 analisi tecnico-ecconomica del
bene & stata effetiuata mediante wao studio approfondito del mercato immobiliare altravierso
ricerche di comparabili in vendita su siti web., consullazions di agenzie immobilian locali per
irnmobili similari, per consistenza, posizione e Jdi tutte guelle possedute dal bene medesimo 0
cui st € gid detto in modoe espustivo, Gli elementy necessari per 'applicabilia di wh valor,
desunt per slimae coamparativa, hanno nspettato, in siniesi, le seguenin condizaoni:

« Lattendibilith e lo congruith dei prezsi;

« Legpocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per la fosmazione di ung scala di merito;

= [ esistenza in wona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pid probabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consuliate sono: Apencoa delle Entrate; Porall temotion Telemation
Specializzati : Immobikare.it; Okservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Podal emasticl Telensaticn (Ministere dell” Ambiente ¢ Sicurezen energetica,

BICHIARAZIONE DI CONPFORMITA AGLI STANDARDF INTERMNAZION AL T WALLTAFICESE
» la versione doi fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delie
comoscenge del valutatore;
w e anahs e le conclusione sono hmetate umicamente dalle assunsom e dalle condizioni
eventualmente riporate i perizia;

il valutatore non ha alcun imteresse nell immobile o nel dintto in questione;

il valutatore ha agito in accords con gl standard etici e professionali;
il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimente dells professione;
« il valotatore possiede esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Fimmobile & la categoria dell immobile da valutre:

VALORE DI MERCATO (OMY):

BEEFLEME Y ALV R AR ESE D] MERC A TEY Dzl 0]
I dhserizinmg COESRIEIE 0TI, ECTSsT valore inters walore iisiitn
A Lt 3 JBATE ) [KEL K} 33201200 322

ALILLDD § JLZLLAN

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

51 rtens che Mimmobile non sia comodamente divisibile; ne verrebbe ridotin la superficie
minima di lette agricolo ¢ subirebbe deprezzamente per le condizioni urbanistiche e di tuicla
all"inedificabilita DLgs 4272004,

I e incimsia: Cardo Dileo
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Spese di regolarizeeione delle difformitd (vedi cap 8):

Yalore di Mercato dellimmaobile nello st di fato e di disitio incw si frova:

YALORE DI VENDITA GIUDIZIARLA (FIV )
Riduzione del valors del 15% per differcnza tra oneri tributari su base catastale o

reale & per assenca di garanzia per vigd @ per nmborso fordetano di eventuali spese
condaminiali insolule nel hienmio arerione alla vendit e per Fimmedisiezs della
vendita givdiziaria:

Chneri noganili e provvigiont medsston canco dell acgquirenie

Spese i cancellazione delle rascrizion ed Berzion a canco dell'peguirente:
Richuziome per armotondamenio:

Valore di vendila givdiziarin delfimmobile al netto delle decurineom

nillo stato di fatko ¢ di divieto inocui 53 nova:

data [2K2025

il ecnico incarnicaro
Carlo Deleos

€.0,00
€. 33.212.00
. 4.981 50
£ 00,00
€, 000
£, 3020
€. 28.200.00

I e incamicla: Cardo Dileo
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TRIEUNALE OEDIMARIO - BREINDNS] - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARL | 36/2023

LOTTO4

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrent ngﬂmﬂ a TUTURAKD ¢i BRINDIST C.oda Santa Teresa, della HIII:II.!II:II,'I:{' cammerciale ¢
2082000 W) per B (uaois i 181 dh dire o MeEng proprieiy _
S

Crrupgao ol tement agrcoel, ad uso seminabive; |accesso avviene da strada interpoderale che innesta su
SP81. Posto in posizione periferica, ad ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a
destinazione prettamente agricola ha confini distinguibili a meno del limite est; I’omogeneita di coltura
praticata sui fondi confinanti e la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono
I'identificazione a visu. L’uso del soprassuolo da un unico proprietario ha potato la ridefinizione delle
stradelle interpoderali a vantaggio dell’uso agricolo spostandole dal confine catastale.

Il lotto & caratterizzato da una sufficiente accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo
pianeggiante, agevole da coltivare ed arare, superficie di forma regolare ed aree in appendice.

Identificuxione catastale:

Foglio Particeila Supim®] | Coltura-Classe | Rd (€) Ra (€)
b 15 29201 Seminativo 4 82.95 75.41
177 314 719 Seminativo 4 2.04 1.86

Totake superficia 29520

ey

. Coerenze: Confina a Nord con part. 208 Fg.158 e part. 4 Fg.177 a Est con part. 358 Fg 178 a
Sud con part. 5, a Ovest con part.4.

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 4: — piena ed intera proprieta di un terreno agricolo di 29920mgq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica irregolare con aree in appendice, orografia piana ed accesso
da interpoderale innestata su SP81; si presenta destinato a foraggio e con inerbamento spontaneo limitrofo.
Confina a Nord con part. 208 Fg.158 e part. 4 Fg.177 a Est con part. 358 Fg 178 a Sud con part. 5, a Ovest
con part.4. E’ riportato nel C.T. del Comune di Brindisi al foglio 177, pt.lle 15, 314; il descritto stato dei
luoghi corrisponde alla consistenza catastale a meno di qualche tolleranza superficiale non riscontrabile
in visu. L’intero lotto ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi (Delibera CC_33_1999 e
delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZ(Q BASE eura €.21.700,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 29.920,60 n?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 25.581,60

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 21.700,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta in affitto alla Ditta:

- i SEgLUEED
di contratto guindicinale sonoscring i1 I8 die 2009, con decorrenza dal (0] gen 2020 ¢ temine al 31 die
2054 per un canone snalbe & 177700,

Comratio registraie presse U i (o | iffictuario nsulia
avere sede e
. il
seguito di contratie decennale sotioscritio il 02 sett 2024, con decorreaza dal 02 sett 2024 ¢ termine al
[ sart 2004 per un canone anmeale di 1000, K

Contratto registrate peesse LT (R (::i |'affittuario risulta
avere sede lea |-

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNOQ A CARICO
DELLTACDUIRENTE:

AT

4.3 YVINCOLI ED ONER] GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca Volntaria: da Ado Noadle I T -cvizicnc del
1052017 — Beg. Part. (N = :-cuitc i Concessione o garanzia di finanzinmento
Capitale € 2 GO0U000, 00 fing a € 5. 2000000,00 — Durata 16 anmi e | mese,

A favore d i - o nicilio fiscale Milono -
Piatze (ot

tecnico incaricato: Carlo Deleo
Pagina 45 di 502



Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

Ipotecn Legabe: Gindiziale derivante da Decreto Ingiontive del OLAT2Z021 = Tseritma i 13032022 Rep
Fart. 518 Keg. Gen, 4763 TRIBUNALE DI LECCE Titwlo Repertono 144172021 del 01072021 -
Capatale € 1.021.035.32 fino a € 1.021.035.32 — Durata 2 anni

A Favore J .
|

pignoramento, stipulate 11 137102023 a firma di UFF. Giud. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 2666 di
|'|:|1|.".'I-.'-|i|,|I irasentta o 3000 023 3 RRI di Brandesd g8 nn, BG20TT  RPIT2ES

A Tavore (N
N it verbode prenoramento immeshalere per preon propoeta’ 1,

Per In somma di © LD 12552 oline inferesss ¢ spese
YN

TR T (g 1}

S. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

Wi lii et
e 141, dm Forza di-atto di Trasferimento Sede Mol e i

Registrato o Leco: (N o] - contro

fi.2. PRECEDENTI PROFRIETARI (nel veniennio);

per lz quita

di 141, in forzs i atto di Compravendits Notaio
d‘.&cmriu Marin Lecoe D720 956

D ' O Fic N |7 ric s per

fa guota di 171, in regime di bene persosale, in Forza di afte di Compravendits, con atto stipulato il

(D S 5\ Brindisi xi on. rep, (i reperiorio, trascrit
a Brindisi G

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71 PRATICHE EDILIZIE:

Messuma informieicne ggoiuntivie
T2 5ITUAZIONE URBANISTICA:

PR = Lo strpnenm armanisiice vigende caratterzoe geesta ooovmn con i NTA de zona B Zone Agrioain
{ e lifera C‘f_"_j'_{'__,l ooy :Ml’h_:r:&q_ff_ﬂ_.?l‘?ﬁ'n‘ - = Deliberazione oy c'i.lrr.'rr".i;ﬁr.l Crmrale o 5 dlel
TR0 Varlane PRG af sensl dellaer, 16 della Legpe Replorale 36800,

Per guesta zena if pians fiel e conserva le caratieristiche medweell ¢ poe saggisticive, agioee da atfrars
meclienele O mndennenin @ 05 rcosiearsione o aricia i ::gr.ir'rl.l'r CENIAR, trhalt. Sovre sumemiesses a ) abiferniond
el coliivaneri direri, e zzadn o finavedi oddeii alla conduzione del fordo, del proprigian comadieiiori
deed forde i cui reddite derivi in prevalenza dall'amiviig i compo agricolo fant 12 Teppe 93,1973 n 153},
el persomiale of custoddie o oddene permaneniemieinre alla lnvorazione ael fordl o ol funziomamento delly
refaitve airezoanire; &) magazzing per (0 poovers dl atfrezzl ¢ soore, edlfict per @ conservazinne,
fevevuzione e frosfornaions el prodoen {silies, cemdine, friporiferd comeifici ) edifici per aflevaementi
zoatecrict, focall per la vendita direita del prodarmi, serre e ogni altra costmizione conressa ail esercizio
el et it .:.lgri.r.r.nln' delle aziende: o) @it Tndxmtrrad] comrente con Pagricoliura con Fallevamenio del
dexriaamie @ evwt le indiesdrle extraiiive,

Ledificasione & congentiin nel seguenil i

Reswlenze agricole: exclisivionense in cornessiones oo fe cosfrusiond di oui o precederil intd, sono
emmmneste costrziond desinate alle abitozieone del nvoraior addettl, purché refla comdizione &t cul
ail’arr ¥ della LR rG68 del 31,1074 & con e caratternistiche di cid allar 2 della medesima lepge. Siffaite
CONIRzian, che 1F intedone dover o porte of o meiid adenrdale, devons dspettene §segueris indicn;
- Are minine Seidale del lonto: 200060 g - Indice foudiceis 3 edificalalitd: 0008 pedieg

= Altezzw massin degli editici: 700 m - Distenzn minima dai contini of proprieia; 10 m

- Phirrenseze rvin i) aleed (Tl sreadale: 30 modp sopeevrade ¢ aurostrade; 30w o seeodle stadall; 20m da
straede provirciali; 1O m da altre strade.

Fmpianti agro-indnstriali. da destinorsi alia loverazione, conservaziones e prma trasformazione dei
precckoty ageteoli o soelecaiol & congenlite nel seguentl i

- Awree tefede miipima del fodto: L0 mg - I witd aziendkale per fotte nirimo: O00F mofeg

- Altezzr massinmg degli edifici: 8,50 m - Altezza prassing - Flbm

- Dhrreenze v daf confind ol progerterd s 100w

- Dhsfanza minima dal file stradale: 40 m da supersivade e wtesirade; 30 m da itrade statali;

Armessl rustict ¢ impiant produii agriceli do destinesi g 0 deovero i bestiome, deposite ¢ o
Flparazione & airez ¢ moaccehinart agricel; fleril, silos e similavl; gitvezzanre jecnologiche per lo
comanzioe agriceda ed afivitg

CenTnesse deveno ripeliare §oregueni indici;

- Apeer tedile aininea el fonto: 200000 g - fndiee fondiaels & edifieabilind 003 modng,

- Altezzi meissinn degli edifici: 700 m - Altezzar massima dei corpi fecnici : W

. PMrkainzee v dreins gleet n;.'rr.ll_ﬂr:lr' i il s i ne

Per wherion approfondimemi sirimanda alle WTA del Pro

R.E: vigente, in forza di delibera n266 del 2001987 ¢ successive modifiche fino a Drelibera G. R
Puglia n. 2250 del 21 dicembre 3T con relativi allegati

D g SN - Fuecfificabili
LE n. 1% chefl 24719497 B

I e incamicla: Cardo Dileo
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA :
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

TERRENO AGRICOLOD

Terreni agricoli a TUTURAND di BRINDISL C.da Santa Teresa, della superficke commerciale di
2990 N0 g per ba guota di 11 d dicino: d mena propoet R
S

Ciruppo di terreni agriceli, ad usp seminativo; |"accesso avviene da strada interpoderale che innesta su
EPE1. Poslo in posieione perilzrici, ad ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a
cletimione pretbomenie agricods ba confing diziinguibili per il solo limite sud; I’omogeneita di coltura
praticata sui fondi confinanti e [a proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono
I’identificazione a visu. L’uso del soprassuolo da un unico proprietario ha potato la ridefinizione delle
stradelle interpoderali a vantaggio dell’uso agricolo spostandole dal confine catastale.

Il lotto & caratterizzato da una sufficiente accessibiliti, normale ubicazione, giacitura di tipo
pianeggiante, wrevole do coltivare ed arare, superficie di forma regolare ed aree in appendice.

Ideniificazione codastiale;

Fogiio Particella Sup{m?) Coltura - Classe | Rd (€) Ra (€)
177 15 25201 Seminativo 4 82.95 75.41
177 314 719 Seminativo 4 2.04 1.86

Totale superficie Z5ar0

o o |

. Coerenze: Confina a Nord con part. 208 Fg.158 e part. 4 Fg.177; a Est con part. 358 Fg 178 a
Sud con part. 5, a Ovest con part.4.

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE DELLA FOENA

Postzionate in periferia ad ovest del conwro abitate & Tuweano, Parea eedlosiale ba desinazione
pretiamente agricola con vincoli conservativi logati vincolo fluviale di Fiume Grande ¢ dello Riserva
Muturale Boseo di Santa Teresn ¢ dei Lucci, 11 troffice nelin zona & locale &, pd exclusione delle
struitiure viarke, ron sona present | serviz (i urbanizeazione primaria e secondana,

=

Serruppesisions Avivofivoe-Sogsd - bvfvidasone Linte 3 g 178 Parreelle 338

CHOSLTTA ERATIRGE IST RO IV

livelle di plano: L B R R S S
ceposizions: i ook i W
Tumingsiv; & = & 8 8 8 8 & 4
impsnt lccmicl: oW ok o wirirw
sioio di mumuensione penenle: oW o oW Wik ir el
qervizi; W W % W W "***

DESCRIZIONE DETTAGLIATA
1 terreno sll'atto del sopralluogo si presentava lavomto ad aratro non definito nei suoi confing

catastali, Dalla conservazione curata presentava erbe infestanti nelle aree marginali ai terreni
costitwenti il Lotto, Con la sua forma regolare ed orografia pianeggiante ottiene 'accesso da
strade interpoderali,

COINSISTENZA,

Criterio di misurasione consisteneza reale: s & congideratn by superficie cotastale

Criteric di cololy consistenza commercisle: s @ consideran 1o superficie dichiare all” AdE

Temenu agricoky pan. 15 Fig 177 WM s b 29201,
Temenn agricoln pan. §14 Fg 177 T L L Tene |
Tustale; 29T0,00 kT

e R inciricite: Carie Deleo
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Exrrattesiof mappa Termmi Latre o g I77 Parivcelie |5, 714

Arsenfote - Terrent Lotte ¥ Fy, 477 Paviicele 15, 304

e nica incamicata: Carie Deleo
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VALUTAZIONE:

LHEFLMN LAICRN ]

Procedimento di stima: comparetive; Monoparamedrice in base al prezoo medio,

SSERY AZIOMN] DEL MERCATO IMMOH L] A RE

&i ninvankda ai comparativi in calee alla descrizions den lotti definiti.

SYILLPRMO YA LUTAZIOMNI

Per la determinazione del pii probabile valore di mercato del Lotto rustico si ¢ adottato il eriterio
di stima comparativo enendo conto nell’analis delle sole aree teritonall destinate ad amivita
aprionda & non suscetithili di edificasione se non net limit permesst dagh stroment urbanistic
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scora di tali determinazioni 81 ¢ utilizzata come materia base di ffenmento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del CR.E.A. e di cui si & consultata la relativa hanca
i aggiormaia al 2024, dlevamenti 2023 in relasione ai quall | valor all"analalit somo cimeast fnvarka,
I terrstorio agricolo 4 interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Piamura di Brindis:
che per i terreni o destinarione seminativo il Cor.ea. sssume valori max di 102006 ha. Cuesta
analisi perd non nesce a metere in evidenz by fone varabilitd del presso della terra all” intermno o
clascunn area terrtoriale locale in guanto i valor desunti non riescone a far legeere la complessa
variela di sitpasom e valutaziom che caratenzzno le tramsaziont del bem fondiarn o livella
puntuale. Al fine di deternanare dei valor economict di aferiments pio atendibila i & integrato
lo studio Cor.e.a, con i valor 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’(.v.a. pari a 10,000 ha.
e con le proposte di vendita rlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
lintervisis ad agenti nmmobilian ed o professionist ambilo, Ancors si sono annlizzati gh aoti di
esproprio sull'area per la creazione di impianti per la produsione di energia elettricas (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”™, denominato “Tuturano™- N. 00739 del
ITR2024 del Remstro delle Determinanont della ACD 064: Specchione inagro i Brindisi,
Celling San Marco e Mesagne - Codice Pratica: |ROCNGA del DGTE124) che liquidano a L0 ha.
Quinddi, per giungere @ stabilive dei valon ordinard di vendita, i sore consideratl @ valori agricoli
di fondi rustici, legati alle ance di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costnzioni rurali presenti; in particolore per determinare il pii probabile valore di mercato i sono

presi in esame;

~ la manuienzione e conduzione del fondo;

_ la densi del fomddo;
I'nccesso al fonde ¢ fa sua esposizions all rraggiamento solare;
Ia fertiliti e la natura fisica del termeno;
la pendenza del fondo e la sua Torma:

~ la presenza di risorsa irrigua.

I e incimsia: Cardo Dileo
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Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnt ad omenere, sulla bage degh elementi & ealfronio prest i esame ed omogeneizzali in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estninseche proprie dei fondi costituenti il Lotto in
valutazione, wn valore unitario medio pesato di vendita pari a 1OUD0,00 E7ha,

Considerando il valore sopra determinate ¢ Iy comemone in fumsone olle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche (fentilith, giacitura, ubicarione e acoesso, lo stato di conservazione e di
manulenzions, soprasseclo; la salubeitd della zona, il collegamento e la prossimitd . rispete alle
drade comunali) riferite @ fond nestics in stima risulta on valore medio di vendita pari a 8350000 €/ha.

Per quanio esposio §1 pii probabile valore di stima del presente Lofto rustico, otlenuto dal prodoiio
tra il valore unitano innanzi determinate, pari ad 0.86 €/me) e la superficie commerciale totale di
29920maq, risulta pan a; € 25,581,640,

Duindi considerata Mapalis dif mercato sopra descritta, s stima per Pimmobile staggito
posto su SPRL un valore di mercato del lotte pari a € 25,581,640,

EALLCILETDIEL Y ALCHHE |31 SERE A TT)

Yalore a corpo: €. 2558100
PR W o] R ] e

YValore di mercato [ VT A7 piena propeicti: . 25581 4610
Yalore di mercato (crloolaro i gquota e dirino al et degh aggiustansmnti ) £, 25581 40

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene mediante paragobe com ot beni aventi ke stesse
caratteristiche. ubicadi nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 prezzl determingti in condiziont ordinarie di mercato. Affincheé possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessita il verificarsi delle seguentl condizioni o presupposti:
1. esistamo nelly stessa zong dell’immobile da stmare, o m 2one o gqueesty assiwmilabili. alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cul confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilith, giacitura, ubicarione ¢ accesso, o state di conservarione e di manutenzione,
I"etd del sopeassoolo. Tra le condiziont estrinseche o esterne del fondo sone da segnalare: la
salubritd della zong, il collezamento e la prossimitd nspette alle strade comunaly, in definitiva
futto cite che pud rendere pitt o meno comoda o pii facile Moso del fondo;

2. i guesti immobili simili sl conoscano | recentl @ nomali valor di compravendita;

3, esista un parametro normale o clemento di confronto in comune ra gh immobili in esame e
gli aleri simili presi a confronto.
Dall’indagine effetioata nell’area d'interesse s ¢ constataio che effettivamente sussistono le

condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in panticolare esistono nell’ambito detla
slessy area in cui ricade UVimmobile ogeeno della stima, altei immobili simili per condiziem

I e sy Cander DN liew
Paginin 52 di Sk



Esprropriseiom immobilian M. B2
proicesn i UNICREDET 5P &1

imirinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Yerificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizzzions della stims per confronte direttio o comparativ, & stato determinato
il pit probehile valore venale dell'immobile di coi al presente lotto. Sulle base delle
carateristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, 1 analisi tecnico-ecconomica del
bene & stata effetiuata mediante wao studio approfondito del mercato immobiliare altravierso
ricerche di comparabili in vendita su siti web., consullazions di agenzie immobilian locali per
irnmobili similari, per consistenza, posizione e Jdi tutte guelle possedute dal bene medesimo 0
cui st € gid detto in modoe espustivo, Gli elementy necessari per 'applicabilia di wh valor,
desunt per slimae coamparativa, hanno nspettato, in siniesi, le seguenin condizaoni:

« Lattendibilith e lo congruith dei prezsi;

« Legpocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per la fosmazione di ung scala di merito;

= [ esistenza in wona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pid probabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consuliate sono: Apencoa delle Entrate; Porall temotion Telemation
Specializzati : Immobikare.it; Okservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Podal emasticl Telensaticn (Ministere dell” Ambiente ¢ Sicurezen energetica,

BICHIARAZIONE DI CONPFORMITA AGLI STANDARDF INTERMNAZION AL T WALLTAFICESE
» la versione doi fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delie
comoscenge del valutatore;
w e anahs e le conclusione sono hmetate umicamente dalle assunsom e dalle condizioni
eventualmente riporate i perizia;

il valutatore non ha alcun imteresse nell immobile o nel dintto in questione;

il valutatore ha agito in accords con gl standard etici e professionali;
il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimente dells professione;
« il valotatore possiede esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Fimmobile & la categoria dell immobile da valutre:

VALORE DI MERCATO (OMY):

BEEFLEME Y ALV R AR ESE D] MERC A TEY Dzl 0]
I dhserizinmg COESRIEIE 0TI, ECTSsT valore inters walore iisiitn
A Ly 4 TGN O] [KEL K} 25 551 50 Z55H1ED

LESELA E IESLAE

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

51 rtens che Mimmobile non sia comodamente divisibile; ne verrebbe ridotin la superficie
minima di lette agricolo ¢ subirebbe deprezzamente per le condizioni urbanistiche e di tuicla
all"inedificabilita DLgs 4272004,

I e incimsia: Cardo Dileo
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Spese di regolarizeeione delle difformitd (vedi cap 8):

Yalore di Mercato dellimmaobile nello st di fato e di disitio incw si frova:

YALOREIM VENDITA GIUDIZIARIA (FIV

Riduzione del valors del 15% per differcnza tra oneri tributari su base catastale o
reale & per assenca di garanzia per vigd @ per nmborso fordetano di eventuali spese
condaminiali insolule nel hienmio arerione alla vendit e per Fimmedisiezs della
vendita givdiziaria:

Oz metarili e provvigion mediaton canco delaugurente:

Spese i cancellzione delle raseriziom ed cnziom a carico dellacguirenie:
Biduzsone per amotondumento;

Yalore di vendita piodiziaria dell'immobile ol netto delle decuriesom

nilla sexte di faebe @ di dirieto inocwd 53 eova:

data | INMWI02S

il lecnico incaricain
Carlo Deleds

€, 0,0k
§. 25,851,560
€. 38374
£ 0L
€ Do
£, 44,36
£ 2170000

I e incamicla: Cardo Dileo
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TRIBEUNALE ORDIMARID - BRINDIS] - ESFROPRIACIONT IMMOBILIART | 36/3023

LOTTO S5

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrent ugrlwtl a TUTURAKD di BRINDIST C.oda Santa Teresa, della Hlll:l.lll:ll,'l:{' cammerciale ¢
1662 19,00 g per | quota di 11 di dirito di piena prepres D
A

Crrupgao ol tement agrcoel, ad uso seminabive; |accesso avviene da strada interpoderale che innesta su
SP81. Posto in posizione periferica, ad ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a
destinazione prettamente agricola ha confini distinguibili per il solo limite sud; I’'omogeneita di coltura
praticata sui fondi confinanti e la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono
I'identificazione a visu per i confini non definiti dalle interpoderali. L’uso del soprassuolo da un unico
proprietario ha potato la ridefinizione delle stradelle interpoderali a vantaggio dell’'uso agricolo
spostandole dal confine catastale.

Il lotto € caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante,
agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale ed aree in appendice.

Identificazione catastale:

Fogho Particalla Supim® | Coltura-Classe | Rd (€) Ra (€)
1 4 123243 Seminativo4 | 350.07 | 318.25
177 407 43976 Seminativo4 | 122.07 110.98

Totale superficie 166219

eee.

e Coerenze: Confina a Nord con part. 311, ad Est con part. 15 a Sud 5, 318 ad Ovest con part.464, 125.

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 5: — piena ed intera proprieta di un terreno agricolo di 166219mgq, ubicato in Tuturano di
Brindisi alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica trapezoidale con aree in appendice, orografia piana
ed accesso da interpoderale innestata su SP81; si presenta destinato a seminativo con inerbamento
spontaneo limitrofo. Confina a Nord con part. 311, ad Est con part. 15 a Sud 5, 318 ad Ovest con part.464,
125. E’ riportato nel C.T. del Comune di Brindisi al foglio 177, pt.lle 4, 407; il descritto stato dei luoghi
corrisponde alla consistenza catastale a meno di qualche tolleranza superficiale non riscontrabile in visu.
L’intero lotto ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi (Delibera CC_33_1999 e
delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZQ BASE eura €. 124.200,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 166.219,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 146.199,97

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:  €.124.200,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta in affitto alla Ditta:

- i SEgLUEED
di contratto guindicinale sonoscring il com decorrenza dal (0] gen 2020 ¢ feming al cﬁ dic
2054 per un canone snalbe & 177700,

Comratio registraie presse U (R o | ciffictuario nsulia
avere sede e
. i
seguito di contratie decennale sotioscritio il 02 sett 2024, con decorreaza dal 02 sett 2024 ¢ termine al
[ sart 2004 per un canone anmeale di 1000, K

Contratto registrate peesse LT (R ;i |':ffittuario risulta
avere sl |

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNOQ A CARICO
DELLTACDUIRENTE:

AT

b SRAR

Altre lemertaziont d'wse; Sennid of passaggis per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

4.3 YVINCOLI ED ONER] GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca Vokntaria: da Ado Noacle R  (-cvizicnc del
T oo Pon. - cc Gen il = coguito df Concessione o garanzia di finanzinmento
Capitale € 2 GO0, 00 fing a € 5. 2000000,00 — Durata 16 anmi e | mese,

A favore i i - N - | cricilio fiscale Milano -
Piaze (. Contro D

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Ipotecn Legabe: Gindiziale derivante da Decreto Ingiontive del 0OTZ021 = Lserita (R
Fart. i Fce. Gen il TRIBUNALE DI LECCE Titolo Repertono 144172021 del 01072021 -
Capatale € 1.021.035.32 fino a € 1.021.035.32 — Durata 2 anni

A Favore J .
|

pignoramento, stipulate 11 137102023 a firma di UFF. Giud. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 2666 di
.'|:|1|.1'I-.'-|i|,|I irasertta o 3000 023 3 BRI d Brandesd gp nn, BG20TT / RPIT2ES

A Tavore o N
T | cricante da verbole prenoramento immeshalere per preon propoeta’ 1,

Per In somma di © LD 13552 oline inferesss ¢ spese
YN

vl Nl

S. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
€. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la gquota

e 100, b Poreza i atto dif T'reasferiment o Sede N-:'-I.ll-:'-_t{'l IS RN T n:|:--
Registrato 2 (. - oot

fi.l. PRECEDENTI PROPRIETARI inel veniennio):

et [} quaaka

rep i
[per Fz. 177 —P.Iia 4]

e 10, in forza di atto di Compravendita Motaio
Brindi=i i o

per lu gquoka
Frascr Brindisi

di 141, im forza di atto di Co

it Lecec QN rer Fiz. 177 — F.lla 4017]
1 U

i guecsta i 1°1, im megime di bene personale, in forza di atte di Compravendita, con atte stipulatoe i
B i G oo . o Brindisi si oo, rep R i cperorio. truscritio
1 Brindisi r Comtrol N o Fe. 177 - P.lla 4]

(Y o MR s Fie. 177 - PHla407]

tecnico incarncato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71, PRATICHE EDILIZIE:

Messuna informazene aggiuntivi,

TLSITUAKIONE URBANISTICA:

PRG - Lo simomenno wrbanisice vigente comierizng quesia Joma con le NTA in zona E Zonva Agricola
{Deliborn OC_ 33 108 g delib_adez OO D4 200 |,

Per guesta zoma (| plano mifela @ conserva le caraiieristiche naurell ¢ pasmpeishichs, afiwee da aifrarsi
sealicnine il miandenimenio e b mcosrrazione di arvikd agricele compatiili Soma gmemesse: a) abikacion
et coltivaror divent, mezoede o finaveli addenii olly conduzione del fondo, ded proprictaon condiiiorn
el feraler 4t redeling dertvl in prevalerss dall'vrnviid de campo agricolo (e 12 Tegpe 5. 1975 1 153,
del personale di custodia v addente permonentemente alla lsvorazione dei fongi o al furzienamento delle
relutfve piirezzatire; B) magazinl per f rcovers @ attrezzl e zeovie, edificl per la conservizione,
feverazione ¢ nasfonmasione del prodoiid (siles, canfine, friporifer, caseificd) edificl per allevameni
zowtecnicd, decali per o vendite diveita del prodatn, sevre e ogri altra costruzione conressa all esercizio
el antivita agriceda delle aofende; o) atvita indwsteatall comneere con Naginicoliura con Uallevamenio diel
bestigme & vomy fe indestrie estrortiive,

Lirddiffcuzione & consemtitn wef séguenty i

Restdenge agricede: eaclusivomente {r connessione con e costrasiond of cul al precedennd paird, sonn
aripessy easrusiond desinate ally abireziens del lrvoraion gddetl, purchd nella condizione di cul
ellart 9 della LR rod del 21079 ¢ con e cavatteristiche Jf cal el 9 della medesima legge. Siffate
cosirzioni, ofhe of intendone dover for parte d ana wrind aslendale, devonn rispeiiere | sepwentl inadicd:
= Areer minimng feotade ded fosto: 200000 mg - Indice fomdivrie o eaificabilieg: 803 modmg

« Altezzie pnerssinma degli edinied: 700 m « IMsterze minm el contind df proprie: Him

- Drnanza mininu dal Hle stradale; S0 mda supersirede e aurestrade; 30m ada siraae saeli; 20 da
sirgade pravinciali; 160 mda altre strade.,

Tmpianti agro-industriali do desiparsd alla dversions, conservesiong @ pon Prasformasione del
frodoitl agricoli o Zootecsicd & coneetiig nel segieni T

« Aweer tterle aviednna dfel fowto; HLOOD myg = I wnin azienalale por Totte nrinime D003 miclfong

- Alte sz svevsten degll edifict: 850 w - Alrezza massiem 2 0w

- EMistanza noinima dai confing o propriesi: 10 m

o Ddsfeenze rdnig el (e strodale: 30 ped supeearpde e oitestrpede; 30 m da orade stareli;

Annessi rustici e impiant produiivi agricoli do destimarest o 8 seovers & bestiome, deposite ¢ fo
riparazione di qifrezzi ¢ macohinart agriceli; fenili, silos ¢ fimilari; atrezzanre fecnologiche per la
conradieziotte agricola ed ativii

Cirtesse sevena Flspeiare § seguenil inelicd:

= Awreir taferle i ofel fodto; 20,0000 mg = ndice fondinere oF eaffcefiling 0T modnmg,
- Altszzw inevsinm .:Ir.l.;.l'f enlfﬁn:u': T e - Aftezan s alie carpl feender 2 I e

- FHsfanza mininu aei confing di progriend: 10 m
Per ulienon approfomsdiments si rimanda alle NTA del Prg

R.E; vigente, in forza Ji delibera na266 del 200101987 e successive modifiche fmo a Delibera G. R,
Puglia n, 2250 del 21 dicembre 3017 con relatvi allegan

DiLgs 422004 . Tnedifoalditd per vivoolo Biserva Boschi di Santa Teresa e dei Lucci
LR n. 1% del 2471907 Rivenus Noturale Regiomale: Boseceof Somee Teresene oed Liweed - TR . 2de] 13122007

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:
L'tmmcbale resulis conform:,

I e sy Cander DN liew
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BENTIN TUTURANCCONTRADA SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

L CLT AR PUNTL A

Terreni agricoll a TUTURAND i BRINDIST C.da Santa Teresa, della superficie commerciale &
166219, meg per la quota di 171 di diritto di picna preprict J A AADD
E————

Ciruppo di terrent agrcol, sd uso seminabives; aceeso avviens da sirada interpoderale che mnesta =u
SP81. Posto in posizione periferica, ad ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a
destinazione prettamente agricola ha confini distinguibili per il solo limite sud; I’'omogeneita di coltura
praticata sui fondi confinanti e la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono
I’identificazione a visu per i confini non definiti dalle interpoderali. L’uso del soprassuolo da un unico
proprietario ha potato la ridefinizione delle stradelle interpoderali a vantaggio dell’uso agricolo
spostandole dal confine catastale.

Il lotto € caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante,
agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale ed aree in appendice.

Identificazione catastale:

Fu_gxm Partlcalla Sup(mi‘l | Coltura-Classe | Rd (€) Ra (€)
177 4 123243 Seminativo4 | 350.07 | 318.25
177 407 42976 Seminativo4 | 122.07 | 110.98

Tetabe superfice 166219

APACSLILE &

. Coerenze: Confina a Nord con part. 311,15 ad Est con part. 5 a Sud 125, 318 ad Ovest con part.464.

. T W i .
Biparwan Lot F ool praroells A7 o pamiceid o

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionate in perifera ad ovest del cenwro abitate & Tulueano, Parea eedtosiale b desinazione
prottamente agricola con viecoli conservativi legati vincolo della Rizserva NMaturale Bosco di Santa
Tergsn ¢ dei Locei, 11 traffico nella zonn & logale e, od esclusione delle strutture viarie, non sono
presenti | servizl di urbanizzacione primana e secondaria,

Erprappostsiees Apreafin-Yeoe - ledtidmsione Latta § Fp 177 Partieelie 4, 407

ALITA ERATING PN TR NC IV WSCmILT

livello di psame R 2 &
AP i i W
lEminosita: i i e
impianti tecnic: R R &
stato di manuenzione generake: # i W W
REFViE: i i W ol

DESCRIZIONE DETTAGLIATA
Il terreno all'atto del 1° sopralluogo si presentava lavorato a foraggio, al successivo coperto
da vegetazione spontanea di ricrescita, senza soluzione di continvith con § fondi contigui,
definite mei suci confini solo aei limio distint dalle sirade interpoderali lambenti. Dhalla
conservicione curtata presentava erbe inlestantl nelle arce marginali ai terreni costituent il
Lotto. Con la sus forma traperoidale ed orografin pianeggiante ha accesso da strada
interpoderale che porta sulla SP8E1.

I e incamicla: Cardo Dileo
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CORNSISTEMZA
Criterss dh misuricaone consisiens mle: 8 & cosideriti b supericie Gl
Criterio di calcolo consistenza commerciale: & ¢ considerata la miperficie dichiaruga all” AdE

e e —F =
Temennagneode pari. 4 Fg 177 |2.:IJ-‘.I:3|J.I.I K LEFES 11345 4K
Teereno agricode part. &7 Fg ETT 4HTH X ] FEHrE 420705,00
Totale: T662 19 les2iin

S,

e,

i
Wiy
| | E’i'l.”-l"'-'""'
¥ .
Lt ] | ;
L EL]
L

Arreafose - Tereni Loite 4 Feod 77 Ponvcele 05 204

IR e sy Cander DN lew
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VALUTAZIONE:

LHEFLMN LAICRN ]

Procedimento di stima: comparetive; Monoparamedrice in base al prezoo medio,

SSERY AZIOMN] DEL MERCATO IMMOH L] A RE

&i ninvankda ai comparativi in calee alla descrizions den lotti definiti.

SYILLPRMO YA LUTAZIOMNI

Per la determinazione del pii probabile valore di mercato del Lotto rustico si ¢ adottato il eriterio
di stima comparativo enendo conto nell’analis delle sole aree teritonall destinate ad amivita
aprionda & non suscetithili di edificasione se non net limit permesst dagh stroment urbanistic
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scora di tali determinazioni 81 ¢ utilizzata come materia base di ffenmento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del CR.E.A. e di cui si & consultata la relativa hanca
i aggiormaia al 2024, dlevamenti 2023 in relasione ai quall | valor all"analalit somo cimeast fnvarka,
I terrstorio agricolo 4 interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Piamura di Brindis:
che per i terreni o destinarione seminativo il Cor.ea. sssume valori max di 102006 ha. Cuesta
analisi perd non nesce a metere in evidenz by fone varabilitd del presso della terra all” intermno o
clascunn area terrtoriale locale in guanto i valor desunti non riescone a far legeere la complessa
variela di sitpasom e valutaziom che caratenzzno le tramsaziont del bem fondiarn o livella
puntuale. Al fine di deternanare dei valor economict di aferiments pio atendibila i & integrato
lo studio Cor.e.a, con i valor 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’(.v.a. pari a 10,000 ha.
e con le proposte di vendita rlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
lintervisis ad agenti nmmobilian ed o professionist ambilo, Ancors si sono annlizzati gh aoti di
esproprio sull'area per la creazione di impianti per la produsione di energia elettricas (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”™, denominato “Tuturano™- N. 00739 del
ITR2024 del Remstro delle Determinanont della ACD 064: Specchione inagro i Brindisi,
Celling San Marco e Mesagne - Codice Pratica: |ROCNGA del DGTE124) che liquidano a L0 ha.
Quinddi, per giungere @ stabilive dei valon ordinard di vendita, i sore consideratl @ valori agricoli
di fondi rustici, legati alle ance di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costnzioni rurali presenti; in particolore per determinare il pii probabile valore di mercato i sono

presi in esame;

~ la manuienzione e conduzione del fondo;

_ la densi del fomddo;
I'nccesso al fonde ¢ fa sua esposizions all rraggiamento solare;
Ia fertiliti e la natura fisica del termeno;
la pendenza del fondo e la sua Torma:

~ la presenza di risorsa irrigua.

I e incimsia: Cardo Dileo
Pagaia 62 4 S2



Esprropriseiom mmmobilian M. |32
proicesn i UNICREDET 5P &1

Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnt ad omenere, sulla bage degh elementi & ealfronio prest i esame ed omogeneizzali in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estninseche proprie dei fondi costituenti il Lotto in
valutazione, wn valore unitario medio pesato di vendita pari a 1OUD0,00 E7ha,

Considerando il valore sopra determinate ¢ Iy comemone in fumsone olle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche (fentilith, giacitura, ubicarione e acoesso, lo stato di conservazione e di
manulenzions, soprasseclo; la salubeitd della zona, il collegamento e la prossimitd . rispete alle
drade comunali) riferite @ fond nostics in stima risulta un valore medio di vendita pari a 8.795,00 €/ha.

Per quanio esposto §1 pii probabile valore di stima del presente Lofto rustico, otlenuto dal prodoiio
tra il valore unitario innanzi determinato, pari ad = 0,88 €/mq € la superficie commerciale todale
di 166219mgq, risalta pan a: € 146,199,497,

Duindi considerata Mapalis dif mercato sopra descritta, s stima per Pimmobile staggito
posto su SPRL un valore di mercato del lotto pari a € 146.199,97,

EALLCILETDIEL Y ALCHHE |31 SERE A TT)

Yalore a corpo: €. 1RG0 90.57
PR W o] R ] e

YValore di mercato [ VT A7 piena propeicti: £ 14609997
Yalore di mercato (crloolaro i gquota e dirino al et degh aggiustansmnti ) £, 146.199.97

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene mediante paragobe com ot beni aventi ke stesse
caratteristiche. ubicadi nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 prezzl determingti in condiziont ordinarie di mercato. Affincheé possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessita il verificarsi delle seguentl condizioni o presupposti:
1. esistamo nelly stessa zong dell’immobile da stmare, o m 2one o gqueesty assiwmilabili. alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cul confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilith, giacitura, ubicarione ¢ accesso, o state di conservarione e di manutenzione,
I"etd del sopeassoolo. Tra le condiziont estrinseche o esterne del fondo sone da segnalare: la
salubritd della zong, il collezamento e la prossimitd nspette alle strade comunaly, in definitiva
futto cite che pud rendere pitt o meno comoda o pii facile Moso del fondo;

2. i guesti immobili simili sl conoscano | recentl @ nomali valor di compravendita;

3, esista un parametro normale o clemento di confronto in comune ra gh immobili in esame e
gli aleri simili presi a confronto.
Dall’indagine effetioata nell’area d'interesse s ¢ constataio che effettivamente sussistono le

condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in panticolare esistono nell’ambito detla
slessy area in cui ricade UVimmobile ogeeno della stima, altei immobili simili per condiziem

I e sy Cander DN liew
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imirinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Yerificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizzzions della stims per confronte direttio o comparativ, & stato determinato
il pit probehile valore venale dell'immobile di coi al presente lotto. Sulle base delle
carateristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, 1 analisi tecnico-ecconomica del
bene & stata effetiuata mediante wao studio approfondito del mercato immobiliare altravierso
ricerche di comparabili in vendita su siti web., consullazions di agenzie immobilian locali per
irnmobili similari, per consistenza, posizione e Jdi tutte guelle possedute dal bene medesimo 0
cui st € gid detto in modoe espustivo, Gli elementy necessari per 'applicabilia di wh valor,
desunt per slimae coamparativa, hanno nspettato, in siniesi, le seguenin condizaoni:

« Lattendibilith e lo congruith dei prezsi;

« Legpocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per la fosmazione di ung scala di merito;

= [ esistenza in wona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pid probabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consuliate sono: Apencoa delle Entrate; Porall temotion Telemation
Specializzati : Immobikare.it; Okservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Podal emasticl Telensaticn (Ministere dell” Ambiente ¢ Sicurezen energetica,

BICHIARAZIONE DI CONPFORMITA AGLI STANDARDF INTERMNAZION AL T WALLTAFICESE

» la versione doi fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delie
comoscenge del valutatore;

w e anahs e le conclusione sono hmetate umicamente dalle assunsom e dalle condizioni
eventualmente riporate i perizia;

il valutatore non ha alcun imteresse nell immobile o nel dintto in questione;

il valutatore ha agito in accords con gl standard etici e professionali;
il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimente dells professione;
« il valotatore possiede esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Fimmobile & la categoria dell immobile da valutre:

VALORE DI MERCATO (OMY):

BEEFLEME Y ALV R AR ESE D] MERC A TEY Dzl 0]
I dhserizinmg COESRIEIE 0TI, ECTSsT valore inters walore iisiitn
A Lastar 5 (el R [KEL K} |5 1T 45 19597

1. 19997 146 19997 £

GIUDIZFIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA-

S ritiene che Vimmobile pué vemire divisoy occorme enere in conto Lo superficie minima o
lotto agricolo ¢ dei vincoli wrbanistici e di tutela all”inedificabilita DLgs 422004, Una male
scelia dowvra temere inolre considerare o necessane operazion di frazionamento ed
agEEmEImento carastale,

I e sy Cander DN liew
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Spese i repolarizsasione delle difformic (vedi cap. 3k
Valore di Mercato del'immaobile nelio stato di fomo e di divitte inoE sitrova;

YALOREDI VENDITA GIUDEZIARIA (FIV):

Ridizpone del vakore del 13% per dillerenea v oner] tribatact s base caliastale @
reile @ per assencl di poranzia per vie ¢ per romborso forletanio di eventunli spese
candominiali insolube nel biennio amenione alla vendit ¢ per Vimmedistezza della
venlita giediziaria:

Chneri notarili e provvigiond mediaton carico delfacquirente:

Spese di cancellagions delle trascrizioni ed iscrizioni & carico dell wcguirende:
Riduzione per arotondamento:

Yalore i vendita givdiziaria dellmmobile al seno delle decurtazioni

nello stake di fntta e di dinio in e s feovas

data | 2N 2025

il tecnicn hearicain
Carlo Deleos

€. 0,00

. 146,11 IFT
€. 21.929.99
€ 00
£ 000,
Fa “Iw

£, 124, 200,00

I e incamicla: Cardo Dileo
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TRIEUNALE OEDIMARIO - BREINDNS] - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARL | 36/2023

LOTTO 6

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrent ngﬂmﬂ a TUTURAKD ¢i BRINDIST C.oda Santa Teresa, della HIII:II.!II:II,'I:{' cammerciale ¢
Ja1a200 Wy per B (it e 11 de dirnpo o e rOpre _
A

Crrupgro i terrent apescod, ad o seminaiivi; [Naccesso avviene da strada Sc57 e interpoderale che
innesta su SP81 distante 700m. Posto in posizione periferica, ad ovest del centro abitato di Tuturano,
ricadente in zona a destinazione prettamente agricola ha confini distinguibili a meno del limite sud;
I’omogeneita di coltura praticata sui fondi confinanti e la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca
ditta non ne permettono I’identificazione a visu per i confini non definiti. Il lotto & caratterizzato da una
buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare,
superficie di forma trapezoidale.

Identificarione cutastale:;

Fogieo Particabla Supim?] | Cokura - Classe | Rd (€ Aa j€)
1 5 30470 Incodfsem.- UY3 129,15 TE 92
1 il: ardll Sesminy loit- 44 Faz 673
177 313 2972 breco iy Semin- Uy £.19 753

Totale suparficis 26162

]

. Coerenze: Confina a Nord con part. 4,15 ad Est con part. 3 Fg.178 a Sud 316, 16 ad Ovest con part.318.

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 6: — piena ed intera proprieta di un terreno agricolo di 36162mgq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica trapezoidale, orografia piana ed accesso da Sc57 e
interpoderale innestata su SP81 distante 700m; si presenta destinato a seminativo con inerbamento
spontaneo limitrofo. Confina a Nord con part. 4,15 ad Est con part. 3 Fg.178 a Sud 316, 16 ad Ovest con
part.318. E’ riportato nel C.T. del Comune di Brindisi al foglio 177, pt.lle 5, 312, 313; il descritto stato
dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale a meno di qualche tolleranza superficiale non
riscontrabile in visu. L’intero lotto ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi (Delibera CC_33_1999
e delib_adoz_CC_94_2001) a meno di 280mq ricadenti in Zona F4.

PREZZO BASE euro €. 28.600,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 36.162,00 n?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 33.692,57

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:  €.28.600,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta in affitto alla Ditta:

- i SEgLUEED
di contratto quindicinale sonoscring i1 1§ die 2009, con decorrenza dal (0 gen 2020 ¢ iemine al cﬁ dic
2054 per un canone snalbe & 177700,

Comratio registraie presse UT & [ (o | iffictuario nsulia
avere scd |
. i
seguito di contratie decennale sotioscritio il 02 sett 2024, con decorreaza dal 02 sett 2024 ¢ termine al
[ sart 2004 per un canone anmeale di 1000, K

Contratto registrate peesse LT (R ©::i |'affittuario risulta
avere sl |

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNOQ A CARICO
DELLTACDUIRENTE:

AT

b SRAR

Altre lemertaziont d'wse; Sennid of passaggis per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

4.3 YVINCOLI ED ONER] GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca Vokntaria: da Ado Noacle R  (-cvizicnc del
S105201T — Beg. Part. i Reg. Gen. [l scguito i Concessione o garanzia di finanzinmento
Capitale € 2. GO0U000, 00 fing a € 5. 2000000,00 — Durata 16 anmi e | mese,

A favore d i - o icilio fiscale Milono -
Piatze (oot

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Ipotecn Legabe: Gindiziale derivante da Decreto Ingiontive del OLAT2Z021 = Tseritma i 13032022 Rep
Fart. 518 Keg. Gen, 4763 TRIBUNALE DI LECCE Titwlo Repertono 144172021 del 01072021 -
Capitale © 1.021.0035.32 fino a € 102103532 — Darata 20 anni

A favore O/ -
F——

pignoramento, stipulate 11 137102023 a firma di UFF. Giud. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 2666 di
|'|:|1|.".'I-.'-|i|,|I irasertta o 3000 023 3 BRI d Brandesd gp nn, BG20TT / RPIT2ES

A Tavore (N
T | cricante da verbole prenoramento immeshalere per preon propoeta’ 1,

Per In somma di © LD 13552 oline inferesss ¢ spese
YN

vl Nl

5. ALTRE INFORMAZIONI PER 1."ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

f.l. ATTUALE PROPRIETARIO;

ol RG] ETh] &1

i 171, im forza di atto di Trasferimento Sede Notiio re iR

Regstrato » (S | | - contr: (N

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI {nel ventennio):

per la quota

LS

e 140, im forea di atbo di Compravendibs Maotaio

Brindis (N
D - S o i O [cict e

la guasta i 171, in regime di bene personale, in forza di atte di Compravendita, con atto stipulato i
e i ci oo S < . -, (N i rpericrio, truscritto
a Brindisi (N Contr/{ N

T Fis (i T oo per Lo
quota di 171, in regime d bene personoke, in forzn i aite di Compravendiia, con atio sepelaio i
oo i oo
Contro S - | « (- |

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:
T.1. PRATICHE EDILIZIE:

Messuna informazicne aggiumivi

T2 SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - Lo stnomenio wrbanisiics vigente caraierizza questa zoma con (e NTA i zona E Zona Agricolo
{Delibpra OC_ 331900 e delib_adoz OC_ % NN - Deliberazions of Consiglio Comteterle o, 45 gl
2PAE202% Variunte PRG a1 senst dell’art. 16 defla Legge Regionale S6/80).

Per guesto zoma i pians feteln @ conserva e coraileristiche natweell ¢ poesgegixiohe, uzioee da giirarsi
piealientre  mantenimenio @ 0 Aeostraziore df arvird agricode compaibill Soe ammesse) a) abiazionl
el codivaten direni, mezzede o finavel! addeni ella conduzione del fordn, del proprieion coransor
del frnader i vad reddite denivi in prevaler dallarmvitg in cmmpo agricolo fard, £2 fegge Y5, 1975 n 133},
el perpsonale di custodia o addene pemmndentemente alla bvorastons det fondi o al fungionamenro delle
relalive atrézzanire; Il magazzind per I peovers di attrezzl ¢ scorie, edifict per @ conservazione,
feverrazione ¢ frasformazione del prodowi (siles, conting, frigorife, caseifict) edifice per allevameny
zotecricd, locali per la verdifa diretta del procoml, serve e ogri altra costmziong corressa ol esercizio
il aivitd egricols delle octende: o) attivld industrtali comresse con Dageicoltwra con lallevamenteo del
Besrlame ¢ con T indlesi vl estratiive,

Leaificuziome & consendiie el segaenti [loeis;

Restdenze agricole; exclusivamiente in connessione con e costrazioni df cul o precedeniy panti, sono
aritiesse eosirisionl desinate alfe abitaziene del dmvoraton adderti, purche rella condizione & cul
el et 9 defler LB no66 ded 31 00.7% & can le carateristiche odf oo allant. ¥ della medesima lepee. Siffaite
cersir e, ofe o inteademce dover fae peade oF aeg e asfendale, devone rixpeitene §segienil i
- Area minfime fotale ded foio: 200000 mg - Indice fondieno o edificaldlind: G00F wedng

= Aftezze massing deall editios: 700 w = Isremena wiwimg dal comiind o propeieii; 1w

« Ehintenzal mrinimg dal file stradale: 30 m de supersivade ¢ aufostrode; 3 do strode stotali;. 20w da
strede provinedoll: 10 m dy altee srade

Trapiopntd agro=indusiriall, o desinorsd gllo koorazione, conserveciome @ prioss frasformazione del
prevkodt] ggricodi o sowslecniod & conrenditia nel segaerad i

- Area tefale sunima del fodte; LN mg - i i) azdesedale per fotte minimoy 005 mofimg

- Altezzie merssinm -#.q.l'i .r.r.t_r'll'}'n'.' K50 - Altezzir meaxsima - Hlm

- PHsfnza mdntma ded confimd o) prrogperiend s T0

- Dhisranza rinima dal flo stradale; 40 mda supersivade e autesirede; 30w da sirade stafali;

Armmesst rusfici ¢ impiantl prodnii agricedi oo dextimarsi g i oovens i bestiame, deposite o o
riparazione o aifrezzl ¢ mocchinart agricel?; ferily, silos o similand; attrezzatre teenologiche per lo
cowndizione agricela od aifivitg

COTERSE dle Voo nisaeitare | reuenil imelic:

- Areer totale mimin el fono: 20000 mg - Indice fondigrio f edificabilind 003 medng.

« Altezzi merssim degli edifici: 700 m = Aftezze nmassin dei corpi fecandcs o 0

- Cnanza minima del confind df propriena: Fo

Per ulierion apprafondimenii si rimanda alle NTA del Pro

Per ulterior approfondiment si rimanda alle NTA del Prg

K.E; vigente, in foree di delibera n. 206 del 200 WV 19E7 ¢ successive modifiche (o g Delibern G, R,
Puglia m. 2250 del 21 dicembes M7 con relanvi allegali.

PPTR: vigenie in forea di delibera DGR 1780035, Bimmobile ricade ineona Canmgaizng brindising -
Zoma Territoriale Tuturano, Morme teeniche di attuszione ef indici: NTA di PPFTR: an_7_¢_5 -
Campagna Brandising; Riguulificare ¢ valorizzare | pacszogi morali sterici;

Per ulterion approfondimenti si fimanida alle NTA del Ppir

I e sy Cander DN liew
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LR n. 19 del 24.7.1997 Riserva Naturale Regionale: Bosco di Santa Teresa e dei Lucci —1L.R. n. 23 del 23.12.2002

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1, CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'irnmobike resulia confornme,

HENEIN TUTUREANCOCONTRADA SANTA [TERRESA

TERRENO AGRICOLO

D CUT AL PUNTCEA

Terreni agricoli a TUTURAND di BRINDIS] Cia Sania Teresa, della superficie commercials &

Aa 16200 myg per la guota & 11 di divio. di prena propoci TR
1

Gruppo di terreni agricoli, ad uso seminativo; I’accesso avviene da strada SC57 e interpoderale che
innesta su SP81 distante 700m. Posto in posizione periferica, ad ovest del centro abitato di Tuturano,
ricadente in zona a destinazione prettamente agricola ha confini distinguibili a meno del limite sud;
I’omogeneita di coltura praticata sulle particelle costituenti il lotto non permettono I’identificazione a
visu per i confini non definiti. Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione,
giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Identificazione catastale:

Foglo Particalla Supim?®] | Coltura - Classe | Rd (€] Ra {£)
1 5 3470 InccdfSem - L3 128,15 78,92
177 312 a7a0 Speriin et 40 742 .73
1 313 2072 Irecolty/Semin-U /4 829 7.53

Totake superficis 365162

intestate a Societa' Agricola Foglia Verde Srl - Sede Nardo' (LE) - CF: 13813501007)
. Coerenze: Confina a Nord con part. 4, 15 ad Est con part. 3 Fg.178 a Sud 316, 16 ad Ovest con part.318.

Ripvesn Lo 0 oo oerarkonsly o pedtioeiy 4

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionate in perifera ad ovest del cenwro abitate & Tulueano, Parea eedtosiale b desinazione
prottamente agricola con viecoli conservativi fegati vincolo della Riserva NMaturale Bosco di Santa
Tergsn ¢ dei Locci ed in manierns minore del Fiume Grande, 11 traffico nella zona & oeale ¢, nd
esclusione delle strutture viane, nen sono presenti @serviel di urbanizzacione primaria ¢ secondaria,

Sovmprnuminng Aeepre-Sopn - edividbvsione fone & Fp 077 Pordesfle 5 772, 303

(ILTAL T B RATINGS I THRST) B ASC R

livella di paao: i i i
EEpOS IO oW
Tarninnsit; o o W
impiant ecnici; L & B
siano di manuienzione generale: i i ol o
SETWIED: i i W

DESCREIAIONE DETTAGLIATA
1l verrenc allate del sopralivogo si presentava lavorato ad aratm senza soluzione di continuiti
con gli altri fondi del Lot definito pei suoi confini solo ned limiti distinti dalle strade
interpoderali e comunali lambenti, Dalla conservazione curata presentava erbe infestanti nelle
arce mirginali m lerreni costituenti 1 Lotto, Con o sua forma tapezoidale repolore ed orografin
pianepgianie ha acoesso da strada Se37 & interpodersle che porta sulla SPR1, quindi da minore trasversale.

COMNSISTERZS,
Criterio di misurdone consistersen meale: @ & comsidert b superficie caasale
Criteric di caleolo consistenza commienciale: si ¢ considerata la superficie dichirat all” AdE

desriziene Cansistenes (nr) indice Commerciale ine'|
Tomen aprclis pard. 5 Fg 177 IHNLIE L IKrR TR0
Temeno agricolo parl. 21TFg 177 200 x (11,28 2T
Temenn apriecée part. 313 Fg ITT A ] IEKFE pltrrd L]
Tastnle: 366200 J5E62, M

T e sy Cander DN lew
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Enrame di mappe Teenenl Lot & Fg 80T Poragelie 5, 702, F18

Awavivo - Teereni Lora & Fg i 77 Fambelle 5, 002, 113

I e incamicla: Cardo Dileo
Pagaia 12 4 502
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VALUTAZIONE:

LHEFLMN LAICRN ]

Procedimento di stima: comparetive; Monoparamedrice in base al prezoo medio,

SSERY AZIOMN] DEL MERCATO IMMOH L] A RE

&i ninvankda ai comparativi in calee alla descrizions den lotti definiti.

SYILLPRMO YA LUTAZIOMNI

Per la determinazione del pii probabile valore di mercato del Lotto rustico si ¢ adottato il eriterio
di stima comparativo enendo conto nell’analis delle sole aree teritonall destinate ad amivita
aprionda & non suscetithili di edificasione se non net limit permesst dagh stroment urbanistic
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scora di tali determinazioni 81 ¢ utilizzata come materia base di ffenmento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del CR.E.A. e di cui si & consultata la relativa hanca
i aggiormaia al 2024, dlevamenti 2023 in relasione ai quall | valor all"analalit somo cimeast fnvarka,
I terrstorio agricolo 4 interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Piamura di Brindis:
che per i terreni o destinarione seminativo il Cor.ea. sssume valori max di 102006 ha. Cuesta
analisi perd non nesce a metere in evidenz by fone varabilitd del presso della terra all” intermno o
clascunn area terrtoriale locale in guanto i valor desunti non riescone a far legeere la complessa
variela di sitpasom e valutaziom che caratenzzno le tramsaziont del bem fondiarn o livella
puntuale. Al fine di deternanare dei valor economict di aferiments pio atendibila i & integrato
lo studio Cor.e.a, con i valor 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’(.v.a. pari a 10,000 ha.
e con le proposte di vendita rlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
lintervisis ad agenti nmmobilian ed o professionist ambilo, Ancors si sono annlizzati gh aoti di
esproprio sull'area per la creazione di impianti per la produsione di energia elettricas (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”™, denominato “Tuturano™- N. 00739 del
ITR2024 del Remstro delle Determinanont della ACD 064: Specchione inagro i Brindisi,
Celling San Marco e Mesagne - Codice Pratica: |ROCNGA del DGTE124) che liquidano a L0 ha.
Quinddi, per giungere @ stabilive dei valon ordinard di vendita, i sore consideratl @ valori agricoli
di fondi rustici, legati alle ance di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costnzioni rurali presenti; in particolore per determinare il pii probabile valore di mercato i sono

presi in esame;

~ la manuienzione e conduzione del fondo;

_ la densi del fomddo;
I'nccesso al fonde ¢ fa sua esposizions all rraggiamento solare;
Ia fertiliti e la natura fisica del termeno;
la pendenza del fondo e la sua Torma:

~ la presenza di risorsa irrigua.

I e incimsia: Cardo Dileo
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Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnt ad omenere, sulla bage degh elementi & ealfronio prest i esame ed omogeneizzali in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estninseche proprie dei fondi costituenti il Lotto in
valutazione, wn valore unitario medio pesato di vendita pari a 1OUD0,00 E7ha,

Considerando il valore sopra determinate ¢ Iy comemone in fumsone olle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche (fentilith, giacitura, ubicarione e acoesso, lo stato di conservazione e di
manulenzions, soprasseclo; la salubeitd della zona, il collegamento e la prossimitd . rispete alle
drade comunali) riferite @ fond nostics in stima rsulta on valore medio di vendita pari a 931700 €ha.

Per quanio esposto §1 pii probabile valore di stima del presente Lofto rustico, otlenuto dal prodoiio
tra il valore unitario innanzi determinato, pari ad = 0,93 €/mq € la superficie commerciale todale
di 30162mg, risulta pari @ € 33692,57,

Duindi considerata Mapalis dif mercato sopra descritta, s stima per Pimmobile staggito
posto su SPRL un valore di mercato del lotte pari a € 33.%2,57,

EALLCILETDIEL Y ALCHHE |31 SERE A TT)

Yalore a corpo: £ 334257
PR W o] R ] e

YValore di mercato [ VT A7 piena propeicti: €. 3R62 57
Yalore di mercato (crloolaro i gquota e dirino al et degh aggiustansmnti ) £, 902 57

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene mediante paragobe com ot beni aventi ke stesse
caratteristiche. ubicadi nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 prezzl determingti in condiziont ordinarie di mercato. Affincheé possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessita il verificarsi delle seguentl condizioni o presupposti:
1. esistamo nelly stessa zong dell’immobile da stmare, o m 2one o gqueesty assiwmilabili. alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cul confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilith, giacitura, ubicarione ¢ accesso, o state di conservarione e di manutenzione,
I"etd del sopeassoolo. Tra le condiziont estrinseche o esterne del fondo sone da segnalare: la
salubritd della zong, il collezamento e la prossimitd nspette alle strade comunaly, in definitiva
futto cite che pud rendere pitt o meno comoda o pii facile Moso del fondo;

2. i guesti immobili simili sl conoscano | recentl @ nomali valor di compravendita;

3, esista un parametro normale o clemento di confronto in comune ra gh immobili in esame e
gli aleri simili presi a confronto.
Dall’indagine effetioata nell’area d'interesse s ¢ constataio che effettivamente sussistono le

condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in panticolare esistono nell’ambito detla
slessy area in cui ricade UVimmobile ogeeno della stima, altei immobili simili per condiziem

I e sy Cander DN liew
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imirinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Yerificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizzzions della stims per confronte direttio o comparativ, & stato determinato
il pit probehile valore venale dell'immobile di coi al presente lotto. Sulle base delle
carateristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, 1 analisi tecnico-ecconomica del
bene & stata effetiuata mediante wao studio approfondito del mercato immobiliare altravierso
ricerche di comparabili in vendita su siti web., consullazions di agenzie immobilian locali per
irnmobili similari, per consistenza, posizione e Jdi tutte guelle possedute dal bene medesimo 0
cui st € gid detto in modoe espustivo, Gli elementy necessari per 'applicabilia di wh valor,
desunt per slimae coamparativa, hanno nspettato, in siniesi, le seguenin condizaoni:

« Lattendibilith e lo congruith dei prezsi;

« Legpocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per la fosmazione di ung scala di merito;

= [ esistenza in wona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pid probabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consuliate sono: Apencoa delle Entrate; Porall temotion Telemation
Specializzati : Immobikare.it; Okservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Podal emasticl Telensaticn (Ministere dell” Ambiente ¢ Sicurezen energetica,

BICHIARAZIONE DI CONPFORMITA AGLI STANDARDF INTERMNAZION AL T WALLTAFICESE
» la versione doi fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delie
comoscenge del valutatore;
w e anahs e le conclusione sono hmetate umicamente dalle assunsom e dalle condizioni
eventualmente riporate i perizia;

il valutatore non ha alcun imteresse nell immobile o nel dintto in questione;

il valutatore ha agito in accords con gl standard etici e professionali;
il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimente dells professione;
« il valotatore possiede esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Fimmobile & la categoria dell immobile da valutre:

VALORE DI MERCATO (OMY):

BEEFLEME Y ALV R AR ESE D] MERC A TEY Dzl 0]
I dhserizinmg COESRIEIE 0TI, ECTSsT valore inters walore iisiitn
A Lty 6 I QG106 [KEL K} 65T IXal2 57

ALGNLSTE JAHLETE

GIUDIZIO DE COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:
&i ritiene che immobile non sia comndamenie divisibile; ne verrebbe ridotia Ia superficie

minima di lotto agricolo ¢ subircbbe deprezzamento

I e incamicla: Cardo Dileo
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Spese i repolarizsasione delle difformic (vedi cap. 3k
Valore di Mercato del'immaobile nelio stato di fomo e di divitte inoE sitrova;

YALOREDI VENDITA GIUDEZIARIA (FIV):

Ridizpone del vakore del 13% per dillerenea v oner] tribatact s base caliastale @
reile @ per assencl di poranzia per vie ¢ per romborso forletanio di eventunli spese
candominiali insolube nel biennio amenione alla vendit ¢ per Vimmedistezza della
venlita giediziaria:

Chneri notarili e provvigiond mediaton carico delfacquirente:

Spese di cancellagions delle trascrizioni ed iscrizioni & carico dell wcguirende:
Riduzione per arotondamento:

Yalore di vendita giodiziaria dellimmuobie al peto delle decurtioni

nello stake di fntta e di dinio in e s feovas

data | 2N 2025

il tecnicn hearicain
Carlo Deleos

€. 0,00

£ 269257
€. 305388
€. DML
£ 006,
€. 3808
£, 25.600.00

I e incamicla: Cardo Dileo
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TRIEUNALE OEDIMARIO - BREINDNS] - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARL | 36/2023

LOTTO7

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrent ngﬂmﬂ a TUTURAKD ¢i BRINDIST C.oda Santa Teresa, della HIII:II.!II:II,'I:{' cammerciale ¢
RS0 00 Wy per B (it e 11 de dirnpo o e rOpre _
A

Crrupgro i terrent apescod, ad o seminaiivi; [Naccesso avviene da strada Sc57 e interpoderale che
innesta su SP81 distante 900m. Posto in posizione periferica, ad ovest del centro abitato di Tuturano,
ricadente in zona a destinazione prettamente agricola ha confini distinguibili a meno del limite nord;
I’omogeneita di coltura praticata sui fondi confinanti e la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca
ditta non ne permettono I’identificazione a visu per i confini non definiti. Il lotto & caratterizzato da una
buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare,
superficie di forma rettangolare con appendice.

Identificarione cutastale:;

Fogho Particalla Supim®] | Coltura-Classe | Rd (€) Ra (€)
177 15 399 Seminativo4 | 107.92 98.11
17 3le 510 Seminativo 4 1.45 1.32

Totale superficia 38502

..

o Dperenze: Confing a Moml oon par 512 3135 ad B conpar, 3 e 37 di Feo 78 & Sud 255 ad Ovess oon ot 309 ¢ 326

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 7: — piena ed intera proprieta di un terreno agricolo di 38502mgq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica rettangolare con appendice, orografia piana ed accesso da
Sc57 e interpoderale innestata su SP81 distante 900m; si presenta destinato a seminativo con inerbamento
spontaneo limitrofo. Confina a Nord con part. 312, 313 ad Est con part. 3 e 37 di Fg.178 a Sud 285 ad
Ovest con part.319 e 326. E’ riportato nel C.T. del Comune di Brindisi al foglio 177, pt.lle 16, 316; il
descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale a meno di qualche tolleranza superficiale
non riscontrabile in visu. L’intero lotto ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi (Delibera
CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001) a meno di 776mq ricadenti in Zona F4.

PREZZO BASE euro €. 31.000,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 38.502,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 36.506,65

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:  €.31.000,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta in affitto alla Ditta:

- i SEgLUEED
di contratto quindicinale sonoscring i1 1§ die 2009, con decorrenza dal (0 gen 2020 ¢ iemine al cﬁ dic
2054 per un canone snalbe & 177700,

Comratio registraie presse UT & (R (o | iffictuario nsulia
avere sede e
. i
seguito di contratie decennale sotioscritio il 02 sett 2024, con decorreaza dal 02 sett 2024 ¢ termine al
[ sart 2004 per un canone anmeale di 1000, K

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNOQ A CARICO
DELLTACDUIRENTE:

AT

b SRAR

Altre lemertaziont d'wse; Sennid of passaggis per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

4.3 YVINCOLI ED ONER] GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca Volntaria: da Ao Noarile S - S0052007 N Bep. (I - 1=crizione del
SUO54R- Fog. Par. - Gen. il @ scguito i Concessione o garanzia di finanzinmento
Capitale € 2 GO0U000, 00 fing a € 5. 2000000,00 — Durata 16 anmi e | mese,

A favore i - - cilicc fiscal: . omicilio fiscale Milano -
o D

tecnico ncaricato: Carlo Deleo
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Ipotecn Legabe: Gindiziale derivante da Decreto Ingiontive del OLAT2Z021 = Tseritma i 13032022 Rep
Fart. 518 Keg. Gen, 4763 TRIBUNALE DI LECCE Titwlo Repertono 144172021 del 01072021 -
Capatale € 1.021.035.32 fino a € 1.021.035.32 — Durata 2 anni

A Favore J .
|

pignoramento, stipulat il 137102023 a firma di UFF. Giud. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 2666 di
repertonio, trescrtta il 3000 12023 2 BRI di Bondisi ai nn. RG20771 / RP17238 ,

A favor: o S -
D [ rcrivanbe s verhale pignocimento immohalsire per paena jrropmeta 1/

Per b somema di € 1021 035,32 oltre interessi @ spese,
.-" YNMNR

!
AR

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
€. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1, ATTUALE PROPRIETARIO:

e 141, Porza di atto di Treasferimento Sede Mo

Registrato o Lecee (I AN - contro (N

2. PRECEDENTI PROPRIETARI inel ventenmio):

per la guota

rep S T

i 111, in forza di atte di Comprave

ndlita Maotnio el J0E
Braocki=) i | .53 coniro

- - S (o Fi: G (o;icti per

la quota di 171, in regime di bene personale, in forza di atte di Compravendita, con atto stipuban il
CHI! "HNMEReTE 00 ETr  mEomomw 0 Eer e
o <o

D - S S o0 Fi G -t per
guata i U1, in regime 3 bane personale, in forza di atte di Compravendita con atto siepelas i
i o < :
e ——— e — A —

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

T.1LPRATICHE EDLIZIE:
Mestuna informadions ipriuntivi

TL SITUAFIONE URBANISTICA:

PR - Lo steegnedio artanisiice vigende caratenizin giesta aonn con e NTA G zona E Zone Agricala
(ideliborn CC_33_ 190 ¢ delib_gpdoz OC_84_JRY - Deliberapone af Consiglio Comunale n. 45 del
2TAR202F Variante PRG i senst dell’am, 16 della Legie Reghonale 36080,

Per gresia Zona (f plane mreln e conserva le caranerisiche naieeell @ pae saggisiches, ariaee da airerars!
enealiaunte { miandenimenio o b scosrazione df attleitd agricade compatibili. Sone aremesse: o) abitazion
et codtivater! dirert, mezzada o fittavedt addeni alla conduziore del fordo, del priprieran condutlon
el fewrader i cwd redlelives dienivi in prevelensa delVarnvivg e compo agricelo farr T2 Tegge 95 1975 o T53),
el prrsonale di mustadia o adderio prrmanentemente ollo verazione def fondi o al funsionomenro delle
redatfve atfrezzatere; B mogesint per () deovere of attrezal ¢ sooe, edlficd per b conservazione,
fgvevazione e frasfermazione del prodowi (siles, candine, frigovifen, caseificl) edifici per allevamenti
sisteeriet, decgli per b verdifer dieethaded provlors, seeee e agril altrg costmzicne donressd @il esercizio
dellaniving agricole delle artende: c)arivird fadistriall conreese con Fagricelnira con Palfevamene el
Bestiame ¢ con Je indistrie cstrattive,

Lrdiftcazione & consentita et seguent i

Respfenze agricole. esclisivmmenie (R CORRESSTONE ool 8 eomfraziont af ouil al precedeliil painl, $ono
creieneste eoxtrecsiont desiinote affe aefitezimee o brvaraiery addettd, purchd eella condisiore & oui
ald e 9 dellor LB r it el 31 AP e con le carareristiche off cod of lare Y della medesone Tegge. Siffate
eirsrzionn, cite B inferdorie dover fae povte o avie i aslendale, devone rizpettere |aegrenil indicr:
- Awees minima Totale del fotto; 20000 my - Indice fondidrio & edificabilitg: 0003 wedwg

= Altezze messiema deglt editici: 7400 m = Ihstenrener mimire e comiind off peopeeg: 1)

- Dhafanza minimo dal file srradale; 40 mdp supersivade ¢ qurosirade; 30m da strade stadali; 20 do
sirede provinciali; [0 m ds eltre sirade,

Implanti agro-industriali, de desinarsl alla loverasions, conservasione @ pomg rrasformasiones del
prodoit agricoli o soatecaicd & conrriitg el s guenRtl i

< Aver torele oredona el fogpn: LIV iy . .[f}'l”u'.rrr'a'r] irclenckale e Tomre priném: (AT r|c|'|;'."ii.r|-.|||l

- Altezze mosstena degli edifici: 850 wm - Alrezza mrassima 2 N

- Dhisfeanza minima oot confing ol propriesd; 10 m

« Dhstanza i ded e seraddale; 40 mda superstvade ¢ autostrade: 30w da strade stamli;

Ameressil rusticd ¢ impiant prodiivl agricali oo destinoesd o B meevein & besiiame, deposine @ T
riparazione di atfrezzi-¢ macchinart egriceli; ffenill, siles e similari; aiivezoature Jecnologiche per lo
cumrdiezione agricela ed ainviig

Cconesse deveno rispeitare §seguentt indici:

« Areer woterle weiednma del fono; 200000 m « Inglice fondieris o coifivebiling (WU medng.

- Alftezze st degh edificl: TN w - Afrezza masstma det corpl eoidel J N b

- Dirranca sinimae ol confing di propeiesd; 10

] R ST pe ] NCIE BT
Farchi urbami ¢ mspetto assoluto (A4 NTA)
Per ulterion approfondiment =i fimanda alle NTA del Pra

R.E: vigente, in forza di delibera no 266 del 200 WY 1987 & successive modifiche Fino a Delibera G R
Puglie n, 2250 del 21 dicembre 207 con relativi allepati

PPTR: vigemie in forea di delibera DGR 178200 5, Timmohile ricade in zoms Campazna baindisin -
Foma Territogiale Tuturano, Norme tecniche di attuazione ed indici: NTA di PPTR:an_7_ ¢ 5-
Campagna Brandisina: Riqualifcare e valorizzare § paesspgl rieali storic:

Por whienon approfoudimenn < drmasda alle NTA del Ppie

DLgs 422004 : Tued, vinonko Biserva Boschidi Sanis Teresa e dei Lucc
LR n. 19 chel 2471997 Riverve Notwrole Begiomale: Boseedi S Tereseee oed fced = LR, ne 23 e 13, 12.2000
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

EBESD LN TLITLEANCG CCE UEALDA 5ANTLA TERESA

TERRENO AGRICOLO

IH CLTAL FUNTO &

Terreni agricoll a TUTURAND 4i BRINDISI C.da Santa Teresa, della superficee commenciale &
3R502,08 mq per la guota di 1/1 di diritto di piena propricth QR
L]

Ciruppo di termeni agricoll, ad wo seminativo; "accesso avvlens da strada 5¢37 e inerpoderale che
innesta su SP81 distante 900m. Posto in posizione periferica, ad ovest del centro abitato di Tuturano,
ricadente in zona a destinazione prettamente agricola ha confini distinguibili a meno del limite nord;
I’omogeneita di coltura praticata sui fondi confinanti e la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca
ditta non ne permettono 1’identificazione a visu per i confini non definiti. Il lotto & caratterizzato da una
buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare,
superficie di forma rettangolare con appendice.

Identificazione catastale:

Foglo Particalla Sup(m’] [ Coltura - Classe | Rd (€) Ra (€)
177 16 379492 Seminativo4 | 107.92 98.11
1 s 510 Seminativo 4 1.45 1.32

Totake superficie 38502

intestate a Societa' Agricola Foglia Verde Srl - Sede Nardo' (LE) - CF: 13813501007)

o Coerense: Confing a Mol conpart, 312 313 ad Bxoon pant, 3e 27 di Fe 78 a Sud 235 ad Ohvestoon pant. 30% 2 326

Ripresn Lomo 7 oy okl s vl 4

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionate in periferia ad ovest del centro abitito di Tutwrano, area territoriale ha destinazione
pretaments agricola con viscoll conservativi legatl vincolo della Riserva Natwrale Bosco di Santa
Teresa ¢ dei Lucei ed in maniera minore del Fiume Grande. Iltraﬂ‘ibnuﬂama focale e, ad
esclusione delle strutture viarie, mmmmumﬁanMma secondaria.

W!ﬂ!ﬂ*hﬁﬂ ﬁ#*hnﬂﬂrtﬁﬂ'ﬂ'? Fh'i'??wﬁ. dra

QUALTTA £ BATESO INTERKO IV MOBILE:

livello di pianc: win o W d oW i e ielr
esposieione. cn Ak R EERNANREN
luminosit: N T EE R R L & & & 1
impiant tecnick: i kR AR TREEEN
slato i manurenzione penerake: T 2 2 =28 & & & 4
servizd: LA R B R R L L
DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

1 terreno allatto del sopralluogo si presentava lavorato ad aratro senza soluzione di cominuiti
con gli altri fondi del Loto: definito nei suoi confini solo nei limiti distini dalle strade
imterpoderali e comunali lambenti. Dalla conservazione curata presentava erbe infestanti nelle
aree marginali ai terreni costituenti il Lotto. Con la sua forma retangotare ed orografia
praneggiane ha accesso dastrada Sc57 & imerpoderale che porta sulla SPRL quind da minor: tmsversale.
CONSISTENZA:

Criterio di misurizions consistenss reale: & considerata b superfcie catastale

Criterio di caleolo consistenza commerciale: si ¢ consideratn la superficie dichiaruta all’ AdE

descrisine Euﬂu{nﬁ indice
Temenuagneok pert. S Fg 177 dmmm x b
Tewenn agriciis part mhm 11T O
Tenle:

pex o ncamclo; Carie Deleo
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Aeveaiode - Tevrvar Lotte 7 Fg F77 Porticelle T6. 14

I e sy Cander DN liew
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VALUTAZIONE:

IEFINTZICINT:

Procedimento di stima: comprrretivi: Mopnoparamedice in base ol prezco medio,

USEERY AZICN] DEL MERCATO IMMUBILLA RS

Si nmanda m comparativi in calee ulla descrizione dei loth definiti.

SVILUPA VALUTAZIONE

Per la determinazione del pii probabile valore di mercato del Lotto rustico <1 ¢ adottato il criterio
di stima comparativo tenendo conto nell"analisi delle sole aree termitoniali destinate ad attivita
agricola e non suscettibili di edificazione se nen nel limiti permessi dagli strumenti urbanistici
vigenti a scals teritoriale comunale ¢ regionale.

Sulla seorta di tal determinpziont 51 2 viibizzata come materia base i pfenmento 1l concetto di
valore fondisrio medio npreso dalle Font del CREEA. & di o 51 & consaltats la relatva banca
dati aggicenata al 2024, rilevamenti 2023 in relazione ai quali | valori all"actulalith sono rimasti invariat,
I termtono agricolo d mteresse noade nella regone agrana 7403 denominata Pianura di Brindis
iche per 1 terrend & destinazions seminativo il Corea. assume valori max di 10.2006ha, Cuesia
analisi perd non nesce a metlere in evidenza la forte variabiliti de) prezao della terra all” interna di
clascuna area eritoriale locale in guanto § valon desunti non riescono a far legeere la complessa
varield di siazioni e valutaziom che caratieresano le transazions del bern fondiart o Lhvello
puntuale. Al fine di determinare dei valori economici di riferimento pit attendibili si & integrato
fo studio Corea, con i valord 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell®Ouvaa pari a 10,000 ha.
e con le proposte di vendita nlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagh esercenti di seftore e
'imtervista ad agentl immohilian ed a professionisti d ambito. Ancora si sono analizeati ghi atti di
esproprio sull'arca per la creazione di impianti per la produgione di energia elettrica (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”™, derominato “Tulurans”- M, (0739 del
27092024 del Registro delle Determinazioni della AOOQ 064; Specchione in agro di Brindisi,
Celiing San Morco e Mesagmne - Codice Pranca: | BOCNGE del DTS2 che Tguedano o TILHEE T,
Omindi, per givngere a stabilire dei valori ordinari di vendita, si sono considerati i valori agricoli
dh fondi rustict, legati alle aree di sio dei ecrem in anahisi, al netto dell’ ncidenza di eventual
costruzion rurali preseni; in particolare per determinare i pil probabile valore di mercito si sono

presi in csame:

[ mamitenznone e condwaone del fondo:

= la densicd del fondog

~ INaccessoal fonde e la sua esposizione all'irraggiamento solare;
l& Fertilivd e la natura Hsica del werreno:

_ la pendenza del fondo ¢ la sua Forma;
Ia presenca di fAsorsa irrigoa.

I e incimsia: Cardo Dileo
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Dall'indagine di mercaio svolta € dai dati economici emersi negli immobili di comparazione =i é
giunti ad otenere, sulla base degli elementi di raffronto presi in esame ed omogeneizzati in
funzione alle caratteristiche inirinseche ed estrinseche proprie dei fondi costiteenti 11 Lofto in
valutwione, un valore unitarne medio pesate i venditn pars o D000, E/ha.

Considerando il valore sopra determinato e la comemione in funzione alle caratteristiche
intrnseche ed scirinseche (ferilith, paatura, ubicazione e aecezuo, Lo siaio di conservazione @ di
manuienzione, soprassuolo; la salubritd della rona. il collegamento e fa prossimitd rispetto alle

srade comunali) riferite @i fondi mesticd in stima risults un valore medio di vendita pari o %451 80,

Per quanto esposto 1] piil probabile valose di stimn del presente Lotto rostico, olienuto dal prodoio
tra il valore unitario innanzi determinato, par ad = 0,95 €/mg e la superficie commerciale totale

di 38302 mgp, risulta pan a € 36506,65,

Quindi considerata "analisi di mercato sopra descritta, s stima per Pimmaohile stagyito
posto su SPR1, un valore di mercato del lotto pari a £ 36.506,65.

CALCOLODEL ¥ ALOKE [ MERCATL)

Yalore a corpo; £, 365N 65
ER B R A T I L T W]
Yalore dii mercato | 10000 000 di pena progocti); €. 3nS50 65
¥alore di mercato (calcolato inguotn e diritto al pewe degli aggivsmmenti): i, B 50665

92, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite nggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di deterininazione del valore del bene mediante pacragone con altn beni avent ke stesse
carafienstiche, ubicatt nella medesima zona. ovvero 1n zone limitrofe & an sono noti 1 valon o
iopress determingti in condizioni ondinarie di mercate. AfTinched possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessit il verificarsi delle seguentt condizion o presupposti:
1. esistano nella stessa zona dell’immobile da stimare, o inozone a questa assimilabili, alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cui confrontare le caratteristiche
tecmche di Fertilith, pncitum, vkicazione & accesso, lo stato di conservazione e di manutenzione,
I"etéh del soprassuolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sono da segnalare: la
salubritd della zona, I collegamento e la prossimitd rispetto alle strade comumali, in definitiva
tutte cid che pui rendere pitt 0 meno comoda o pibl facile I'usoe del fondo:

2. di guesti inmobili simili si conoscana i recenti e nomali valori di compravendita;

3, esista un parametro normale o elemento di confronto in comune ra gli immobili in esame e
gl altri simili presi a confronto.

Dall’indagine effetiunta nell’arca 4" interesse sl & constatato che effettivamente sussistono le
condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in particolare esistono nell'ambito della

T e sy Cander DN lew
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siessa ared in cui ricade 'immobile oggeto della stima, altri immobili simili per condizioni
inmrinsechs ed esringache opgetio o compravendita. Venficato che sussistono le e condixiom
necessarie alln realizzazione della stima per confronto diretto o comparativa, & stato determinato
il pit probabile wvalore venale dell’immobile di cui al presente lotto, Suolla base delle
coratterstiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, "analisi lecaico-economica del
bene & stata effetiuata mediante uno studio approfondite del mercato mmabiliare sitraverso
ricerche di comparabili in vendita su sitl web, consullazions di agenzie immaobilian lecali pet
immodli similan, per consistenza, posizone ¢ di wite gquelle possedute dal bene medesimo di
cul si € gia detto in modo esaustivo, Gh elementl necessari per |'applxcabilita di tah valor,
desunti per sima comparativa, hanno mspettato, in sintesd, le segvenii condizioni:

« Lanendibilitd e b congruith dei presei;

= L'epoca recente delle vendite dalle quali desumere i preza per la formazione di una scala di merito;

» L. esistenza in zona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permetiene un equilibrote giediziodi stima e pervenire al pio probabile valore di mercato,

Le fonti di informazione consultate sono: Agenzia delle Entrate; Portali tematici Telematici
Specializeti ; Tnanobabare if; Osservatorio Dei YValon Apricoli - Exeo Edizion;, ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Portali termaticn Telematicn :Ministero dell’ Ambiente e Sicurcez energetica.

RICHIARALIESE 131 CoRsFUREMITA AGL] STARDARD INTERNAZICIMALL D YALLT ALICEN]

e |a versione dei laui presentata nel presente rapporto di valutazione & correnta al meglio delle
conoscense del valutatore;,

» le analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni
eventualmente ripoate in perizia;

= il valutatore non ha aleun interesse nellimmobile o nel diritte in questione,

= il valutatore ha agito in accordo con gh standard etici ¢ professionali;

= il valutatore & in possesso del requisits formativi previsti per Io svolgimento dells professione;

w 1l valutaton: possiede Uesperienza e la competenza riguardo 11 mercato locake ove & ubicato o

collocato 'immobile ¢ 1a categoria dellimmobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIFTTLOCE ' & UTTAZNENE DI MERCATE THET DORPE
I deserizions: o lene O, woCEsEET valore miers valure dirilio
A LT AR K} L B NEAS

B S RE I WAt §

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA-
Sintiens che 1'immicbile non sia comodamente divisibale; ne verrebbe ndotta s superbicie

minima di bt agricolo e subirebbe depreszamento.

I e sy Cander DN liew
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Spese i repolarizsasione delle difformic (vedi cap. 3k
Valore di Mercato del'immaobile nelio stato di fomo e di divitte inoE sitrova;

YALOREDI VENDITA GIUDEZIARIA (FIV):

Ridizpone del vakore del 13% per dillerenea v oner] tribatact s base caliastale @
reile @ per assencl di poranzia per vie ¢ per romborso forletanio di eventunli spese
candominiali insolube nel biennio amenione alla vendit ¢ per Vimmedistezza della
venlita giediziaria:

Chneri notarili e provvigiond mediaton carico delfacquirente:

Spese di cancellagions delle trascrizioni ed iscrizioni & carico dell wcguirende:
Riduzione per arotondamento:

Yalore di vendita giodiziaria dellimmuobie al peto delle decurtioni

nello stake di fntta e di dinio in e s feovas

data | 2N 2025

il tecnicn hearicain
Carlo Deleos

£, 0,00
€. B6.504,65
B 54759

[ LEIRET]
E. LTI
£, 30s
€, 310000

I e incamicla: Cardo Dileo
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
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TRIEUNALE OEDIMARIO - BREINDNS] - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARL | 36/2023

LOTTO S

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrent ngﬂmﬂ a TUTURAKD ¢i BRINDIST C.oda Santa Teresa, della HIII:II.!II:II,'I:{' cammerciale ¢
SX1X200 W) per B (uaois i 181 dh dire o MeEng proprieiy _
i )

Crrupgao odi terrem aerieol, ad uso semimativie; 1'accesso avviene da strada Sc57 e interpoderale ad est
del lotto. Posto in posizione periferica, ad ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a
destinazione prettamente agricola ha confini distinguibili a meno del limite nord; 1’omogeneita di
coltura praticata sui fondi costituenti il lotto non ne permettono 1’identificazione a visu per i confini
non definiti. Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo
pianeggiante, agevole da coltivare ed arare, superficie di forma rettangolare con appendice.

Identificazione catastale:

Foglio Particalla Suplm®} | Coltura - Classe | Rd (€) Ra (€)
177 285 27138 Seminativo 3 126.14| 77.09
177 2846 17826 Seminativo 4 50.63 46.03
17 329 7158 Semin/Pasc-4/3 | 20.34 18.49

Totale superficie 21144

wte=tare o

w  Uoererere Coniling 2 Mo coa iyl 16 ad Exoan 37 di l't:. 1783 Said 7 ad Oves con it A1 321, 372,

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 8: — piena ed intera proprieta di un terreno agricolo di 51122mgq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica trapezoidale irregolare, orografia piana ed accesso da Sc57;
si presenta destinato a seminativo con inerbamento spontaneo limitrofo. Confina a Nord con part. 16 ad
Est con 37 di Fg.178 a Sud 7 ad Ovest con part.320, 321, 322. E’ riportato nel C.T. del Comune di Brindisi
al foglio 177, pt.lle 285, 286, 329; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale a
meno di qualche tolleranza superficiale non riscontrabile in visu. Del lotto la p.lla 285 ricade in Zona E
Agricola del PRG di Brindisi (Delibera CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001) a meno di 8400mgq
ricadenti in Zona F4. In zona F4 ricadono le part.lle 286 e 329.

PREZZO BASE euro €. 40.200,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 52.122,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.47.392,45

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:  €.40.200,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta in affitto alla Ditta:

- i SEgLUEED
di contratto quindicinale sonoscring i1 1§ die 2009, con decorrenza dal (0 gen 2020 ¢ iemine al cﬁ dic
2054 per un canone snalbe & 177700,

Comratio registraie presse U (i (o | iffictuario nsulia
avers sede e gule oL (N
a il
seguito di contratio decennabe R 01 sctt 2024, con decorreaza dal 02 sstt 2024 ¢ termine al
[ sart 2004 per un canone anmiale di 1000 K

Contratto registrate peesse LT (RN ;i |':ffittuario risulta
avere sede lea |-

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNOQ A CARICO
DELLTACDUIRENTE:

AT

YR A

Altre lemertaziont d'wse; Sennid of passaggis per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

4.3 YVINCOLI ED ONER] GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca Volntaria: da Ado Nooarile S - G005 20 M. Bep. 3 - 1-crizione del
SUOSE Fog. Par. S Reg. Gen, S e scguito i Concessione o garanzia di finanzinmento
Capitale € 2 GO0U000, 00 fing a € 5. 2000000,00 — Durata 16 anmi e | mese,

A favore i - - cilicc fiscalc I - omicilio fiscale Milano -
o D . )

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Ipotecn Legabe: Gindiziale derivante da Decreto Ingiontive del OLAT2Z021 = Tseritma i 13032022 Rep
Fart. 518 Keg. Gen, 4763 TRIBUNALE DI LECCE Titwlo Repertono 144172021 del 01072021 -
Capitale © 1.021.0035.32 fino a € 102103532 — Darata 20 anni

A favore O/ -
F——

pignoramento, stipulate 11 137102023 a firma di UFF. Giud. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 2666 di
.'|:|1|.".'I-.'-|i|,|I irasentta o 3000 023 3 RRI di Brandesd g8 nn, BG20TT  RPIT2ES

A Tavere J .
(N 171551 ¢ s

WENNA

vl Nl

S. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

o L guota
e 1OF, b Poreza i atto i T'reasferiment o Sede N-:'-I.ll-:'-_t{'l i -
Registrato a Lecee 200D 7 R Vol.| - contro (S
L]

fi.l. PRECEDENTI PROPRIETARI inel veniennio):

per la quots

L__________________________________________|
di 141, in forza di atte di Compravendita Notaio del 02007 rep i M trascr
—— oo

L1 NI

per la auaty o 10, in LTS i b personmibe, i forza o atto di l,:rulq:u‘i] vendila, con atio -J|;5-l.||.'|||| il

25500 D v i Mot S
Contro

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EDILIZIE:
Messum inforrazione aggeurtivi.

T2 SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - Lo steomeeio sirbanisfien vigende carafienizoa qiesta pvea con be NTA in zona E Zona Agricola
{ Delilvern CC_33_ 190 e delib_dalaz_OC_% 2T - Deliberazione of Consiglio Cammmeale . 45 del
2752025 Vanunte PRG i sensi dell'art, 16 della Legge Regionale S5/80.

Per quesia sovna (g neteln e conserva e caraiierisiche moturell @ poe seggiaicine, arioee da imears
piedimre i mandenimento & fa reodrazione dF ariivikd agricede compailili Sone ammesse: a) abitaziond
diei coltivator diventd, mezzade o fitoveli addeni alla conduzione del fondo, dei proprietan condution
el fewiater i cud redeline dertvl dn prevalerens sladlaroviid de campo agricolo e 12 Tegge 93,7975 [ 53),
efel persomale o rustedic o addeiloe pemaneniemente ol wvergzione ded fondi o ol funzionamento delle
relaiive gerrerzenere: ) mapazsinl per | peovere OF anrezsl e oo, edlficd er 8 consenvizione,
Laverazione ¢ trasformarione del prodod (slles, conine. filparifedd, comeific) edificd per allpvamens
maafecnici. locali per la vendita diretta dei prodats, serve e ogni altra costrazione conressa allesercizio
el antteing agricols delle aofende; o) i Indistrtall comtesse con Dagieolre con Vallevamento dil
bestiame e con Te industrie estrattive,

Ledifeuziome & consentitn el segaentt i

Rezidenze agricole: escliishunmente (v conpessions oo (@ codfrusiond of cul ol precedenn gasinl, son
arithesse easirazioni desinate alfa abitaziene deil dmroraton addedl, purche rella condizione o oui
allarr 9 dellen LR w6t del 31007 & oo le cavarreristiehe of cud el lant 9 delle medestng feggpe. SfTane
costrsien, ohe I intendonoe dover for peete d aee erind aslendale, devone rspeiiare | semienil’ indici:
« Aweer mainim fotole ded dovto: 200080 mg = fndice fondivero ¥ edificalalivd: B3 medmg

- Altezen sesstena degll editied: 70 w - DNtz miiwdmu el cortfed o preopeteid: 1 m

- Ehskanza minima del fife stradaler S0 moade superbnede ¢ afestrade; 30w de stroade stoeele; 20 da
sirerde proviRciali; 10w ke alive sirade,

Tmpianti agro-industriali, de desinarsd alia mermgione, conservasive ¢ prisea trasfovsiazione del
preodoitl agricoli o soeternicd & conentita nel e pieril il

< A beaterle sviedoma dfeld fottor 20LO00 mg = I it aiendate prer fotte penimin; (KOS mciog

- Alterze messinng degll edifici: 8§30 m - Altezza nrassimg @ N

« PHEsreen e wdnim deid confind o progeiend; 10w

- ﬂ.l'.rl’un:_r.r P RIr]draTe] .u':rl'ﬁ.l'rr.'lrmdufe. =] m:ﬂ.pl Lu_lu'r.'.'lm-.l:!ﬁ-rr n-ura.r.ﬂ'm.pfr; Fi ira aler sfreicte ,T!r.qun!l'.'

Anmressi rustici ¢ fnpiari produitivi agricalil do destinaresi @ I neovern & desfiare, deposine ¢ la
riparazione af ifrezzi ¢ macchinart ageicoli; el sitos e smilar; attveznafure tecnologiche per o
cearaiesionne gigrfoeli e ernfvieg

coenesse gevern Aspeinare | sepennl adicd:

- Area totale anin del fodtor 20000 mg - Indice fondivria f edificalailind (203 medng,

« Altezzi merssinmg deglt edifics: 700 m « Altezza massima deid corpd fpended 1y

- Dtz minima dai confing Jf propriesd: 10 m

Porgione di pdla 285 superfice per 3400nw od inferamenie le plle 236 ¢ 329 ricadoms in Lona F4 normaia
da Vorante PRG del CR_Pualia 175 2085 - Parchi urbani e rispetio assobuto (Are.49 NTA)

Per ulterkm appralomdinment s rimanda alle NTA del Prg

R.E: vigente, in forzs di defibera no266 del 200100 1987 & successive modiliche T o Deliber G, R,
Puglia o 2250 del 21 dicembee 27 con relativi aliegati.

FPTH: vigenie in forza di delibera DGR DTS, Timmobile ricade in xons Canpagna brindisig -
doma Territonale Tutusano, Morme tecische di attuazione ed indicl; NTA di FPTRE: an_7 ¢ 5-
Campagna Bandisina; RupualiGeare e valorizzare 1 poesspgl rorall storsc;

Per ultenon approfondiment s cmands ale NTA del Ppe

D g S0 ; Foedificabilitd per vincoln Biserva Boschidi Sante Tieesa e dai Lucc e Fuime {emde
LE n. 1% del 24.7.1%7 Bivernvg Naturile Begionale: Borooa S Teresaedei Lncei = LR, n. 23¢de] 23122002

IR e sy Cander DN lew
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promossa da: UNICREDIT SPA +1

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

HEMEINTUTLEANC CON TR ADA SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

Dl CULAL PUNTO A

Terreni agricoli a TUTURANO di BRINDISI C.ds Santa Teresa, delly superficke commerciale i

52122,00 mq per la quota di 1/1 di diritto di piena propricti ( A
—

Crruppo di terrend sgricoli, od uso seminative; 1'sccesso avviene da strada Sc57 e interpoderale ad est
del kstbo. Posto i posizions periferica, ad owest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a
destinazione prettanmcrite agncola hia confin distinguibili a meno del limite nord; I’omogeneita di
coltura praticata sui fondi costituenti il lotto non ne permettono ’identificazione a visu per i confini
non definiti. Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo
pianeggiante, agevole da coltivare ed arare, superficie di forma rettangolare con appendice.

Identificaxione cutastale:
Fixglea Particatla supim?] | Coltura - Classe | Rd (€) Ra (€)
177 285 27138 Seminativo 3 126.14 77.09
177 286 17826 Seminativo 4 50.63 46.03
177 329 7158 Semin/Pasc-4/3 | 20.34 | 18.49
Totake superficie 51122

e

# Coerenze: Conding 2 Mord con part. 16 ad Estoon 37 di Fe |78 o Sud 7 ad Oves: con part 320, 321, 322,

Riprevien Lovio ¥ ol swvepeaianle o foeticeln JU07

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Espropriszicni immobilian M. 13202
prenessn da: DNICREDET S84 41

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionats in perifera ad ovest del cenwo abitate & Tutueano, Pares termtosiale ha desinazione
prettamente agricola con vincali conservativi legati vincolo della Riserva Naturale Bosco di Santa
Teresn ¢ dei Locei ed in maniers minore del Fiume Grande, 11 traffico nella zona & oeale ¢, ad
esclusione delle strutture viane, nen sono presenti @serviel di urbanizzacione primaria ¢ secondaria,

Sexeragpssiziewne Aerenfintn-Sopei - individuacine Lotio & Fg [77 Particelle 165, 286, 129

CUALITA ERATING INTERND BMSHILE:

livello di piano: SO S S 8 B8 8 8 4 & |
EspOstEiome: T R R R R R S & & 4 4
laimirwsin; I LR R & & 4
impianti lecnici: LB S A B8 & 4 3 4
stato di manulenzione penetiks 4 & E R R X X b1
SErVizi: LR R R R E 2 4 1,

DESCEIZIONE DETTAGLIAT A

1l terreno all'atto del sopralluogo si presentava lavorato ad aratro senza soluzione di continuiti
con gl altri fondi del Lotto; definito nei suoi confini distinti dalle strade interpoderali ¢
comunali lambenti, Dalla conservarione curata ha forma trapeaondale ed orografia planeggrants
ha secesso da strda Sc57 ed & servita su ogni proprio Lo da interpoderali.

CONSISTERS A,
Criterio di misurazione consisterea reale: s & considerata ka superficie catastale
Criteric di cplealo consistenza commerciale: s @ congidensa |3 mperficie dichisrata all AdE

desaricane Mﬂ{n‘) indice M[ﬂ‘}

Tesmeno agricok part. 283 FgiTT CITem e T inmm

Temeny agricole pec. 266 Fg 177 Imﬁ;m 5 [ TR0

Temrenn agricoi part. 324 Fy 177 x HOKr 713800

Tetnle: m [T FER ]
I o incimsia: Cardor D len
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1
1
\

L E ]

Exntwiaiin i mecapipe Teeren i

Loven 8 Fg 177 Parfcelle 285, 286, 329

T T

Aeveafunr - Ferread Lotro & Fo 177 Parivelle 285, 280, 525

IR e sy Cander DNl
Pacginn 4 i 52



Esprropriseiom immobilian M. B2
proicesn i UNICREDET 5P &1

VALUTAZIONE:

LHEFLMN LAICRN ]

Procedimento di stima: comparetive; Monoparamedrice in base al prezoo medio,

SSERY AZIOMN] DEL MERCATO IMMOH L] A RE

&i ninvankda ai comparativi in calee alla descrizions den lotti definiti.

SYILLPRMO YA LUTAZIOMNI

Per la determinazione del pii probabile valore di mercato del Lotto rustico si ¢ adottato il eriterio
di stima comparativo enendo conto nell’analis delle sole aree teritonall destinate ad amivita
aprionda & non suscetithili di edificasione se non net limit permesst dagh stroment urbanistic
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scora di tali determinazioni 81 ¢ utilizzata come materia base di ffenmento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del CR.E.A. e di cui si & consultata la relativa hanca
i aggiormaia al 2024, dlevamenti 2023 in relasione ai quall | valor all"analalit somo cimeast fnvarka,
I terrstorio agricolo 4 interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Piamura di Brindis:
che per i terreni o destinarione seminativo il Cor.ea. sssume valori max di 102006 ha. Cuesta
analisi perd non nesce a metere in evidenz by fone varabilitd del presso della terra all” intermno o
clascunn area terrtoriale locale in guanto i valor desunti non riescone a far legeere la complessa
variela di sitpasom e valutaziom che caratenzzno le tramsaziont del bem fondiarn o livella
puntuale. Al fine di deternanare dei valor economict di aferiments pio atendibila i & integrato
lo studio Cor.e.a, con i valor 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’(.v.a. pari a 10,000 ha.
e con le proposte di vendita rlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
lintervisis ad agenti nmmobilian ed o professionist ambilo, Ancors si sono annlizzati gh aoti di
esproprio sull'area per la creazione di impianti per la produsione di energia elettricas (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”™, denominato “Tuturano™- N. 00739 del
ITR2024 del Remstro delle Determinanont della ACD 064: Specchione inagro i Brindisi,
Celling San Marco e Mesagne - Codice Pratica: |ROCNGA del DGTE124) che liquidano a L0 ha.
Quinddi, per giungere @ stabilive dei valon ordinard di vendita, i sore consideratl @ valori agricoli
di fondi rustici, legati alle ance di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costnzioni rurali presenti; in particolore per determinare il pii probabile valore di mercato i sono

presi in esame;

~ la manuienzione e conduzione del fondo;

_ la densi del fomddo;
I'nccesso al fonde ¢ fa sua esposizions all rraggiamento solare;
Ia fertiliti e la natura fisica del termeno;
la pendenza del fondo e la sua Torma:

~ la presenza di risorsa irrigua.

I e incimsia: Cardo Dileo
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Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnt ad omenere, sulla bage degh elementi & ealfronio prest i esame ed omogeneizzali in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estninseche proprie dei fondi costituenti il Lotto in
valutazione, wn valore unitario medio pesato di vendita pari a 1OUD0,00 E7ha,

Considerando il valore sopra determinate ¢ Iy comemone in fumsone olle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche (fentilith, giacitura, ubicarione e acoesso, lo stato di conservazione e di
manulenzions, soprasseclo; la salubeitd della zona, il collegamento e la prossimitd . rispete alle
drade comunali) riferite @ fond nestics in stima risulta un valore medio di vendita pari 2 S092.26 €/ha.

Per quanio esposto §1 pii probabile valore di stima del presente Lofto rustico, otlenuto dal prodoiio
tra il valore unitario innanzi determinato, pari ad = 0,21 €/mq € la superficie commerciale todale
di 52122mg, risulta pari @ € 4739245,

Duindi considerata Mapalis dif mercato sopra descritta, s stima per Pimmobile staggito
posto su SPRL un valore di mercato del lotto pari a € 47.392,45,

EALLCILETDIEL Y ALCHHE |31 SERE A TT)

Yalore a corpo: £ AT 30245
PR W o] R ] e

YValore di mercato [ VT A7 piena propeicti: £ 47502 A5
Yalore di mercato (crloolaro i gquota e dirino al et degh aggiustansmnti ) £ 47202 45

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene mediante paragobe com ot beni aventi ke stesse
cararteristiche. ubicadi nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 prezz determingti in condiziont ordinarie di mercato. Affincheé possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessita il verificarsi delle seguentl condizioni o presupposti:
1. esistamo nelly stessa zong dell’immobile da stmare, o m 2one o gqueesty assiwmilabili. alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cul confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilith, giacitura, ubicarione ¢ accesso, [0 stato di conservarione e di manutenzione,
I"etd del soprassoolo. Tra le condiziont estrinseche o esterne del fondo sonoe da sepnalare: la
salubritd della zong, il collezamento e la prossimitd nspette alle strade comunaly, in definitiva
futto cite che pud rendere pitt o meno comoda o pii facile Moso del fondo;

2. i guesti immobili simili sl conoscano | recentl @ nomali valor di compravendita;

3, esista un parametro normale o clemento di confronto in comune ra gh immobili in esame e
gli aleri simili presi a confronto.
Dall’indagine effetioata nell’area d'interesse s ¢ constataio che effettivamente sussistono le

condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in panticolare esistono nell"ambito detla
stessy ared in cui ricade UVimmobile ogeeno della stima, altei immobili simili per condiziem

I e sy Cander DN liew
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imirinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Yerificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizzzions della stims per confronte direttio o comparativ, & stato determinato
il pit probehile valore venale dell'immobile di coi al presente lotto. Sulle base delle
carateristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, 1 analisi tecnico-ecconomica del
bene & stata effetiuata mediante wao studio approfondito del mercato immobiliare altravierso
ricerche di comparabili in vendita su siti web., consullazions di agenzie immobilian locali per
irnmobili similari, per consistenza, posizione e Jdi tutte guelle possedute dal bene medesimo 0
cui st € gid detto in modoe espustivo, Gli elementy necessari per 'applicabilia di wh valor,
desunt per slimae coamparativa, hanno nspettato, in siniesi, le seguenin condizaoni:

« Lattendibilith e lo congruith dei prezsi;

« Legpocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per la fosmazione di ung scala di merito;

= [ esistenza in wona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pid probabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consuliate sono: Apencoa delle Entrate; Porall temotion Telemation
Specializzati : Immobikare.it; Okservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Podal emasticl Telensaticn (Ministere dell” Ambiente ¢ Sicurezen energetica,

BICHIARAZIONE DI CONPFORMITA AGLI STANDARDF INTERMNAZION AL T WALLTAFICESE
» la versione doi fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delie
comoscenge del valutatore;
w e anahs e le conclusione sono hmetate umicamente dalle assunsom e dalle condizioni
eventualmente riporate i perizia;

il valutatore non ha alcun imteresse nell immobile o nel dintto in questione;

il valutatore ha agito in accords con gl standard etici e professionali;
il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimente dells professione;
« il valotatore possiede esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Fimmobile & la categoria dell immobile da valutre:

VALORE DI MERCATO (OMY):

BEEFLEME Y ALV R AR ESE D] MERC A TEY Dzl 0]
I dhserizinmg COESRIEIE 0TI, ECTSsT valore inters walore iisiitn
A Lt B 530232.100) [KEL K} L 47 U245

AT ISR § AT MIASE

GIUDIZIO DE COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:
&i ritiene che immobile non sia comndamenie divisibile; ne verrebbe ridotia Ia superficie

minima di lotto agricolo e subirebbe deprezzamento.

I e incamicla: Cardo Dileo
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Spese i repolarizsasione delle difformic (vedi cap. 3k
Valore di Mercato del'immaobile nelio stato di fomo e di divitte inoE sitrova;

YALOREDI VENDITA GIUDEZIARIA (FIV):

Ridizpone del vakore del 13% per dillerenea v oner] tribatact s base caliastale @
reile @ per assencl di poranzia per vie ¢ per romborso forletanio di eventunli spese
candominiali insolube nel biennio amenione alla vendit ¢ per Vimmedistezza della
venlita giediziaria:

Chneri notarili e provvigiond mediaton carico delfacquirente:

Spese di cancellagions delle trascrizioni ed iscrizioni & carico dell wcguirende:
Riduzione per arotondamento:

Yalore di vendita giodiziaria dellimmuobie al peto delle decurtioni

nello stake di fntta e di dinio in e s feovas

data | 2N 2025

il tecnicn hearicain
Carlo Deleos

£, 0,00
£, 47302 45
€. 7.108.86
[ LTI
£ 000,00
£ 8358
£ 40,200,00

I e incamicla: Cardo Dileo
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TRIEUNALE OEDIMARIO - BREINDNS] - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARL | 36/2023

LOTTO?Y

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrent ngﬂmﬂ a TUTURAKD ¢i BRINDIST C.oda Santa Teresa, della HIII:II.!II:II,'I:{' cammerciale ¢
T2 00 W) per B (uaois i 181 dh dire o MeEng proprieiy _
i )

Crrupgao ohi terrem aprieol, ad uss semimitivie: 1scesso avviene da interpoderale che innesta su SP81
distante 500m. Posto in posizione periferica, ad ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona
a destinazione prettamente agricola ha confini distinguibili a meno del limite sud di p.lla 318;
I’omogeneita di coltura praticata e la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne
permettono 1'identificazione a visu per i confini non definiti. Il lotto & caratterizzato da una buona
accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare,
superficie di forma trapezoidale.

Identificarione cutastale:;

Fogho Particalla Supim®] | Coltura-Classe | Rd (€) Ra (€)
177 318 24958 Seminativo 4 70.89 64.45
17 135 SB34 Seminativo 4 27.93 25.39

Totale superficia 34792

...

L] Covrenze: Confina a Nond con part. 407, ad Est con pan. 5, a Sod 313 e 415, ad Ovest con part 464,

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 9: — piena ed intera proprieta di un terreno agricolo di 34792mgq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica trapezoidale, orografia piana ed accesso da interpoderale
innestata su SP81 distante 500m; si presenta destinato a seminativo con inerbamento spontaneo limitrofo.
Confina a Nord con part. 407, ad Est con part. 5, a Sud 315 e 415, ad Ovest con part.464. E’ riportato nel
C.T. del Comune di Brindisi al foglio 177, pt.lle 318, 125; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla
consistenza catastale a meno di qualche tolleranza superficiale non riscontrabile in visu. L’intero lotto
ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi (Delibera CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZO BASE euro €.26.900,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 34.792,00 n¥
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 31.697,77

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:  €.26.900,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralleogo limmobile risulta in affitto alla Ditta;

- i 'ﬁl,"'g'll'lll

il contratio quindicinale sonoscnns || 18 dic 2009, con decormenya dal B gen 2020 ¢ iemmine al 31 dic

20834 per un canone anneale di 1,777 (006 ha.

Lmeaiia PERISTEMC (eSS T -:11_ '[:Igp I af T rrusricy rasialta

ISR —
il

seguito di contratio decennsle sobioscritio il 02 sett 2024, con decorrenza dal (02 sett 2024 ¢ termine al

OF sett 2034 per un canone anmoale di 10000 ha

Comrato registraie presse U i (i | affittuario nsulia

wvere sede hega

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQOUIRENTE:
1 |y R ) [; i irr 14y r [} 1- "l' 'I_' |.I.
i Lt i Tl g I T O § il RS T T ITYA
VRN I

Alire Iipsivazions d'use; Senid o passagipie per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

4.2 YINCOLI ED OMERI GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ip-nll,*nl Y obonbari; Jdia Ao "‘4-:1‘.;|.|'|I-\,,'_|I¢I 1lii|"|f5-|'3l.N Fw?.n,'|1. - Iserixione del
31.‘||F\-_ Pari, ':- R:_'g Cien, H-,-.u '-.n.:t_'uiI-:l dil Concessioneg a 1|_::|.|.|||.-'i;| di FEpanzamenio
Capitade € 26000000 0C Fono o € 5, 2000000,00 — Draoraga 16 amni 2 1 misse,

A favore il (ocicilio fiscoke Mikino -
O - -
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

Ipotecn Legabe: Gindiziale derivante da Decreto Ingiontive del OLAT2Z021 = Tseritma i 13032022 Rep
Fart. 518 Keg. Gen, 4763 TRIBUNALE DI LECCE Titwlo Repertono 144172021 del 01072021 -
Capitale © 1.021.0035.32 fino a € 1.021.035,32 — Darata 20 anni

A favore 0/ . (I oo oo
F——

pignoramento, stipulate 11 137102023 a firma di UFF. Giud. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 2666 di
|'|:|1|.".'I-.'-|i|,|I irasertta o 3000 023 3 BRI di Brandesd gp nn, BG20TT / RPIT2ES

A Tavore o (S . - (S oo
T [ criante da verbole prenoramento immeshalere per preon propoeta’ 1,

Per In somma di © LD 13552 oline inferesss ¢ spese
YN

vl Nl

S. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

la ueania
e 171, i Forza di atto di Trasferimento Sede Moo rep. 30

Registrito a Lecce 20006200800 0 6NoL) - contr (N

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI (nel ventennio):

(- - - ! O o ot

ili 170, im Forza i atto di Compravendita Notaio cle ] MNVDE2ZHTT rep i (o
O | @ contro
O O O -
propricty per la quoda i 171, moregme di bene persopile, in forza di atto di Compravendita, con atio
stipulato i (D : e di Nowic D - O s - S i
oo v e | - |

| per B pastioella 125]

N 2k precedente al 1974 |per la particelfa 318}

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Esprropriseiom immobilian M. B2
proicesn i UNICREDET 5P &1

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71, PRATICHE EDILIZIE:

Messuna informazene aggiuntivi,
T2 8ITUAZIONE URBANISTICA:

PR - Lo strrmpnto srbanisicn vigente corptierizoe guesty zour con e NTA i zona E Zoeg Agrroolo
{elilern CC_33 1900 & defib_adoz OC_94 2 - Deliverazione af Consiglio Comumale . 45 del
ITASRO0ZY Variunte PRG ui sensi dell’ars 16 della Legge Regionale S6/804,.

Per SR TERIET if e heteli @ conyEr le caretieristtche noieerll £ frm-:.w_#a'i.'ﬂir:fw, mziemre o oiferars
eealiaeite i miaaerimenio o 0 meestrasiore ol ardvikd agricele companiili. Sove qmmicsse: a ) abirazion
i coltivatar direitt aezsad nﬁﬂum.l'." addeit alfr conduzione dr?_ﬁ-:wn'ir.l. T Pmlnr.l'.e:'lr:rri PRI T e
el fewrvader i cwd redelito derivi in prevaderse dellariving in comipo agreolo farr T2 Tegge O3 1975 n 151)
el personle di custonlia o adderto pemaneniemente alln bnvorazione aei fordi o al furzimmenno delle
relglive giivézzatire; b wagasing per i deovers @ attrezzl e soore, edificl per I conservazione,
leverazione ¢ frasfonmazione del prodoiid (sles, caniine, frporifen, casegfict) edifice per allevamenn
zooternicd, focali Jrer ta verafinen divette ded peedkarnl, seene e ogrdaltrg coxtnizionne cerressi aflesencizio
el apttving ageicole delle aziende; o) et v dndusteinds comreswe con Dagnicolierg con Uallevamenie diel
Iregripme ¢ oot Te (ndearvie estratnive,

Llediffcazione & consenbita mef seguenti o

Rexidenze agricede: excliisivionenie if CoRRESAone ot e cosirugiond df cul o precedennl paili, soRo
cmnesse eosinziond desinare affe alirazimee del lmvorasen addetl, purchéd refls comdizione o ol
et are. S delle LR ntf del 2L V0T & con e caratteristiche dF ool allart. 9 della medesima legge. Siffatic
curslrzion, cfte o iitendone dover far poete dil ane wrind aslendale, devone ripeiiare | se goenn’ el
- Area minime fotale dal dogto: 20000 mg - Indice fondiveis i edificalalivg: 003 medmg

« Al zzie mmerystnm :.ﬁ'gﬁ el T m = Msierreser mimimae el ot o ;.I-n.lprfr.i:i': Mo

- Ehsrancza midnina del il sreadale: S0 moda supersirade ¢ purasiade; 3m da svade sarali; 20 da
sirende previncioi; [0 m da altre strade.

lnpl‘ql.m'i qqmildufriﬂ'ﬁ. i deviinarsi allo dmoracione, consenasione ¢ primao frasforsazione dei
peaekoit ageicold o soelecaicd & coneeniig el segieri T

- Area totale minimr el fotto: 20000 mg - Wit asiendhinle per Totte ninime: (005 mefg

= Altezzi messfena deelf edificl: 550 m = Altezza mmaxsing 2 1w

- Dhafanza minima dai confing di propriesd: 10 m

« Dhintanze rminima dal [ilo strodale; 30 mde superstrade & aetesinode: 30 m da cirade statali;

Anisress] rFusfacl & Iﬂrp.in‘m.ﬁ’ JH‘M.HII.EH .ﬂlﬁmﬂ da despimerrd g o meevern o besiiame, drpf.l.tr]'.'r &
riparazicne ol gifrezzi ¢ macehinan agricoli; flerill, silos e oimilard; attreznonere fecnodogiche per o
pordiziome agricele ed ativitg

cunpines s slevmen Hapeitare | seguenil indied:

- Ared tenale prmipng del foito; 200000 mg - Indice fondiera of edificaliling 03 moing,

- Alfe sz ineryafrm .I:E'II,'JII! t'-n'[',l']'r.u'. 000 iy - Afterza st oyt 1'r.lr,|.r.|' tecnder s 0V i

- DXsnanza minivug aerd confind oF progeriend 10 m

Per wleriom agpraloodinesl = rimemda alke NTA, el Prg

B ﬁgl:nll:. i Fowrea di dishibera 266 del 200 100 1987 2 successive modiBiche P o Debibers G R
Puglia n, 2250 del 21 dicembre M7 con relativi aliegati

PPTR: vigeoie in forza di delibera DGR 1T 3, limmobile ricade in zons Canpagna brindising -
Joma Termitosale Tutusano, Momne tecnche i attuazione ed indicn NTA O PPTR: arm_7_¢_5 -
Campagna Brndisina: Riqualificare e valosizzare | paesszo rorali stonc;

Per ulienon approtondimenis si rimanda alle NTA del Ppir

Dgs 22004 ; FuediBeakdin pes vineolo Riserva Boschi di Sana Tescsa o s Bk i risgaeitp por 1000

LR 0. 19 cbel 24.7.1997 Riserve Neaturale Regionale- Boseo o Sane Tereser et Locei - LR, n. 273l 13,12.2000

I e sy Cander DN liew
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

HEMEINTUTLEANC CON TR ADA SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

Dl CUEAL PUMTO A

Terreni agricoli a TUTURANO di BRINDISI C.dx Santa Teresa, delly superficie commerciale &

34792,00 mq per la quota di 1/1 di diritto di piena propricti ( A
——

Crruppo di terrend sgricoli, sd uso seminative; sccesso avviene da interpoderale che innesta su SP81
chstante S00m. Posto in posizions periferica, ad ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona
a destinazione prettamernie agricola ha conlini distinguibili a meno del limite sud di p.lla 318;
I’omogeneita di coltura praticata e la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne
permettono I'identificazione a visu per i confini non definiti. Il lotto & caratterizzato da una buona
accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare,
superficie di forma trapezoidale.

Identificazione catastale:

Fogho Particalla Supi{m’) | Coltura - Classe | Rd (€) Ra (€)
177 318 24558 Seminativo 4 70.89 64.45
177 125 aE34 Seminativo 4 27.93 25.39

Totale superficia EL T

RRACELOLE W

e  Coerenze: Confina a Nord con part. 407, ad Est con part. 5,a Sud 315 e 415, ad Ovest con part.464.

Rigrede Lo ¥ o dalerpockerids au pnieregelio =iry

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Espropriscion immobilian M. 30202
prosss da: DINICREDIT S84 41

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionats in perifera ad ovest del cenwo abitate & Tutueano, Pares termtosiale ha desinazione
prettamente agricola con viecoli conservativi legati vincolo della Riserva Naturale Bosco di Santa
Teresn ¢ dei Lucei, 11 traffico pella zona & logale ¢, ad esclusione delle strumture viarie, ron sono
presenti | servizl di urbanizzacione primana e secondaria,

| 410
EWMMW-HMMWMn“ Fg §77 Pacwelle 75378

CUALITA & RATENG INTRRSC) ISR

livella di paao: e dehr kil
ESPOSIZITG; i o W oW
Tarminmsiti; & & Wk R E &
impiant onii; i & i & kW
stato di manulenzicne generake: & o dr TR & &
sErviai: & & % % oo e W W

DESCEIAIONE DETTAGLIATA

Il terreno allate del sopralivogo si presentava lavorato ad aratm senza soluzione di continuiti
con gl altri fondi del Lotto), definito nei suni confini solo nei limiti distinti dalle strade
imerpoderali e comunali lambenti. Dalla conservazione curata presentava erbe infestanti nelle
aree marginali ai terreni costituenti il Lotto, Con Lo sua forma trupezoidale regotare ed orografia
pianeggiante ha acoesso dasteada Se37 e interpoderale che porta sulla SPEI, quindi da minor: trasversale.
COMSIETEMNZEA

Criterio di misurdone consistersen meale: @ & comsidert b superficie caasale

Criteric di caleolo consistenza commienciale: si ¢ considerata la superficie dichirat all” AdE

Tempno apricoe part, 125 Fp 177 BEHA . hiwr RS0
Teweno apricol part. 318 Fg 177 240580 . N 4GSR, 00
Totale: M7z 47920

I e sy Cander DN liew
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Aprcadinin - Termwd Lofdo & Fp 177 Pericelle 125, 3108
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Esprropriseiom immobilian M. B2
proicesn i UNICREDET 5P &1

VALUTAZIONE:

LHEFLMN LAICRN ]

Procedimento di stima: comparetive; Monoparamedrice in base al prezoo medio,

SSERY AZIOMN] DEL MERCATO IMMOH L] A RE

&i ninvankda ai comparativi in calee alla descrizions den lotti definiti.

SYILLPRMO YA LUTAZIOMNI

Per la determinazione del pii probabile valore di mercato del Lotto rustico si ¢ adottato il eriterio
di stima comparativo enendo conto nell’analis delle sole aree teritonall destinate ad amivita
aprionda & non suscetithili di edificasione se non net limit permesst dagh stroment urbanistic
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scora di tali determinazioni 81 ¢ utilizzata come materia base di ffenmento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del CR.E.A. e di cui si & consultata la relativa hanca
i aggiormaia al 2024, dlevamenti 2023 in relasione ai quall | valor all"analalit somo cimeast fnvarka,
I terrstorio agricolo 4 interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Piamura di Brindis:
che per i terreni o destinarione seminativo il Cor.ea. sssume valori max di 102006 ha. Cuesta
analisi perd non nesce a metere in evidenz by fone varabilitd del presso della terra all” intermno o
clascunn area terrtoriale locale in guanto i valor desunti non riescone a far legeere la complessa
variela di sitpasom e valutaziom che caratenzzno le tramsaziont del bem fondiarn o livella
puntuale. Al fine di deternanare dei valor economict di aferiments pio atendibila i & integrato
lo studio Cor.e.a, con i valor 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’(.v.a. pari a 10,000 ha.
e con le proposte di vendita rlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
lintervisis ad agenti nmmobilian ed o professionist ambilo, Ancors si sono annlizzati gh aoti di
esproprio sull'area per la creazione di impianti per la produsione di energia elettricas (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”™, denominato “Tuturano™- N. 00739 del
ITR2024 del Remstro delle Determinanont della ACD 064: Specchione inagro i Brindisi,
Celling San Marco e Mesagne - Codice Pratica: |ROCNGA del DGTE124) che liquidano a L0 ha.
Quinddi, per giungere @ stabilive dei valon ordinard di vendita, i sore consideratl @ valori agricoli
di fondi rustici, legati alle ance di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costnzioni rurali presenti; in particolore per determinare il pii probabile valore di mercato i sono

presi in esame;

~ la manuienzione e conduzione del fondo;

_ la densi del fomddo;
I'nccesso al fonde ¢ fa sua esposizions all rraggiamento solare;
Ia fertiliti e la natura fisica del termeno;
la pendenza del fondo e la sua Torma:

~ la presenza di risorsa irrigua.

I e incimsia: Cardo Dileo
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Esprropriseiom mmmobilian M. |32
proicesn i UNICREDET 5P &1

Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnt ad omenere, sulla bage degh elementi & ealfronio prest i esame ed omogeneizzali in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estninseche proprie dei fondi costituenti il Lotto in
valutazione, wn valore unitario medio pesato di vendita pari a 1OUD0,00 E7ha,

Considerando il valore sopra determinate ¢ Iy comemone in fumsone olle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche (fentilith, giacitura, ubicarione e acoesso, lo stato di conservazione e di
manulenzions, soprasseclo; la salubeitd della zona, il collegamento e la prossimitd . rispete alle
drade comunali) riferte @ fond nestics in stima rsulta on valore medio di vendita pari a %0 1060 €/ha.

Per quanio esposto §1 pii probabile valore di stima del presente Lofto rustico, otlenuto dal prodoiio
tra il valore unitario innanzi determinato, pari ad = 0,21 €/mq € la superficie commerciale todale
di 34792mg, risulta par @ € 3169777,

Duindi considerata Mapalis dif mercato sopra descritta, s stima per Pimmobile staggito
posto su SPRL un valore di mercato del lotte pari a € 31.6%7,77,

EALLCILETDIEL Y ALCHHE |31 SERE A TT)

Yalore a corpo: £ ALGWTTT
PR W o] R ] e

YValore di mercato [ VT A7 piena propeicti: €. 3169777
Yalore di mercato (crloolaro i gquota e dirino al et degh aggiustansmnti ) €. 69777

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene mediante paragobe com ot beni aventi ke stesse
caratteristiche. ubicadi nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 prezzl determingti in condiziont ordinarie di mercato. Affincheé possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessita il verificarsi delle seguentl condizioni o presupposti:
1. esistamo nelly stessa zong dell’immobile da stmare, o m 2one o gqueesty assiwmilabili. alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cul confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilith, giacitura, ubicarione ¢ accesso, o state di conservarione e di manutenzione,
I"etd del sopeassoolo. Tra le condiziont estrinseche o esterne del fondo sone da segnalare: la
salubritd della zong, il collezamento e la prossimitd nspette alle strade comunaly, in definitiva
futto cite che pud rendere pitt o meno comoda o pii facile Moso del fondo;

2. i guesti immobili simili sl conoscano | recentl @ nomali valor di compravendita;

3, esista un parametro normale o clemento di confronto in comune ra gh immobili in esame e
gli aleri simili presi a confronto.
Dall’indagine effetioata nell’area d'interesse s ¢ constataio che effettivamente sussistono le

condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in panticolare esistono nell’ambito detla
slessy area in cui ricade UVimmobile ogeeno della stima, altei immobili simili per condiziem

I e sy Cander DN liew
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Esprropriseiom immobilian M. B2
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imirinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Yerificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizzzions della stims per confronte direttio o comparativ, & stato determinato
il pit probehile valore venale dell'immobile di coi al presente lotto. Sulle base delle
carateristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, 1 analisi tecnico-ecconomica del
bene & stata effetiuata mediante wao studio approfondito del mercato immobiliare altravierso
ricerche di comparabili in vendita su siti web., consullazions di agenzie immobilian locali per
irnmobili similari, per consistenza, posizione e Jdi tutte guelle possedute dal bene medesimo 0
cui st € gid detto in modoe espustivo, Gli elementy necessari per 'applicabilia di wh valor,
desunt per slimae coamparativa, hanno nspettato, in siniesi, le seguenin condizaoni:

« Lattendibilith e lo congruith dei prezsi;

« Legpocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per la fosmazione di ung scala di merito;

= [ esistenza in wona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pid probabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consuliate sono: Apencoa delle Entrate; Porall temotion Telemation
Specializzati : Immobikare.it; Okservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Podal emasticl Telensaticn (Ministere dell” Ambiente ¢ Sicurezen energetica,

BICHIARAZIONE DI CONPFORMITA AGLI STANDARDF INTERMNAZION AL T WALLTAFICESE
» la versione doi fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delie
comoscenge del valutatore;
w e anahs e le conclusione sono hmetate umicamente dalle assunsom e dalle condizioni
eventualmente riporate i perizia;

il valutatore non ha alcun imteresse nell immobile o nel dintto in questione;

il valutatore ha agito in accords con gl standard etici e professionali;
il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimente dells professione;
« il valotatore possiede esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Fimmobile & la categoria dell immobile da valutre:

VALORE DI MERCATO (OMY):

BEEFLEME Y ALV R AR ESE D] MERC A TEY Dzl 0]
I dhserizinmg COESRIEIE 0TI, ECTSsT valore inters walore iisiitn
A Loy § 34T 1) [KEL K} e YN A

A68T.TTE ILeHT.TTE

GIUDIZIO DE COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:
&i ritiene che immobile non sia comndamenie divisibile; ne verrebbe ridotia Ia superficie

minima di lotto agricolo ¢ subircbbe deprezzamento

I e incamicla: Cardo Dileo
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Spese i repolarizsasione delle difformic (vedi cap. 3k
Valore di Mercato del'immaobile nelio stato di fomo e di divitte inoE sitrova;

YALOREDI VENDITA GIUDEZIARIA (FIV):

Ridizpone del vakore del 13% per dillerenea v oner] tribatact s base caliastale @
reile @ per assencl di poranzia per vie ¢ per romborso forletanio di eventunli spese
candominiali insolube nel biennio amenione alla vendit ¢ per Vimmedistezza della
venlita giediziaria:

Chneri notarili e provvigiond mediaton carico delfacquirente:

Spese di cancellagions delle trascrizioni ed iscrizioni & carico dell wcguirende:
Riduzione per arotondamento:

Yalore di vendita giodiziaria dellimmuobie al peto delle decurtioni

nello stake di fntta e di dinio in e s feovas

data | 2N 2025

il tecnicn hearicain
Carlo Deleos

€. 0,00
£ 2L6YT.TT
€. 4.754,66

€ 00
£ 000,
Fa 4511'“
€, 26.900.00

I e incamicla: Cardo Dileo
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

TRIEUNALE OEDIMARIO - BREINDNS] - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARL | 36/2023

LOTTO 10

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrent ngﬂmﬂ a TUTURAKD ¢i BRINDIST C.oda Santa Teresa, della HIII:II.!II:II,'I:{' cammerciale ¢
JnBE2 00 W) per B (uaois i 181 dh dire o MeEng proprieiy _
1

Crrupgao ol tement agrcoel, wd uso seminative; "aceesso avviene da interpoderale che innesta su SP81.
Posto in posizione periferica, ad ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione
prettamente agricola ha confini distinguibili solo sulla interpoderale; I’omogeneita di coltura praticata
e la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono 1’identificazione a visu per i
confini non definiti. Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura
di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Identificazione catastale:

Foglio Particalla Supim®} | Coltura - Classe | Rd (€) Ra (€)
177 315 i Seminativo 4 15.80 14.36
177 ilg 27480 Seminativo 4 78.06 70.96
17 324 3780 Seminativo 4 10.74 9.76

Tolabe superfices 36382

intestare o (.
- Coeren®e: Conbirg a Mol aom e, A1E &l Bstcon ] 116, 16 a5l TH, aclk Oves q,:l.:-rl;-:u‘l.l.-;‘._‘:-.;l-l':lf'i-

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 10: — piena ed intera proprieta di un terreno agricolo di 36822mgq, ubicato in Tuturano di
Brindisi alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica rettangolare, orografia piana ed accesso da
interpoderale innestata su SP81; si presenta destinato a seminativo con inerbamento spontaneo limitrofo.
Confina a Nord con part. 318, ad Est con part. 316, 16 a Sud 320, ad Ovest con part.125, 465. E’ riportato
nel C.T. del Comune di Brindisi al foglio 177, pt.lle 315, 326, 319; il descritto stato dei luoghi corrisponde
alla consistenza catastale a meno di qualche tolleranza superficiale non riscontrabile in visu. L’intero lotto
ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi (Delibera CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZO BASE euro €. 28.600,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 36.822,00 nm?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 33.694,04

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:  €.28.600,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralleogo limmobile risulta in affitto alla Ditta;

- i 'ﬁl,"'g'll'lll

il contratio quindicinale sonoscnns || 18 dic 2009, con decormenya dal B gen 2020 ¢ iemmine al 31 dic

20034 per un canone anneale di 1,777 (06 ha.

Lmeaiia PERISTEMC [HessD l'l'_ '[:Igp I af T rrusricy rasialta

MRy T —
il

seguito di contratio decennsle sobioscritio il 02 sett 2024, con decorrenza dal (02 sett 2024 ¢ termine al

OF sett 2034 per un canone anmoale di 10000 ha

Comrano registraie presse UT & [ (i | affituario nsulia

wvere sede hega )

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELLACQUIRENTE:

1 |y R ) [; i irr 1 -- [} 1- "l' 'I_'I.I.
] Lt i Tl g I T O § il WO RN A A

N N

Altre Iimivaziond d e, Serid of passagpie per dominanne Plla G082 propetedJ T .

4.2 YINCOLI ED OMERI GIURIDICT CHE SARANSNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ip-nll,*nl Y obonbari; Jdia Ao ""4-:1‘.;|.|'|I-\,,'_N Fw?.n,'|1 _ Iserizione del
31.'||5|'3!- H::I-_: Pari, ':-1:_'@ I.'_'n,:u..-'-.n._'.t_'uilcl dil Concessioneg a 1|_::|.|.|||.-'i;| di FEpanzamenio
Capitade € 26000000, 0C Fono o € 5, 2000000,00 — Daoraga 16 amni 2 | miesse,

A favore il - e Cscalc N - Cooicilio fiscoke Mikino -
N - S

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Ipotecn Legabe: Giudiziale derivante da Decreto Ingiontive del ATZ02T = Tserita i 130302022 Reg,
Fart. 518 Keg. Gen, 4763 TRIBUNALE DI LECCE Titwlo Repertono 144172021 del 01072021 -
Capitale © 1.021.0035.32 fino a € 102103532 — Darata 20 anni

A favore O/ -
F——

pignoramento, stipulate 11 137102023 a firma di UFF. Giud. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 2666 di
|'|:|1|.".'I-.'-|i|,|I irasertta o 3000 023 3 BRI d Brandesd gp nn, BG20TT / RPIT2ES

A Tavore (N
S | cricante da verbole prenoramento immeshalere per preon propoeta’ 1,

Per In somma di © LD 13552 oline inferesss ¢ spese
YNNI

vl SR

S. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

R TR O TIPS TR CPvE “ b guecita
e 171, i Forza di atto di Trasferimento Sede Notsio rep. 30

Registrito a Lecce 2000688 1 64 Vol.| - contr (R
L]

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI (nel ventennio):

per la quots
di 1/1, in forza di atto di Comprave

nidita Motaio el SW0E 2 rep 2 rascr
Brindisi ,"-'-.I'IZ:I,"I.".-:L| ||.l.‘-4,1|||[|‘\|l

G i et ] 974 [per la parficella 315, 319 |

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71, PRATICHE EDILIZIE:

Messuna informazene aggiuntivi,
T2 8ITUAZIONE URBANISTICA:

PR - Lo strrmpnto srbanisicn vigente corptierizoe guesty zour con e NTA i zona E Zoeg Agrroolo
{elilern CC_33 1900 & defib_adoz OC_94 2 - Deliverazione af Consiglio Comumale . 45 del
ITASRO0ZY Variunte PRG ui sensi dell’ars 16 della Legge Regionale S6/804,.

Per SR TERIET if e heteli @ conyEr le caretieristtche noieerll £ frm-:.w_#a'i.'ﬂir:fw, mziemre o oiferars
eealiaeite i miaaerimenio o 0 meestrasiore ol ardvikd agricele companiili. Sove qmmicsse: a ) abirazion
i coltivatar direitt aezsad nﬁﬂum.l'." addeit alfr conduzione dr?_ﬁ-:wn'ir.l. T Pmlnr.l'.e:'lr:rri PRI T e
el fewrvader i cwd redelito derivi in prevaderse dellariving in comipo agreolo farr T2 Tegge O3 1975 n 151)
el personle di custonlia o adderto pemaneniemente alln bnvorazione aei fordi o al furzimmenno delle
relglive giivézzatire; b wagasing per i deovers @ attrezzl e soore, edificl per I conservazione,
leverazione ¢ frasfonmazione del prodoiid (sles, caniine, frporifen, casegfict) edifice per allevamenn
zooternicd, focali Jrer ta verafinen divette ded peedkarnl, seene e ogrdaltrg coxtnizionne cerressi aflesencizio
el apttving ageicole delle aziende; o) et v dndusteinds comreswe con Dagnicolierg con Uallevamenie diel
Iregripme ¢ oot Te (ndearvie estratnive,

Llediffcazione & consenbita mef seguenti o

Rexidenze agricede: excliisivionenie if CoRRESAone ot e cosirugiond df cul o precedennl paili, soRo
cmnesse eosinziond desinare affe alirazimee del lmvorasen addetl, purchéd refls comdizione o ol
et are. S delle LR ntf del 2L V0T & con e caratteristiche dF ool allart. 9 della medesima legge. Siffatic
curslrzion, cfte o iitendone dover far poete dil ane wrind aslendale, devone ripeiiare | se goenn’ el
- Area minime fotale dal dogto: 20000 mg - Indice fondiveis i edificalalivg: 003 medmg

« Al zzie mmerystnm :.ﬁ'gﬁ el T m = Msierreser mimimae el ot o ;.I-n.lprfr.i:i': Mo

- Ehsrancza midnina del il sreadale: S0 moda supersirade ¢ purasiade; 3m da svade sarali; 20 da
sirende previncioi; [0 m da altre strade.

lnpl‘ql.m'i qqmildufriﬂ'ﬁ. i deviinarsi allo dmoracione, consenasione ¢ primao frasforsazione dei
peaekoit ageicold o soelecaicd & coneeniig el segieri T

- Area totale minimr el fotto: 20000 mg - Wit asiendhinle per Totte ninime: (005 mefg

= Altezzi messfena deelf edificl: 550 m = Altezza mmaxsing 2 1w

- Dhafanza minima dai confing di propriesd: 10 m

« Dhintanze rminima dal [ilo strodale; 30 mde superstrade & aetesinode: 30 m da cirade statali;

Anisress] rFusfacl & Iﬂrp.in‘m.ﬁ’ JH‘M.HII.EH .ﬂlﬁmﬂ da despimerrd g o meevern o besiiame, drpf.l.tr]'.'r &
riparazicne ol gifrezzi ¢ macehinan agricoli; flerill, silos e oimilard; attreznonere fecnodogiche per o
pordiziome agricele ed ativitg

cunpines s slevmen Hapeitare | seguenil indied:

- Ared tenale prmipng del foito; 200000 mg - Indice fondiera of edificaliling 03 moing,

- Alfe sz ineryafrm .I:E'II,'JII! t'-n'[',l']'r.u'. 000 iy - Afterza st oyt 1'r.lr,|.r.|' tecnder s 0V i

- DXsnanza minivug aerd confind oF progeriend 10 m

Per wleriom agpraloodinesl = rimemda alke NTA, el Prg

B ﬁgl:nll:. i Fowrea di dishibera 266 del 200 100 1987 2 successive modiBiche P o Debibers G R
Puglia n, 2250 del 21 dicembre M7 con relativi aliegati

PPTR: vigeoie in forza di delibera DGR 1T 3, limmobile ricade in zons Canpagna brindising -
Joma Termitosale Tutusano, Momne tecnche i attuazione ed indicn NTA O PPTR: arm_7_¢_5 -
Campagna Brndisina: Riqualificare e valosizzare | paesszo rorali stonc;

Per ulienon approtondimenis si rimanda alle NTA del Ppir

g AN ¢« Faiweli fieabiling ser vincohs Bisens Boschi oi Sania T o s B d f 10
LE n. 1% del 2471997 Riverva Natwrole Begionale: Bosce o Sy Ferest e el Leed — LR, 0. Z3del 23,1220

I e sy Cander DN liew
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immaehile risulta conforme.

BENIIN TUTURANCCONTREAD A SANTA TERES A

TERRENO AGRICOLO

LH CLEAE ORI A

Terreni agriceli a TUTURAND di BRINDISL C.da Sania Teresa, dells superficie commerciale di
J6BE200 myg per la quota &1 11 di dicite di piena propricta 4
S —k

Gruppo di terreni agriceli, ad use seminative; accesso avvicns da inferpoderale che innesta su SPE1,
Posto in posizione periferica, ad ovest dei centro abitato di Tuturano, ricadente In zona a destinazione
prettamente agricola ha confini distinguibili solo sulla interpoderale; 1’omogeneita di coltura praticata
e la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono I’identificazione a visu per i
confini non definiti. Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura
di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Identificazione catastale:

Foglio Particalla Supim?} | Coltura - Classe | Rd (€) Ra (€)
177 315 5562 Seminativo 4 15.80 14.36
177 3149 FTARD Seminativo 4 78.06 70.96
177 £l 3780 Seminative 4 10.74 Q.76

Totabe superficks 358A2

e ]

. Coerenze: Confina a Nord con part. 318, ad Est con part. 316, 16 a Sud 320, ad Ovest con part.125, 465.

Ripreee Lewis M2 ol odeenedemile s prartcelin 241

tecnico incaricato: Carlo Deleo
Pagina 114 di 502



Espropriszicns smmobiliar M. 1320021
proenasn da: LINICREDIT SPa 41

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionate in periferia ad ovest del centro abitate 8 Tuturano, Parea terditosiale ba desiinazione
prefiaments agricola con viscolt conservanivi legati vincolo della Riserva Naturale Bosco di Santa
Teresa ¢ dei Loeci. 11 traffico nella rona & locale e, ad esclusione delle struttuee viarie, pon sono
presenti i =erviz di urkanizzazione primaria ¢ secondirin.

| b
¥

Sovrapeosizione Arreaione-Sogel - fedivinazions Loere (0 Fg 177 Pomieeile 305, 326, 19

GLIALITA B MATENG PN TERNG B S ILE:

livedley di phuno: & L E X E R K & L
EspOsizione; i W i o i e ol e
Tumminositi: i e e e & i e e e
impianti tecnici: B ot ode o e e de
st di manmenzione genenile: & & W oo i W W
Rerviz: de e dr 4 b & el

DESCRIZICGNE DETTAGLEAT A

Il terreno all'atto def 1° zopralluogo si presentava lavorato a foraggio, al successivo coperto
da vegetazione spontanca di ricrescita senza soluzione di continuita con gli altri fondi del
Lotto; definito nei suoi confini solo nea limiti distinti dalle strade interpoderali mance di
identiffcarions sui lati nord e sud. Dalla conservazione curata presentava erbe infestant melle
aree marginali @i terremi costituenti il Lotto. Con la sua torma rettangolare ed orografia
pancggianie ha accesso da stradk interpoderale che porta sulla SPS1, quindi da niinose trasversale.

CTNS IS TEN A
Critero di misurazions consisienea reale: s & considerain b superficie caisiale
Criterie di coleole consistenza commerciale: si & considenn | superficie dichiarata all* AdE

ddescriziamy Camsiste e () inddice Commurdiale (nr)

. Teetion ofjstenor sk, H EF 17T St k. Lt saoam,, |
Timrenn agricoie part. 326 Fg 177 I x e |
Toweno apfcio part. 319 Fg 177 27RO X B a0 |
Tatale: 3682200 68221H

L e il Carfor Dl
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EE
-

I e incamicla: Cardo Dileo
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VALLUTAZIONE:

DEFIMIZION]

FTq.'h:‘n:d:il‘lEl.‘ll.ﬂ di .'i.ti.ITI.a‘I.: wear e v, .Hrlrr:.lpr.rrumrrrfr'n itr freive cof eI miealice.

(FASERY AZICNT LR MERCATCO IMMOBILLARL

&i imanda ai comparaiivi in calee alla descrizions dei Totti definiti.

SVILLPA) VALUTAZIONI

Per la determinazione del pit probabile valore di mercito del Lotto rustico si @ adottato i criterio
di stoma comparativo enendo conto nell analizl delle sole arse ermitonal desunate ad amivi
agricoda @ non suscettibili di edificarione se non ned limiti permessi dagli strumenti urbanistici
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.
Sulla scorta di el determimazion s ¢ uihzzata come materin base & nfemmento | concetto di
valere fondiario medio ripreso dalle Fonti del CR.EA. e di cui si & consultata 1a relativa banca
dati aggicmata al 2024, rilevamenti 2023 in relazione ai quali | valori all"attulalith sono rimast mvariati.
I verritorio agricolo d interesse ricade nella rezione agraria 7403 denominata Planua di Brindis:
che per i terreni a destinazione seminativo il C.r.e.a. assume valori max di 10.200€/ha, Questa
analisi perd non nesce 4 mettere in evidenia la forte vanabilith del pregzo della term all®interno di
clascuma ares ermtormde locale i gquanto 1 valon desunt non niescono a Gar lezgere la complessa
varietd di situazioni e valutazioni che caratierizzano le transazioni dei beni fondiari & livello
puntuale. Al fine di determinare dei valori economici di nferimento pit atendibili s & integrato
b sowcho Corea, con o valon 2025 rikevamenth 2024 mene generict dell’Ouvaa, par a U0 T,
e com le proposte di vendita rilevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
lintervists ad agenti immebilian ed a professiomst dambilo. Ancora si sono analizzali gli attl di
esproprie sull'area per la crendone di impianti per la produzione di energia elettrca (Comune
dh Brindsi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”, denominato “Tuturanos™- M. 00739 del
TNa2024 del Registro delle Determinazioni della AOC 064 Specchione n agro di Brindisa,
Celtino San Marco e Mesagne - Codice Pratica: | ROCNGE del (60R2024) che liquidano a 1MWK ha,
Qumdi, per giungere a stabilire dei valon ordinan di vendita, si sono considerati 1 valori agricol:
di Tondi rustici, legati alle aree di sivo dei terreni in analisi, al newo dell” mcidenza & eventuali
costruzioni rurali presenti; in particelare per determinare il piti probahile valore di mercato i sono
presi in esame:
_ la manutengiong ¢ conduzions del fondo,

la densité del fondo;
~ Tsecesso al fondo ¢ la sua esposizions all irraggiamenio solare;
_ i Pervilivh e la nawura Geica del errene,

Ix pendenza del fondo e la sua Forma;

la presenza di risorsa irigua.

I e incimsia: Cardo Dileo
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Dall'indagine di mercaio svolta € dai dati economici emersi negli immobili di comparazione =i é
giunti ad otenere, sulla base degli elementi di raffronto presi in esame ed omogeneizzati in
funzione alle caratteristiche inirinseche ed estrinseche proprie dei fondi costiteenti 11 Lofto in
valutwione, un valore unitarne medio pesate i venditn pars o D000, E/ha.

Considerando il valore sopra determinato e la comemione in funzione alle caratteristiche
intrnseche ed scirinseche (ferilith, paatura, ubicazione e aecezuo, Lo siaio di conservazione @ di
manuienzione, soprassuolo; la salubritd della rona. il collegamento e fa prossimitd rispetto alle

srade comunali) riferite @i fondi mesticd in stima risults un valore medio di vendita par a 150500 .

Per quanto esposto 1] piil probabile valose di stimn del presente Lotto rostico, olienuto dal prodoio
tra il valore unitario innanzi determinato, par ad = 0,91 €/mqg e la superficie commerciale totale

di I6E22mgp, risulta pan a € 336%4,04,

Quindi considerata "analisi di mercato sopra descritta, s stima per Pimmaohile stagyito
posto su SPR1, un valore di mercato del lotto pari a £ 33.604,04.

CALCOLODEL ¥ ALOKE [ MERCATL)

Yalore a corpo: €, 3500 04
RIEPL CHE Y W ALCRT € RP

Yalore dii mercato | 10000 000 di pena progocti); 33604, 4
¥alore di mercato (calcolato inguotn e diritto al pewe degli aggivsmmenti): i, 3309404

92, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite nggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di deterininazione del valore del bene mediante pacragone con altn beni avent ke stesse
carafienstiche, ubicatt nella medesima zona. ovvero 1n zone limitrofe & an sono noti 1 valon o
iopress determingti in condizioni ondinarie di mercate. AfTinched possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessit il verificarsi delle seguentt condizion o presupposti:
1. esistano nella stessa zona dell’immobile da stimare, o inozone a questa assimilabili, alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cui confrontare le caratteristiche
tecmche di Fertilith, pncitum, vkicazione & accesso, lo stato di conservazione e di manutenzione,
I"etéh del soprassuolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sono da segnalare: la
salubritd della zona, I collegamento e la prossimitd rispetto alle strade comumali, in definitiva
tutte cid che pui rendere pitt 0 meno comoda o pibl facile I'usoe del fondo:

2. di guesti inmobili simili si conoscana i recenti e nomali valori di compravendita;

3, esista un parametro normale o elemento di confronto in comune ra gli immobili in esame e
gl altri simili presi a confronto.

Dall’indagine effetiunta nell’arca 4" interesse sl & constatato che effettivamente sussistono le
condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in particolare esistono nell'ambito della

T e sy Cander DN lew
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siessa ared in cui ricade 'immobile oggeto della stima, altri immobili simili per condizioni
inmrinsechs ed esringache opgetio o compravendita. Venficato che sussistono le e condixiom
necessarie alln realizzazione della stima per confronto diretto o comparativa, & stato determinato
il pit probabile wvalore venale dell’immobile di cui al presente lotto, Suolla base delle
coratterstiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, "analisi lecaico-economica del
bene & stata effetiuata mediante uno studio approfondite del mercato mmabiliare sitraverso
ricerche di comparabili in vendita su sitl web, consullazions di agenzie immaobilian lecali pet
immodli similan, per consistenza, posizone ¢ di wite gquelle possedute dal bene medesimo di
cul si € gia detto in modo esaustivo, Gh elementl necessari per |'applxcabilita di tah valor,
desunti per sima comparativa, hanno mspettato, in sintesd, le segvenii condizioni:

« Lanendibilitd e b congruith dei presei;

= L'epoca recente delle vendite dalle quali desumere i preza per la formazione di una scala di merito;

» L. esistenza in zona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permetiene un equilibrote giediziodi stima e pervenire al pio probabile valore di mercato,

Le fonti di informazione consultate sono: Agenzia delle Entrate; Portali tematici Telematici
Specializeti ; Tnanobabare if; Osservatorio Dei YValon Apricoli - Exeo Edizion;, ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Portali termaticn Telematicn :Ministero dell’ Ambiente e Sicurcez energetica.

RICHIARALIESE 131 CoRsFUREMITA AGL] STARDARD INTERNAZICIMALL D YALLT ALICEN]

e |a versione dei laui presentata nel presente rapporto di valutazione & correnta al meglio delle
conoscense del valutatore;,

» le analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni
eventualmente ripoate in perizia;

= il valutatore non ha aleun interesse nellimmobile o nel diritte in questione,

= il valutatore ha agito in accordo con gh standard etici ¢ professionali;

= il valutatore & in possesso del requisits formativi previsti per Io svolgimento dells professione;

w 1l valutaton: possiede Uesperienza e la competenza riguardo 11 mercato locake ove & ubicato o

collocato 'immobile ¢ 1a categoria dellimmobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIFTTLOCE ' & UTTAZNENE DI MERCATE THET DORPE
I deserizions: o lene O, woCEsEET valore miers valure dirilio
A Lo 10 ARAI2 0 K} AT I e

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA-
Sintiens che 1'immicbile non sia comodamente divisibale; ne verrebbe ndotta s superbicie

minima di lodto agricolo e subirebbe depreszamento

I e sy Cander DN liew
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Spese i repolarizsasione delle difformic (vedi cap. 3k
Valore di Mercato del'immaobile nelio stato di fomo e di divitte inoE sitrova;

YALOREDI VENDITA GIUDEZIARIA (FIV):

Ridizpone del vakore del 13% per dillerenea v oner] tribatact s base caliastale @
reile @ per assencl di poranzia per vie ¢ per romborso forletanio di eventunli spese
candominiali insolube nel biennio amenione alla vendit ¢ per Vimmedistezza della
venlita giediziaria:

Chneri notarili e provvigiond mediaton carico delfacquirente:

Spese di cancellagions delle trascrizioni ed iscrizioni & carico dell wcguirende:
Riduzione per arotondamento:

Yalore di vendita giodiziaria dellimmuobie al peto delle decurtioni

nello stake di fntta e di dinio in e s feovas

data | 2N 2025

il tecnicn hearicain
Carlo Deleos

€. 0,00

£ 2600
£, 505,10
€ 00
£ 000,
Fa 39193
£, 25.600.00

I e incamicla: Cardo Dileo
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

TRIEUNALE OEDIMARIO - BREINDNS] - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARL | 36/2023

LOTTO 11

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrent ngﬂmﬂ a TUTURAKD ¢i BRINDIST C.oda Santa Teresa, della HIII:II.!II:II,'I:{' cammerciale ¢
41 240 100 Wy per B (it e 11 de dirnpo o e rOpre |'f'§-u-l:_:||,:1:_
i )

Crrupgro i wervent agreoli, sl aso semdnitivo; "accesso avviene da strada interpoderale. Posto in
posizione periferica, ad ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione
prettamente agricola ha confini distinguibili per il solo limite est; I’omogeneita di coltura praticata e la
proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono I’identificazione a visu per i
confini non definiti ed ha potato la ridefinizione delle stradelle interpoderali a vantaggio dell’uso
agricolo spostandole dal confine catastale. Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale
ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare, superficie di forma
trapezoidale.

Identificuxione catastale:

Foglio Particeila Supim®] | Coltura-Classe | Rd (€) Ra (€)
1 320 26520 Semin,/Pasc-3/3 | 123.14 75.25
177 321 14730 Seminativo 4 41.81 38.01

Totake superficia 41240

ey

. Coerenze: Confina a Nord con part. 319, ad Est con part. 285, 286 a Sud 322, ad Ovest con part. 323,

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 11: — piena ed intera proprieta di un terreno agricolo di 41240mq, ubicato in Tuturano di
Brindisi alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica trapezoidale, orografia piana ed accesso da
interpoderale; si presenta destinato a seminativo con inerbamento spontaneo limitrofo. Confina a Nord
con part. 319, ad Est con part. 285, 286 a Sud 322, ad Ovest con part. 323. E’ riportato nel C.T. del
Comune di Brindisi al foglio 177, pt.lle 320, 321; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza
catastale a meno di qualche tolleranza superficiale non riscontrabile in visu. Del lotto la p.lla 320 ricade
in Zona E Agricola del PRG di Brindisi (Delibera CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001) a meno di
417mq ricadenti in Zona F4. In zona F4 ricade la part.lla 321 per 5641 mq.

PREZZO BASE euro €. 30.100,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 41.240,00 nm?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 35.524,87

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:  €.30.100,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralleogo limmobile risulta in affitto alla Ditta;

- i 'ﬁl,"'g'll'lll

ii contratto quindicinale sonoscnns || 18 dic 2009, con decormenya dal B gen 2020 ¢ iemmine al 31 dic

20834 per un canone anneale di 1,777 (006 ha.

Lmeaiia PERISTEMC (eSS T -:11_ '[:Igp I af T rrusricy rasialta

vere sede e g i
il

seguito di contratio decennsle sobioscritio il 02 sett 2024, con decorrenza dal (02 sett 2024 ¢ termine al

OF sett 2034 per un canone anmoale di 10000 ha

Comrato registraie presse UT & [ (i | affituario nsulia

wvere sed e

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQOUIRENTE:
1 |y R ) [; i irr 14y r [} 1- "l' 'I_' |.I.
i Lt i Tl g I T O § il RS T T ITYA
VRN I

Alire Iipsivazions d'use; Senid o passagipie per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

4.2 YINCOLI ED OMERI GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ip-nll,*nl Y obonbari; Jdia Ao "‘4-:1‘.;|.|'|I-\,,'_|I¢I 1lii|"|f5-|'3l.N Fw?.n,'|1. - Iserizione del
31.'||F.-|'_'- H::I-_: P.c:rl.- R:_'g Cien, :'-._J '-.n.:t_'uiI-:l dil Concessioneg a 1|_::|.|.|||.-'i;| di FEpanzamenio
Capitade € 26000000, 0Ck Fono o € 5, 2000000,00 — Daoraga 16 amni 2 | miesss,

A o o

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Ipotecn Legale: Gindiziale derivante da Decreto Ingiontive del OLT7 SR scrits i 13500 300 e
Fart. R Con. 4 TRIBUNALE DI LECCE Titwlo Reperono | <! 01072021 -
Capatale € 1.021.035.32 fino a € 1.021.035.32 — Durata 2 anni

A Favore J .
|

pignoramento, stipulate 11 137102023 a firma di UFF. Giud. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 2666 di
|'|:|1|.".'I-.'-|i|,|I irasentta o 3000 023 3 RRI di Brandesd g8 nn, BG20TT  RPIT2ES

A Tavore (N
N it verbode prenoramento immeshalere per preon propoeta’ 1,

Per In somma di © LD 12552 oline inferesss ¢ spese
YN

TR T (g 1}

S. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
€. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

ci 171, im Forza di atto di Trasferimento Sede Moo -
Regisirato a Lecee 20/06 88 31 1 GG Vol | - contr (R
L]

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI (nel ventennio):

(. - -l per la quota
di 1/1, in forza di atto di Compravendita Motaio el JW0E rep 2V trascr
Brindisi .1l-'.l'|::|:'-l.-il.| |-4,1|||[|‘\|l

wecedente al 1974 [per laparticella 315, 319

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZLE:
Messum informazaone aggiuntivi

TASITUARIONE URBAMNISTICA:

PRG - Lo stvemeein arlraniafice vigenle oariiend son guesi v con te NTA 10 zona E Zora Agrionla
(elibera OC_33_ W ¢ delib_adoz OC W 2R - Deliberanone df Conniglio Conumale n. 45 del
SRAERO2F Variante PR ai sensi dellar, 16 della Legge Begsonale 560601,

Fer guesia o i plonse el @ conserva le caranieristbohe notweell ¢ poesoaggboieie, azloe da ainraes)
aealicinie i migadenimenio e fa Hoosrazione ol artlvlid ageicode companiill Sove gnomesse) o) abirasiond
dei coltivaior diresi, sezoedn @ fitoveli addesii alla conduzione del fordn, del preprivian condition
el femaraden if cwd reddine dertvi in prevelenza dolVamtving e compo agricelo (ol 12 legge 983 1975 o 133),
el personale dil rustadia o addene pemmanenfemente ally iovarazione dei fondi o al funziomamenro delle
refaifve attrezzatire; B magazin per i rcovers i attrezzl ¢ score, edifici per o conservazione,
levorazione ¢ asformazione del prodowi (silos, conine, frigonifer, caseifict) edifici per allevameny
sismtecruet, locali per io verdifo diretta del prodain, sevre e agi altra costmzione corressa ol esercizio
dellaniving agricole delle artende: c)arivird fadiseriall conreese con Fagricelnira con Pallevamene el
fesriame @ con fe inadlesirie estrarive,

Lediffcagivne & consentita mef seguent i

Residonze apricole: exclighummieiiie (8 CoRRESstone oo 8 cotrraziond of cul ol precedetild fuaeinl, sono
cimnesse ooxirccionl desinote alfe abiteziene def bmvormor addetsl, purche nelfa condizione a ol
et ars. 9 deller LR, ot ded 3100079 e con e coratteristiche of cad ol Do, 9 delle medesimn Tegge. Siffate
ez, oive 0 intendone dover fae peete o avia wrid aoiendate, devone rispeitere §se e tnelicr)
- Area mining fotale del loito: 2000 mg - Indice fondiarme f edificalalitd: 003 medng

- Altezzo messinw degli aditici: TA0) - Diixieonz minime e pontini of propeieid: 1o

- PMaraunza min g deed [T seeadale; 30 mda supeessirade ¢ aurosirade; 3 de sraale searall; 20m oo
sirgede provinciali; [ mr da altre strade.

!rﬂpﬁtﬂﬁ’ dgmhdﬂﬁ"lﬂ'ﬂ.. de desinord alle mermnione, conservesione @ I|'.l.".|'r:|'|-.|:' Fmi.l'r.l.lmu;ﬁ.l;.lrrf et
preodoitl ageicoll o sootecaicl & conseniin el segientl T
- Awevr torale ovinioma deld boro; HLOK g - i iy aziendale per Totre prinime 0,08 mcfog
o Alvezzie eneissinm degli edificr: 850 m « Adtezza micvsimig 2 JEV
- Draranza minimg dad confing di propriesd: 10m
- Ddistanza minima del [Tl stradale; 40 mda superirade e atestrade; 30w da sirade stamli

Arnessl rusticd ¢ fmpanll prodpiiv ageicolf do destinars o 8 dcevero & bestiome, deposite o fa
riparazione o @ifrezsi ¢ macchinael agriceli: ferill, siles e dmilari; ativeszature lecnodogiche per la
cinrddeziome ggricedy od aiivig

Copnest devenn piapeitare §reguenti idicd:

- Area totele minimwr del fodto; 20,000 meg - Indice fomdiaria i edificabilitg 03 modng.

- Aftezze mesinm degli edifici: TO0 m - Afrezzo nrasstra ofe i corel wonied & b

- Exreen s rdndee del confied of preogeriend: 10 m

1} | T 5 ] i
nrunte P'R'.'r mrg mt_m lT.'i 2003 - Paﬂ:}u url:lnm £ m]:-:{tn a:‘.sn!ntﬂ [A.rt =1'§I' ]'-ITA]
Fer vitenon ppprofondimens = remeanda alle NTA del Prg

R.E: vigente, in forea di delibera n2266 del 200007 1987 e successive modifiche Tmo a Delibera G. R,
Puglia n. 2250 del 21 dicembee M7 con relativi allegati

PPTR: vigeme in forzs di delibera DGR 1720 5, Fimmobile vicade in zons Campagna brindisin -
Zoma Territoriale Tuturano, Morme tecniche di atzione ed indici: NTA di PPTR: an_7_¢_5 -
Campagna Brndisina; Regualificare e valorizzare § paesagei rurali storics;

Per ulterion approfondiment s cimands alle NTA del Pper

DLgs A0 ¢ Fuedificabiling per vineols Riserva Boschl di Sama Tesesa o sus Bscia di dspefip per 11
LR n. 1% del 24.7.19497 Rivervg Notunole Begionale: Soreo di S Teresa e ded Lo — L E.n. 23 del 15, 123002

IR e sy Cander DN lew
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

HEMEINTUTLEANC CON TR ADA SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

Dl CULAL PUNTO A

Terreni agricoli a TUTURAND di BRINDISI C.da Santa Teresa, della superficke commerciale <
LT ey per B guota di 1] di divirto di piena proprics (i RN
]

Cirwppo di terrem agrcoli, ad wso seminativo; 'accesso avviene da strada interpoderale. Posto in
posizione periferica, ad ovest del centro ab®ato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione
pretaments agricols ha confing distinguibili per il solo limite est; I’omogeneita di coltura praticata e la
proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono I’identificazione a visu per i
confini non definiti ed ha portato la ridefinizione delle stradelle interpoderali a vantaggio dell’uso
agricolo spostandole dal confine catastale. Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale
ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare, superficie di forma
trapezoidale.

Identificazione catastale:

Foglio Particalla Sup(m?®] | Coltura - Classe | Rd (€) Ra (€)
17 320 26520 | Semin,/Pasc-3/3 | 123.14 75.25
177 321 14720 Seminativo 4 41.81 38.01

Tetabe superfices 41240

eeee..

. Coerenze: Confina a Nord con part. 319, ad Est con part. 285, 286 a Sud 322, ad Ovest con part. 323.

Feprrae Lone I & wrpeodeemls o pomicelie 463

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZONE DELLA ZONA

Posizionats in perifera ad ovest del cenwo abitate & Tutueano, Pares termtosiale ha desinazione
prettamente agricola con viecoli conservativi legati vincolo della Riserva Naturale Bosco di Santa
Teresn ¢ dei Lucei, 11 traffico pella zona & logale ¢, ad esclusione delle strumture viarie, ron sono
presenti | servizl di urbanizzacione primana e secondaria,

Swerrappesisivare Areeofan-Snged - indfeidusciore Lotee {1 Fp (77 Panieedle 120, 321

CUALITA & RATENG INTRRSC) ISR

Nivellos di pRano: ks AW
EEpOS IO A S 8 &8 8 4 & 4 4
Tarminnsit; & & W b R E R & i
impianti lecnici; & Wk Rk & B
stato di manulenzicne generake: " EEEE R E R & & .
sErviai: & & % % R & &

DESCEIZICNE DETTAGLIATA

Il terreno allato del 1" sopralluogo si presentava lavorato a foraggio, al SUCCEssivo Coperto
da vepetaziong spontanea di ricrescin senza solwdone di continuita con gh alin fond: del
Laoto; le partacelle costiteenti il ot non sono defimite ned loro conling, selo ner limin distint
dalla strada imerpoderale ad est. L omogeneity di coltura praticata ¢ la proprieth degli stessi
appartenenti ad univoca ditta ha portato alla ridefinizione delle stradelle interpoderali a vantaggio
dell'use agricoby spostandele dal confine catasiale. Dalla conservazione curats ha forma
trapezoidale ed orografia panegaiante con ha acceso da strada interpocdersle.

CUONSISTENE A

Criterio di misyrstons consistens rele: 4 ¢ consideri b superficie caastale

Criterio di caleolo consistenza commerciale: i & considerata la superficie dichiarag all’ AdE

Dereriviens Cansiviexn i0F) s Commucrdalz (o)

Towenn agrcvio parl. 320 Fp 177 2R ' 1o 52040 |
Temrenn agricols part. 321 Fg 177 1472000 x BiNeE WM |
Tatahe: 4124000 iz

L e il Carfor Dl
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Aereefiiin - Terremd Laite T Fg T77 Parbicelle 3240 224

I e incamicla: Cardo Dileo
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VALUTAZIONE:

LHEFLMN LAICRN ]

Procedimento di stima: comparetive; Monoparamedrice in base al prezoo medio,

SSERY AZIOMN] DEL MERCATO IMMOH L] A RE

&i ninvankda ai comparativi in calee alla descrizions den lotti definiti.

SYILLPRMO YA LUTAZIOMNI

Per la determinazione del pii probabile valore di mercato del Lotto rustico si ¢ adottato il eriterio
di stima comparativo enendo conto nell’analis delle sole aree teritonall destinate ad amivita
aprionda & non suscetithili di edificasione se non net limit permesst dagh stroment urbanistic
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scora di tali determinazioni 81 ¢ utilizzata come materia base di ffenmento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del CR.E.A. e di cui si & consultata la relativa hanca
i aggiormaia al 2024, dlevamenti 2023 in relasione ai quall | valor all"analalit somo cimeast fnvarka,
I terrstorio agricolo 4 interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Piamura di Brindis:
che per i terreni o destinarione seminativo il Cor.ea. sssume valori max di 102006 ha. Cuesta
analisi perd non nesce a metere in evidenz by fone varabilitd del presso della terra all” intermno o
clascunn area terrtoriale locale in guanto i valor desunti non riescone a far legeere la complessa
variela di sitpasom e valutaziom che caratenzzno le tramsaziont del bem fondiarn o livella
puntuale. Al fine di deternanare dei valor economict di aferiments pio atendibila i & integrato
lo studio Cor.e.a, con i valor 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’(.v.a. pari a 10,000 ha.
e con le proposte di vendita rlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
lintervisis ad agenti nmmobilian ed o professionist ambilo, Ancors si sono annlizzati gh aoti di
esproprio sull'area per la creazione di impianti per la produsione di energia elettricas (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”™, denominato “Tuturano™- N. 00739 del
ITR2024 del Remstro delle Determinanont della ACD 064: Specchione inagro i Brindisi,
Celling San Marco e Mesagne - Codice Pratica: |ROCNGA del DGTE124) che liquidano a L0 ha.
Quinddi, per giungere @ stabilive dei valon ordinard di vendita, i sore consideratl @ valori agricoli
di fondi rustici, legati alle ance di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costnzioni rurali presenti; in particolore per determinare il pii probabile valore di mercato i sono

presi in esame;

~ la manuienzione e conduzione del fondo;

_ la densi del fomddo;
I'nccesso al fonde ¢ fa sua esposizions all rraggiamento solare;
Ia fertiliti e la natura fisica del termeno;
la pendenza del fondo e la sua Torma:

~ la presenza di risorsa irrigua.

I e incimsia: Cardo Dileo
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Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnt ad omenere, sulla bage degh elementi & ealfronio prest i esame ed omogeneizzali in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estninseche proprie dei fondi costituenti il Lotto in
valutazione, wn valore unitario medio pesato di vendita pari a 1OUD0,00 E7ha,

Considerando il valore sopra determinate ¢ Iy comemone in fumsone olle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche (fentilith, giacitura, ubicarione e acoesso, lo stato di conservazione e di
manulenzions, soprasseclo; la salubeitd della zona, il collegamento e la prossimitd . rispete alle
drade comunali) riferite @ fond nostics in stima risulta un valore medio di vendita pari a 961418 €/ha.

Per quanto esposto §1 pii probabile valore di stima del presente Lofto rustico, otlenuto dal prodoiio
trd il valore unitario innanzi determinato, pari ad = 0,26 €/mq € la superficie commerciale todale
di 41240mg, risulta par @ € 35524.87,

Duindi considerata Panalisi i overcate sopra descritla, si stima per Vinmobile staggzito un
valore di mercate del lotio pari a € 35.524,87.

EALLCILETDIEL Y ALCHHE |31 SERE A TT)

Yalore a corpo: €. 3552487
PR W o] R ] e

YValore di mercato [ VT A7 piena propeicti: €. 3552467
Yalore di mercato (crloolaro i gquota e dirino al et degh aggiustansmnti ) £, 35.524.87

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene mediante paragobe com ot beni aventi ke stesse
caratteristiche. ubicadi nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 prezzl determingti in condiziont ordinarie di mercato. Affincheé possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessita il verificarsi delle seguentl condizioni o presupposti:
1. esistamo nelly stessa zong dell’immobile da stmare, o m 2one o gqueesty assiwmilabili. alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cul confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilith, giacitura, ubicarione ¢ accesso, o state di conservarione e di manutenzione,
I"etd del sopeassoolo. Tra le condiziont estrinseche o esterne del fondo sone da segnalare: la
salubritd della zong, il collezamento e la prossimitd nspette alle strade comunaly, in definitiva
futto cite che pud rendere pitt o meno comoda o pii facile Moso del fondo;

2. i guesti immobili simili sl conoscano | recentl @ nomali valor di compravendita;

3, esista un parametro normale o clemento di confronto in comune ra gh immobili in esame e
gli aleri simili presi a confronto.
Dall’indagine effetioata nell’area d'interesse s ¢ constataio che effettivamente sussistono le

condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in panticolare esistono nell’ambito detla
slessy area in cui ricade UVimmobile ogeeno della stima, altei immobili simili per condiziem

I e sy Cander DN liew
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imirinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Yerificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizzzions della stims per confronte direttio o comparativ, & stato determinato
il pit probehile valore venale dell'immobile di coi al presente lotto. Sulle base delle
carateristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, 1 analisi tecnico-ecconomica del
bene & stata effetiuata mediante wao studio approfondito del mercato immobiliare altravierso
ricerche di comparabili in vendita su siti web., consullazions di agenzie immobilian locali per
irnmobili similari, per consistenza, posizione e Jdi tutte guelle possedute dal bene medesimo 0
cui st € gid detto in modoe espustivo, Gli elementy necessari per 'applicabilia di wh valor,
desunt per slimae coamparativa, hanno nspettato, in siniesi, le seguenin condizaoni:

« Lattendibilith e lo congruith dei prezsi;

« Legpocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per la fosmazione di ung scala di merito;

= [ esistenza in wona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pid probabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consuliate sono: Apencoa delle Entrate; Porall temotion Telemation
Specializzati : Immobikare.it; Okservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Podal emasticl Telensaticn (Ministere dell” Ambiente ¢ Sicurezen energetica,

BICHIARAZIONE DI CONPFORMITA AGLI STANDARDF INTERMNAZION AL T WALLTAFICESE
» la versione doi fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delie
comoscenge del valutatore;
w e anahs e le conclusione sono hmetate umicamente dalle assunsom e dalle condizioni
eventualmente riporate i perizia;

il valutatore non ha alcun imteresse nell immobile o nel dintto in questione;

il valutatore ha agito in accords con gl standard etici e professionali;
il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimente dells professione;
« il valotatore possiede esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Fimmobile & la categoria dell immobile da valutre:

VALORE DI MERCATO (OMY):

REEFILOGE Y ALL TAZMINE 1] MERCATO DELCORPI
I dhserizinmg COESRIEIE 0TI, ECTSsT valore inters walore iisiitn
A Lo 11 A1 2e4ip 0H) [KEL K} 35514 47 15353487

AESI4LETE ESHETE

GIUDIZIO DE COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:
&i ritiene che immobile non sia comndamenie divisibile; ne verrebbe ridotia Ia superficie

minima di lotto agricolo ¢ subircbbe deprezzamento

I e incamicla: Cardo Dileo
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Spese i repolarizsasione delle difformic (vedi cap. 3k
Valore di Mercato del'immaobile nelio stato di fomo e di divitte inoE sitrova;

YALOREDI VENDITA GIUDEZIARIA (FIV):

Ridizpone del vakore del 13% per dillerenea v oner] tribatact s base caliastale @
reile @ per assencl di poranzia per vie ¢ per romborso forletanio di eventunli spese
candominiali insolube nel biennio amenione alla vendit ¢ per Vimmedistezza della
venlita giediziaria:

Chneri notarili e provvigiond mediaton carico delfacquirente:

Spese di cancellagions delle trascrizioni ed iscrizioni & carico dell wcguirende:
Riduzione per arotondamento:

Yalore di vendita giodiziaria dellimmuobie al peto delle decurtioni

nello stake di fntta e di dinio in e s feovas

data | 2N 2025

il tecnicn hearicain
Carlo Deleos

€. 0,00

&, 3552487
€ 53873
€ 00
£ 000,
Fa H-I]d
€, 30, 100,00

I e incamicla: Cardo Dileo
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:
fA]

Terreni agricoli a TUTURAND 4 BEINDIST Coda Santy Teresa, della superficie commernciale di
4R139.00 g per b gquota & 11 3 diciito di prena propres (Societa’ Agncela Foglia Verds Si - Sede
Nardo' (LE) - CF; 13813501007},

Cruppo di terveni agricoli, &l uso seminativi; Pacozsso avviene da strda inerpoderale. Posio in
positione periferica, ad ovest del centro abitate i Tuturano, ricedente in fona & destinaziones
prettamente agricola ha confini distinguibili per i limiti este sud; U'omogeneith di colra praticata e [a
proprieti degl stessi appartenentl ad univoca ditla non ne permettono 1identificazione a visu per
confini pon definiti ed ha potate la rdefinizione delle strade interpoderali a vanaggio dell"uso agricolo
spostandode dol confine cofwstale, [ lowo & corsnereeao da ung budne socessibilith. normale
ubicazione, giacitury di tipo piancgriante. agevole da coliivare ed arare, superficie di forma iregolare.

Identificazione catastale:
FuEIu Particalla Supim?] | Coltura - Classe | Rd [€) Ra (L)
i 32 23078 | Seminativo 4 55.55 55.59
1 323 22927 | Semin,Migne 304 10961 BT.A8
1in & 1510 | Seminfdign-3/4 n 4.35
177 330 fadd Seminative 4 177 161
Tomake suparficie 481359

imtestate 1 Societ’ Agricola Foglia Verde Srl - Sede Nardo' (LE) - CF: 13813501007}

* Coerenge: Comfares o MNord con ot 319,805, ad Farcom poet, T30 321, 38090 Sud 331, 332, ad Ovesteom
et 145,37, 465,

Scherma sintetice descrittivo del Lot

LOTTO n. 12 - piena o intera proprietd i un ereno aercolko & 4813590, ubicoto o Toturano di
Brirdisi alla C.da Sunia Teresa; ha forma  geometrica imregelare, orografio puna od socesso da
interposderale: st presenta destinale a seminativo con inerbamento spontanes Bmitrelo, Confing a Nond oo
part, 319, 465, &l Bst con par, 330, 320, 329 5 Sud 331, 332 ad Orestcon pert. 14887, 465, E” ripgortaw nel CT,
del Comune di Brindisi al foglio 177, ptile 322, 323, 3340, &; il descritto stato dei leoghi corrisponde alla
consistenza catastale a meno di qualche tolleranea superficiale non riscoatrabile in visu. Del lotto la plla
322 pcade in Zona E Agricols del PRG di Bondisi (Delibera ©C_32 1% ¢ delib_adoe CC_ 94 2001)
ameno di 51330 ricadenti m Zona F4.

PREEZZD BASE euro €. MLS00,04)

Lt e g Cardo Deler
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 48.139,00 n
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 43.356,32

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:  €.36.800,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta in affitto alla Ditta:

- i SEgLUEED
di contratto quindicinale sonoscring i1 1§ die 2009, con decorrenza dal (0 gen 2020 ¢ iemine al cﬁ dic
2054 per un canone snalbe & 177700,

Comratio registraie presse U (i i | iffictuario nsulia
avere sl

seguito di contratie decennale sotioscritio il 02 sett 2024, con decorreaza dal 02 sett 2024 ¢ termine al
[ sart 20034 per un canone anmeale di 1000 K

Contratto registrate peesse LT G i R | ::fiittuario risulta
avere sl |

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso |'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1 VINCOLI ED  OXERI GIURIDICTI CHE RESTERAMNMO A CARICD
DELL ACQUIRENTE:

PG FENTI o I i IR AL

WirAK

Altre limsitazions d oxe! Servid ol passaggke per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

4.2, VINCOLI ED ONER] GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca Vobmtarka: da Ao ‘NI-:.IE:J.nIl_'-l tlel .’lliin'l.h"\-- M. Kep. 3‘.-: = Iserizione del
_‘I'I.'II_‘E-:".- Hq,:‘g I‘;,qll.- H:_:x. Caeie :'-:1 m._:guil-:l fl Doncessioneg ;i BiTaiE b TenafiEEEeEnio
Capitide € 2. G00U000, 0 fino o € 5, 2000000,00 — Dorata 16 amni ¢ | mess,

A favore i i - e fscalc R - [omicilio fiscale Milano -
=

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Ipofeca Legabe: Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo del (0072 (- Tscritta il 150320 Reg.
Furt. 5 i Heg. Gen. 49 TRIBUNALE DI LECCE Titolo Repertoro [ E del 010738
Capitale € 1021003532 fine a € 102103532 — Durata 20 anmi

A Favore d -
.

EnGramenio, '\-Ir|||.||1'|l:|'- 13702025 g fiema G UFF, Giod, Tribusale di Brindisi a3 nn, ]-!.:rl 2666
.'-::|'||..'-1I-:'-|i|1. traseri il 3000 150023 4 BRRID O Bandes o qn, BG20771 / RPIT2E8

A tuvore & (S
I | crivnis dn verbnle prenocamento immoebiliare per pieno prophcta’ 1.

Per la somma di € 102103532 aline infergssi e spese.

R AT ]

NEUULIRIAT

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

.. ATTUALE PROPRIETARIO:

r lu guota
i 170, i forza di atto di Trasferimento Sede Moo L coce del 27 wp.
Registrato o Lecce 2GR »f n(@ Yol 1 - contro (S
L

6.2 PRECEDENTI PROFRIETARI (nel ventennio:

par L qols

2 T traser

de ] JNDE

di 171, im Forzn oi wtbo di Compravendits MNotaio

Brandis 3 LF o o S conino

T i precedente al 1974 [per le particelle 322, 373 |
o EERr T TEE O AR
SO Dinto dic Propricta” per 1000010600 in forza di atto di Compravendita Noteio (TN

||,'|1.E--l:r¢w.g:: Frimdisi I!]-I-."IZ-.|I n '-1_'4:|nlrr|_

[per L parbcella 3301

N ' I quota di 1/1,
in forza di atto di Compravendita Moaio trascr

Brindis 04205 i contre (I ' (ilano per 102 e Facoorie Annoheila

TR P9AT Mulano per] £2

tecnico incarncato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:
T.1. PRATICHE EDILIZIE:

Messuna informazicne aggiumivi

T2 SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - Lo stremenio arbanistice vigente carglierizzg gueste oo con le NTA ia zona E Zona Apricolo
(el CC_33_J999 ¢ lelib_eplrs (OO 94 2UM ),

FPer giesto zona if piane fwrela e conserva e caraneristiche naturell ¢ paesageisiiche, apioee da aimears
medfianie i muntenimentoe la ricostrzione di artivisg agricsle companbili. Sone ammesye: a) abitazioni
ded cosltivgrard dieent, srelzadel o finaved! addeni alla conduzione del fordn, del propeieian condiiion
died foonae i cud redddite dientvl in prevalenza doall'arnving e compn apricolo (arf £2 [egpe @3 1975 R T52),
eled personale df custesdic o oddenie pemmonentemente alla o zione ded fordi o ol funsiemamenro delle
Fedadtine qthre coolinre; .!l-_,l rur.rz,;r.r;.;!r:lr' prer il ricovere df attrezol e soovie, r'r.l'i_f‘n{.i frer b ComsETVITinge,
fevewrazione ¢ frasformazione ded prodoid (siles, contine, fRpovifen, caseifiel) edificd per allsvamens
soatecrict, focali per it verdita direita del prodeil, serre e opni alfra costruzione cormessa afl esercizio
dellaitivitd agricola delle ariende: o) artivitd indistriali conmesse con agricoltura con Vallevamense del
Bestinme ¢ con fe inadistrie extratiie,

Liedificazione & cortentite mel Segienti o

Residenze agricede; esclusivamente in connessione ooft fe costruziond af cui al precedenti pianll, sorn
armesse coxtrizioni destinate aife abitazione def lmvormon addetsi, purché nells condizione df cui
atl'arr. 9 el LR, wtet del 310078 & con le carareristiche of cud allar. 9 delle medestne legpe. STame
costmzion, cfe o intendone dover far parte df une wnitd aziendale, devone rispeliare § sepueni indici:
= Area minpm Tedodi ded fonto: 20,0080 mg = Indlice fomeiaero of edificenlilirg: OU0F medmg

= Afterze meassénng degli edines: 700 i = W arerrrzer madriieay aled corrind ol prropeiere 10 m

= Prsranzg mun e ol [e srradale: 80 mode superiinnde ¢ aurostrade; 30m da sevoale stoeell; 20m do
sirgede provinciall; 16 m dy eltre strade,

Impigrty agro-indnstriali, de desinarsi alia oergseane, coRrervaziane @ pamg frasformaiions del
Jrragdent®l QEFTCOl o IORRRCRICT £ COREEITiG el X rnenn s

= Awee totede ardednng ofed o LK) i) - I_'|'j"|!'|.r.lr|5£|::| arfenckile frer Tore meindmcs (,0F :rh'.'f'i'mlr
- Alftezzi osstnm degll edificd: 850w - Alrezza st 2 MY

- EXrvangg mining def confing o propriends 10

- Mo munima .u'a.l'_fﬂ'r: stradale; 0 preda :upe'r:\']‘ru-.:.rc'-p' waibrnfreacle: 20 i de stracde stadali:

Anmmressi rusticd ¢ impland produitivi agricall do destinares! o I deovero & pestlame, deposing @ [
riprazicnre ai @iirezzi @ macelinges ageiceli; Tenill, slos e imilari; pirezzotere fecnologiche per o
poradsesione agriceda e anvviia

Coitesss devonrn Nspeitare | regueril indicd:

- Area iotele avindo deld foito: 200080 mg - Indice fondiario i edificebiling (103 moing.

= Alte gz mesdong degll ediffed: 700 m - Altezza massinig del corpd tecnict ! 1

- DMistanza minima dei confing oi propriesd: 10 m

Per ubierion approfondiments i dmanda alle NTA del Prg

R.E: vigente, in forza di delibera n 266 del 200 1V 1987 ¢ successive modifiche fing a Delibera G, R,
Puglia n. 2250 del 21 dicembee MHT con relativi sliegati

PPTR: vizenic in forza di delibera DGR 1720015, Timmobile ricade in #oma Campazna brindisien -
Zioma Territonale Tutusane, Morme tecnche di attuazions od idicl: NTA & PPTR: an 7 ¢ _5-
Campagna Brndising, Rijualificare e valorizeare § pocsaggl murali storici;

Pex ulienan :|:|'.1.1r|.||:|:l.|l.1imnl:|l'| st rirmamidn alle NTA del I:"'[.Hr

Dgs AL2004  Fued
LB o 19 diell 2471997 Bivenwr Netsle Begrionale: Horee o Smie Terere der Eced — 1R, n 13 del 23, 12202

IR e sy Cander DN lew
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

HEMEINTUTLEANC CON TR ADA SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

Dl CUEAL PUMTO A

Terreni agricoli a TUTURAND di BRINDISI C.da Santa Teresa, della superficke commerciale <
AR 13000 ey per ba guota di 1] di divirto di piena proprics (i R
B

Ciruppo di tecreni agricoli, ad oso seminativo; accesso avviene da strada interpoderale. Posto in
pasizione periferica, ad ovest del centro abitatp di Tuturano, ricadente in zona a destinazione
pretimmente ngricola ha comfing disingaibili per @ limiti est e sud; I’omogeneita di coltura praticata e la
proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono I’identificazione a visu per i
confini non definiti ed ha potato la ridefinizione delle strade interpoderali a vantaggio dell’uso agricolo
spostandole dal confine catastale. Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale
ubicazione, giaciura di tipe pianeggiante, agevole da coltivare ed arare, superficie di forma irregolare.

ldentificartone catasiale;
Foghio Particella Supim®) | Coltura-Classe | Rd (€) Ra (€)
17 322 23078 | Seminativo 4 65.55 59.59
177 323 224927 | semin,/Vign- 3/4 109.61 67.48
177 [ 1510 Semin/Vign-3/4 7.11 4,35
17 330 524 Seminativo 4 1.77 1.61
Totake superficie 48135
intesinic o

¢ Coerenee Confime o Mond pert. 319, 465, ad Estpart. 380, 321, 229 3 Sacd 330, 352, ad Orved part. (4887, 465,
L | "'\." -
- 'hiﬁl:.

Fiprenn Lo 12 g sverpocnke qu paminelly 465

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Espropriszicns smmobiliar M. 1320021
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DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionats in perifera ad ovest del cenwo abitate & Tutueano, Pares termtosiale ha desinazione
prettamente agricola con viecoli conservativi legati vincolo della Riserva Naturale Bosco di Santa
Teresn ¢ dei Lucei, 11 traffico pella zona & logale ¢, ad esclusione delle strumture viarie, ron sono
presenti i servizl di urbanizzacione primana e secondaria,

‘v

Sveprasiziane Aeefite-Soper - Bulividwizione Lono 12 Fp ITT Perdeplle 2020 322, 330, 6

CUALITA & RATENG INTRRSC) ISR

livella di puadio: W W W i i i o
ESPOSIZITG; i W W oW
Tarminnsit; & & W b R E R & i
impianti lecnici; & Wk Rk & B
stato di manulenzicne generake: " EEEE R E R & & .
servizi: L & 2 B R X R L &

DESURIAICNE DETTAGLIATA

Il terrens allatto del 17 soprafluego si presentava bnvorato o foraggio. al swccessive coperio da
vegeiazions spontinen di ricrescim senza solugione di continuith con gl alin fondi del Loto; le
particelle costifuenti il lotte non sone definite nei bero conling, solo nei limit disting dalle somde
isterposlervali. L oomogeseitd di coltwrs praticat e la proprieti degh stessi appartenenty sd umivocs ditka
ha portats alla mdefinizione delle stradelle imerpoderali o vantaggao dell’uso agncolo spostandole dal
confine cangsiale. Dilla comscrvazione cuzata ha fooms imegolare ba orogralio piancgghoic. -

CIMNEISTENSN
Craterio di misurasone consistensn reale: 8 & considenn b superiicie camsale
Criterio di coleolo consistenzy commercide: s ¢ considerata o superficie dichizrta all” AdE

dessrigiam Cansisknea im') indice Commergsle indi
Temenn agricoke pan. 321 Fg 177 2RO DS _amspn |
Teweno agricode pari. 323 Fg 17T TV * LEHFE 2w |
Temeno agrvhr parl. 6 Fg 177 15100 K 100 LA TR
'I‘F_l'cm_::_lguﬁﬂ:_ph_ AFFeITT 4 EHJ.'.I.I = [EHrs i Enl-l.{l] |
Tstalic; AR1 39,0 LR

I e sy Cander DN liew
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Arredivie - Teerend Lodie 12 Fp 177 Poerdeelle 322, 323, 130, 6

I e incamicla: Cardo Dileo
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VALUTAZIONE:

LHEFLMN LAICRN ]

Procedimento di stima: comparetive; Monoparamedrice in base al prezoo medio,

SSERY AZIOMN] DEL MERCATO IMMOH L] A RE

&i ninvankda ai comparativi in calee alla descrizions den lotti definiti.

SYILLPRMO YA LUTAZIOMNI

Per la determinazione del pii probabile valore di mercato del Lotto rustico si ¢ adottato il eriterio
di stima comparativo enendo conto nell’analis delle sole aree teritonall destinate ad amivita
aprionda & non suscetithili di edificasione se non net limit permesst dagh stroment urbanistic
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scora di tali determinazioni 81 ¢ utilizzata come materia base di ffenmento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del CR.E.A. e di cui si & consultata la relativa hanca
i aggiormaia al 2024, dlevamenti 2023 in relasione ai quall | valor all"analalit somo cimeast fnvarka,
I terrstorio agricolo 4 interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Piamura di Brindis:
che per i terreni o destinarione seminativo il Cor.ea. sssume valori max di 102006 ha. Cuesta
analisi perd non nesce a metere in evidenz by fone varabilitd del presso della terra all” intermno o
clascunn area terrtoriale locale in guanto i valor desunti non riescone a far legeere la complessa
variela di sitpasom e valutaziom che caratenzzno le tramsaziont del bem fondiarn o livella
puntuale. Al fine di deternanare dei valor economict di aferiments pio atendibila i & integrato
lo studio Cor.e.a, con i valor 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’(.v.a. pari a 10,000 ha.
e con le proposte di vendita rlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
lintervisis ad agenti nmmobilian ed o professionist ambilo, Ancors si sono annlizzati gh aoti di
esproprio sull'area per la creazione di impianti per la produsione di energia elettricas (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”™, denominato “Tuturano™- N. 00739 del
ITR2024 del Remstro delle Determinanont della ACD 064: Specchione inagro i Brindisi,
Celling San Marco e Mesagne - Codice Pratica: |ROCNGA del DGTE124) che liquidano a L0 ha.
Quinddi, per giungere @ stabilive dei valon ordinard di vendita, i sore consideratl @ valori agricoli
di fondi rustici, legati alle ance di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costnzioni rurali presenti; in particolore per determinare il pii probabile valore di mercato i sono

presi in esame;

~ la manuienzione e conduzione del fondo;

_ la densi del fomddo;
I'nccesso al fonde ¢ fa sua esposizions all rraggiamento solare;
Ia fertiliti e la natura fisica del termeno;
la pendenza del fondo e la sua Torma:

~ la presenza di risorsa irrigua.

I e incimsia: Cardo Dileo
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Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnt ad omenere, sulla bage degh elementi & ealfronio prest i esame ed omogeneizzali in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estninseche proprie dei fondi costituenti il Lotto in
valutazione, wn valore unitario medio pesato di vendita pari a 1OUD0,00 E7ha,

Considerando il valore sopra determinate ¢ Iy comemone in fumsone olle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche (fentilith, giacitura, ubicarione e acoesso, lo stato di conservazione e di
manulenzions, soprasseclo; la salubeitd della zona, il collegamento e la prossimitd . rispete alle
drade comunali) riferite @ fond nestics in stima risulta un valore medio di vendita pari a %000,06 €/ha.

Per quanio esposto §1 pii probabile valore di stima del presente Lofto rustico, otlenuto dal prodoiio
tra il valore unitario innanzi determinato, pari ad = 0,90 €/mq € la superficie commerciale todale
di 48139mg, risulta par @ € 4335632,

Duindi considerata Mapalis dif mercato sopra descritta, s stima per Pimmobile staggito
posto su SPRL un valore di mercato del lotto pari a € 43.356,32,

EALLCILETDIEL Y ALCHHE |31 SERE A TT)

Yalore a corpo: €. 4335652
PR W o] R ] e

YValore di mercato [ VT A7 piena propeicti: €. 45,356,402
Yalore di mercato (crloolaro i gquota e dirino al et degh aggiustansmnti ) £, 43.3568.52

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene mediante paragobe com ot beni aventi ke stesse
caratteristiche. ubicadi nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 prezzl determingti in condiziont ordinarie di mercato. Affincheé possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessita il verificarsi delle seguentl condizioni o presupposti:
1. esistamo nelly stessa zong dell’immobile da stmare, o m 2one o gqueesty assiwmilabili. alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cul confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilith, giacitura, ubicarione ¢ accesso, o state di conservarione e di manutenzione,
I"etd del sopeassoolo. Tra le condiziont estrinseche o esterne del fondo sone da segnalare: la
salubritd della zong, il collezamento e la prossimitd nspette alle strade comunaly, in definitiva
futto cite che pud rendere pitt o meno comoda o pii facile Moso del fondo;

2. i guesti immobili simili sl conoscano | recentl @ nomali valor di compravendita;

3, esista un parametro normale o clemento di confronto in comune ra gh immobili in esame e
gli aleri simili presi a confronto.
Dall’indagine effetioata nell’area d'interesse s ¢ constataio che effettivamente sussistono le

condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in panticolare esistono nell’ambito detla
slessy area in cui ricade UVimmobile ogeeno della stima, altei immobili simili per condiziem

I e sy Cander DN liew
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imirinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Yerificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizzzions della stims per confronte direttio o comparativ, & stato determinato
il pit probehile valore venale dell'immobile di coi al presente lotto. Sulle base delle
carateristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, 1 analisi tecnico-ecconomica del
bene & stata effetiuata mediante wao studio approfondito del mercato immobiliare altravierso
ricerche di comparabili in vendita su siti web., consullazions di agenzie immobilian locali per
irnmobili similari, per consistenza, posizione e Jdi tutte guelle possedute dal bene medesimo 0
cui st € gid detto in modoe espustivo, Gli elementy necessari per 'applicabilia di wh valor,
desunt per slimae coamparativa, hanno nspettato, in siniesi, le seguenin condizaoni:

« Lattendibilith e lo congruith dei prezsi;

« Legpocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per la fosmazione di ung scala di merito;

= [ esistenza in wona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pid probabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consuliate sono: Apencoa delle Entrate; Porall temotion Telemation
Specializzati : Immobikare.it; Okservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Podal emasticl Telensaticn (Ministere dell” Ambiente ¢ Sicurezen energetica,

BICHIARAZIONE DI CONPFORMITA AGLI STANDARDF INTERMNAZION AL T WALLTAFICESE
» la versione doi fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delie
comoscenge del valutatore;
w e anahs e le conclusione sono hmetate umicamente dalle assunsom e dalle condizioni
eventualmente riporate i perizia;

il valutatore non ha alcun imteresse nell immobile o nel dintto in questione;

il valutatore ha agito in accords con gl standard etici e professionali;
il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimente dells professione;
« il valotatore possiede esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Fimmobile & la categoria dell immobile da valutre:

VALORE DI MERCATO (OMY):

BEEFLEME Y ALV R AR ESE D] MERC A TEY Dzl 0]
I dhserizinmg COESRIEIE 0TI, ECTSsT valore inters walore iisiitn
A Lastax 12 ELLE RN I [KEL K} £3 356,12 43 356,32

A58 E 4305632 €

GIUDIZIO DE COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:
&i ritiene che immobile non sia comndamenie divisibile; ne verrebbe ridotia Ia superficie

minima di lotto agricolo ¢ subircbbe deprezzamento

I e incamicla: Cardo Dileo
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Spese i repolarizsasione delle difformic (vedi cap. 3k
Valore di Mercato del'immaobile nelio stato di fomo e di divitte inoE sitrova;

YALOREDI VENDITA GIUDEZIARIA (FIV):

Ridizpone del vakore del 13% per dillerenea v oner] tribatact s base caliastale @
reile @ per assencl di poranzia per vie ¢ per romborso forletanio di eventunli spese
candominiali insolube nel biennio amenione alla vendit ¢ per Vimmedistezza della
venlita giediziaria:

Chneri notarili e provvigiond mediaton carico delfacquirente:

Spese di cancellagions delle trascrizioni ed iscrizioni & carico dell wcguirende:
Riduzione per arotondamento:

Yalore di vendita giodiziaria dellimmuobie al peto delle decurtioni

nello stake di fntta e di dinio in e s feovas

data | 2N 2025

il tecnicn hearicain
Carlo Deleos

€. 0,00
€. 4335632
£ 633,45
€ 00
€ 000,
£ SLA7
£, 36.800.00

I e incamicla: Cardo Dileo
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TRIEUNALE OEDIMARIO - BREINDNS] - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARL | 36/2023

LOTTO 13

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrenn ﬂgriﬂlm a TUTURANG df BRIMDES] Cdn Sania Teresa, della h'||[r|,='rr'n::i:: commerciabe b
SRR ] Wy per B (s i 11 de dirnpo da g '|'rrv|||1|'||,:1.:.'j. _
A

Termeno agricals, wl v seminaiive; accesse avviene da strada interpoderale. Posto in posizione
periferica, ad ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione prettamente agricola
ha confini distinguibili a meno del limite ovest; I’omogeneita di coltura praticata con i fondi adiacenti
e la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono 1’identificazione a visu per i
confini non definiti. Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura
di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare, superficie di forma irregolare.

Identificazione catastale:

Foglio Particella Supim’} | Coltura - Classe | Rd (€) Ra (€)
177 B7 40840 | Semin,/Vign-4/4 | 116.26 | 105.59
Totabe superficie 40840

et o (O

- Coerenze: Confing 3 Mord con parn. <65, &d Est con part. 323 a Sud [44, i45,146,340,147,148, ad Ovest
cionh part. 325

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 13: — piena ed intera proprieta di un terreno agricolo di 40840mgq, ubicato in Tuturano di
Brindisi alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica rettangolare, orografia piana ed accesso da
interpoderale; si presenta destinato a seminativo. Confina a Nord con part. 465, ad Est con part. 323 a Sud
144,145,146,340,147,148, ad Ovest con part. 325. E’ riportato nel C.T. del Comune di Brindisi al foglio
177, pt.lla 87; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale a meno di qualche
tolleranza superficiale non riscontrabile in visu. Il lotto ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi
(Delibera CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001) a meno di 16150mq ricadenti in Zona F4,

PREZZO BASE euro €. 31.300,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 40.840,00 nm?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: € 36.858,10

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: € 31.300,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero da impegni d’uso ed affitto

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2,

4.l VINCOLI ED ONER]I GIVRIDICI CHE RESTERANNG A CARICD
DELL ACQUIRENTE:

'l | (EATS R

Alire limitaziont d'oxe; Sendi df pasiog gie per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

4.2, VINCOLI ED ONERT GIURIBICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca Volontari: da Are Nowcle R - P | - |sormone del
105 - Feg. Parl. U Ree, Gen, SR <guito & Concessione o garuneia di fnonsamento
Capitale € 2LG000N, OG0 fio @ € 5. 2000000,00 — Durata 16 anni ¢ | mese.

A favore di i - clicc fizcalc [ - [ooicilio fiscale Milano -
S o

Ipﬂl‘&ﬁl I,ﬂ“h: Gindiziale derivanie da Decreto |n|-:i||1|.||'n.'|| bl |:II.'TP?-|\|,'r||h| il |‘-."I.-{|,:J_l|,
Part. Bz Gen, S TRIBUNALE DI LECCE Tiolo Bepertoro 144101707 308 -
Capitale € 1.021.0035,32 fino g € [.021.035,32 — Duratn 20 anmi

A Favore d/ (D
.

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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gnoramento, sipulato i1 137102023 a firma di UFF. Giod. Tribunale di Brindisi ai nn, Rep 2666 di
repertorio, trascotta il 300015023 3 BRI di Brndes a6 oo, RG20771/ RPITI38,
A tivore o (S
T (crivanie da verbile pignorament o immebalure per pleno propocta’ 101,

Per la somma di € 1021 03532 olire inleressi ¢ spese.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

G0, ATTUALE PROPRIETARIOD:

er lo quota
el 170, b Forea di atto di Trasferimento Sede Moo 27/ e 3
Registrato o Lecee 2900 3! oAl ol - contro Socicts|
]

62, PRECEDENTI FROPEIETARD (nel ventennio)

per li 4eora

di 140, in forea ol atte dl Compravendice Notaio

Brindisi 310 al n.(fontr

o D - frinendo in societé per
111 propoeth Notas Siefama Pollar del 249 f trever. Brndea 150V n. D
Comt

D | D
al 28/09/2003 Diritto di: Proprieta’ per 1/1  per Atto del 2406/ 9fFPubblico ufficiale
T - LECCE (LE) Repertorio o, G- UR Sede LECCE (LE)
Eegistrazions m. T—.l'—.-rg::-l:&lln i daty (T T9E6 - Yolura n. 534056 i attn dal 02071585

tecnico incaricato: Carlo Deleo
Pagina 145 di 502



Esprropriseiom immobilian M. B2
proicesn i UNICREDET 5P &1

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71, PRATICHE EDILIZIE:

Messuna informazene aggiuntivi,
T2, SITUAZIONE URBANISTICA;

PRG -~ Lo strumenio srbanistico vigente caralierizza questa ooma con fe NTA i zona £ Zona Agricoln
{ elibprn OO 33 1900 ¢ delib_ador OC_ %4 XN - Deliberazione di Conviglia Canumale . 45 del
272025 Variante PRG ai sensi dell'am. 16 della Legge Begionale S6/80)..

For guestn zom if pians fetele ¢ conserva be cavatieristiche norweell o poesaggisticie, aoiare da aiwarsi
realicrele I rindendarento @ 0x ricostrasione ot affoeda r.rgr.ir.'r:!'.l'e c'rm;ﬂ.ﬂ'bénr i Novre eiviesses i) abifoziond
el codtivarord dirert, sezoade @ finavell addersd alls conduzione del fondp, del proprician comaiiiion
ded fouvder i cwi reddite derivi i prevederza dall'amivieg iz compo agricelo (e 12 leppe 93,1975 n 153},
el personale di custodia o addere pemmanenfemente alla vorazione dei fordi o al funsimumenro delle
redaiive attreszaiure; b magazzing per il deovers i attrezzi ¢ score, edifici per o conservazione,
leveragions ¢ rasformgzione ol prodowd (stles, contine, fporifed, eoseificl) edificd per allevamenyl
ooiecrct, focali per ba verdita direirg del prodom, sevve e agril altra castmizione corressa @il esercizio
el aitiving ugrr'ﬂ.ntu delle aotende: o) aitiviid Indestriall comresse con I'u#af;.'r.ll'runr crrn Lo vamienio del
besbiame ¢ covt fe el el extrainve,

Lieelificaziooe & pomserriie el oo gienil {inisl;

Nesidenze agricele; exclusivamende in connesstone con e cosiraziond of curf o) precedendd panli, sono
aiiiesse cosnruliond desinare alfa aldiaziene del ovormon addend, purche refla condizione dil cul
alt'arr. 9 della LR n66 del 311079 & con e caratreristiche oi oul ol 2 della medesima lepge. Siffatte
corsfrmziont, e 5 intendone dover far perte df arie prisd agendale, devonn rspeitere §|osegienil indice:
- Area minima fotale del foito: 2000080 mg - Indice fondieris i edificalalita: BT medmg

- Aftezzw massinn degli editici: 700 m - IDNxtenmzin winime derd conring o propeeia: 1 m

- Phisreurzd min i deed (il stradale: 40 mda supersieade ¢ aufosirade; 3m de sirodle starall; 20me oo
siraule provinciall; 160w ds alive strade.

Tmipianii agro-indnsiriali, do desiinarsi alla koverpzione, congervazione e prv frasformasione ol
preoedott geteoli o ooeleceicl & consesiiin mel seguentd e

- Area totale suimin del fonto: 30000 mg - I aziendale per lotve ninimo: 005 medmng

- Altezzw messinn degli edifici: 850 m - Aftezza mrassima ;- film

- Ehpnansa mirinu dei confind ol progriend: JO0

- Distanza minima dal [flo stradale: 40 m de supersirede ¢ autesirade; 30 m da strade staiali;

Ampessi msticd e imlp.l'ﬂ'm‘f prmfﬂﬂfﬂ .ﬂ:.r‘iniﬂ o desimarsg @ 8 meevern i bestiame, d-r'pntr'.r.'r &
Fiparasinte o arirezsl @ macelinare agrioold Gerill, silod ¢ dmilarl; anreznanire tecnologiche per la
cosrdnzionme apricels ed ativi

CeTessr devenn papeltare §reguent adici:

- Avea tatale mumina del foito: 200000 mg - Indice fondire O edificaliling 005 modng.

« Aftezzr massivna deghl edifici: 7,00 m = Adrezoa osstm aei ool feonded ¢ b

- Dirtanga milnima der confing & propriend: 10 m

11 kone ricade in Zona E Agricola ded PRG di Brindisi (Delibera OC_33 19499 ¢ delib_adoz_CC_94_201)
a rmeno di 16150y ricadenti in Zona F4

Per ubtenon approfondiment st mmanda alle NTA del Pre

R.E: vigenie, in forea di defibera n 266 del 200100 1987 @ suecessive modifiche fino a Delibera G, R,
Pugliz n. 2250 del 21 dicembre 2017 con relativi alkegali

FPTHR: vigerme in forza di delibera DGR 178005 limmobile ricade in #ona Campazna brindisin -
Zoma Territoriale Tutusano, Morme tecnkche di attuazione ed indicl: NTA di FFTR: an_7 ¢ 5-
Campagna Brandisina: Riualificare e valorizzare § paessogl rurall storich;

Per ulienion approfondiment <1 rimanda alle NTA del Fpo
Dz A0 - Frpeallffearidlind per vincoks Riserva B i
LR o 19 clel 24701997 Riverve Notursle Begmnale : Bl Seme Tereser e oo L — LR o0 Phdel 231222000

IR e sy Cander DNl
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

HEMEINTUTLEANC CON TR ADA SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

Terreno agricolo a TUTURANO di BRINDISI C.da Suma Tenssa, dells superficie commerciabe d&i

40840,00 mq per la quota di 1/1 di diritto di piena proprict: ( D
I —

Terreno agricolo, wd uso seminativo; 1'accessg avviene da strada interpoderale. Posto in posizione
perifericw, ad avest del centro abitato di Tuturane, ricadente in zona a destinazione prettamente agricola
ta confint distinguibilf a meno del lmnte ovest; 'omogeneita di coltura praticata con i fondi adiacenti
e la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono 1’identificazione a visu per i
confini non definiti. Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilitd, normale ubicazione, giacitura
di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare, superficie di forma irregolare.

Identificazione catastale:
Fixglea Particalia supim’] | Coltura - Classe | Rd (€) Ra (€)
177 B7 40840 | feminVign- 44 116.26 10559
Totale zuperficie 40840

intestae -

¢ Cocrenze; Confinaa Mord con part, 465, ad Estcon part, 323 2 Sod 144,145,146, 280 147,144, ad Cwvest con part. 225,

Figresa Laiiie §3 dha doterpesderale so poerticelie F65

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE DELLA ZOMA

Posizionato in periferm sd ovest del centro abitate di Tutwrano, Pares territosiale ha destinnzione
prettaments agricola con vincali conservativi legati vincolo della Riserva Naturale Bosco di Santa
Teresa ¢ del Lueci. 1l traffico nella zona @ locale &, ad esclusione delle stratture viare, non sono
presentd 1 serviel di urbanizzazione primars e secondarna,

T
i

Seovmppoisione Aesatvo-Sopel - hdikhacions Lotte 15 Fg 177 57

CUALITA ERATENC INTERSNO ENSSIRILE:

livello di piano: S EEEE T s L
EsposiEinnme: & W o & TR E & 1
lumdrosin: e SRS T S & 3
impianti lecnic: A B B B R L s & 8
stato o manutenzione generake: SR EEEE X E L
serviei; T EEEETEE R & 4

DESCREZIONE DETTAGLIAT A

I terrene ollatto del 17 sepralleogo i presestava lavorato a fomggio, al swecessive coperto da
vegetnzione spontanes di rcrescite senza soluzione di continwitis con gl altn Fondi del Loteo: le
particelle costiwenti il lotto non sono definiie el loro confini, solo el Bmin distinn dalle soade
interpoderali. L' omogeneitd df coltura praticata ¢ s proprietd degli stessi appartenenti sd univoca dina
ha portsto alla ridefinizione delle stradelle imerpoderali o vantaggio dell’uso agricolo spostundole dal
confine canstsle, Dalla conservazione curatn ha forma imggnlore ha crografin piancgginnie,
CTIRSISTENEA:

Criterso di misursmone consistene reqale: 4 & consideriln b superficie cotistale

Criterio df caleolo consistenea commerciale: & & considersta la sperficie dichkerag all* AdE

Tomeno agrsocie part. HT FE IT7 ADEAI k] IHFE AT
Tatale: 20840140 4064000

L e il Carfor Deleo
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Aervedfany - Teremd Lowe 18 Fg [77 Parivefie 47

IR e sy Cander DNl
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VALUTAZIONE:

LHEFLMN LAICRN ]

Procedimento di stima: comparetive; Monoparamedrice in base al prezoo medio,

SSERY AZIOMN] DEL MERCATO IMMOH L] A RE

&i ninvankda ai comparativi in calee alla descrizions den lotti definiti.

SYILLPRMO YA LUTAZIOMNI

Per la determinazione del pii probabile valore di mercato del Lotto rustico si ¢ adottato il eriterio
di stima comparativo enendo conto nell’analis delle sole aree teritonall destinate ad amivita
aprionda & non suscetithili di edificasione se non net limit permesst dagh stroment urbanistic
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scora di tali determinazioni 81 ¢ utilizzata come materia base di ffenmento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del CR.E.A. e di cui si & consultata la relativa hanca
i aggiormaia al 2024, dlevamenti 2023 in relasione ai quall | valor all"analalit somo cimeast fnvarka,
I terrstorio agricolo 4 interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Piamura di Brindis:
che per i terreni o destinarione seminativo il Cor.ea. sssume valori max di 102006 ha. Cuesta
analisi perd non nesce a metere in evidenz by fone varabilitd del presso della terra all” intermno o
clascunn area terrtoriale locale in guanto i valor desunti non riescone a far legeere la complessa
variela di sitpasom e valutaziom che caratenzzno le tramsaziont del bem fondiarn o livella
puntuale. Al fine di deternanare dei valor economict di aferiments pio atendibila i & integrato
lo studio Cor.e.a, con i valor 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’(.v.a. pari a 10,000 ha.
e con le proposte di vendita rlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
lintervisis ad agenti nmmobilian ed o professionist ambilo, Ancors si sono annlizzati gh aoti di
esproprio sull'area per la creazione di impianti per la produsione di energia elettricas (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”™, denominato “Tuturano™- N. 00739 del
ITR2024 del Remstro delle Determinanont della ACD 064: Specchione inagro i Brindisi,
Celling San Marco e Mesagne - Codice Pratica: |ROCNGA del DGTE124) che liquidano a L0 ha.
Quinddi, per giungere @ stabilive dei valon ordinard di vendita, i sore consideratl @ valori agricoli
di fondi rustici, legati alle ance di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costnzioni rurali presenti; in particolore per determinare il pii probabile valore di mercato i sono

presi in esame;

~ la manuienzione e conduzione del fondo;

_ la densi del fomddo;
I'nccesso al fonde ¢ fa sua esposizions all rraggiamento solare;
Ia fertiliti e la natura fisica del termeno;
la pendenza del fondo e la sua Torma:

~ la presenza di risorsa irrigua.

I e incimsia: Cardo Dileo
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Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnt ad omenere, sulla bage degh elementi & ealfronio prest i esame ed omogeneizzali in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estninseche proprie dei fondi costituenti il Lotto in
valutazione, wn valore unitario medio pesato di vendita pari a 1OUD0,00 E7ha,

Considerando il valore sopra determinate ¢ Iy comemone in fumsone olle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche (fentilith, giacitura, ubicarione e acoesso, lo stato di conservazione e di
manulenzions, soprasseclo; la salubeitd della zona, il collegamento e la prossimitd . rispete alle
drade comunal) riferite @ fond nostict in stima risulta on valore medio di vendita pari a 025,00 €/ha.

Per quanio esposto §1 pii probabile valore di stima del presente Lofto rustico, otlenuto dal prodoiio
tra il valore unitario innanzi determinato, pari ad = 0,90 €/mq € la superficie commerciale todale
di 40E40mg, risulta par @ € 36358, 10,

Duindi considerata Mapalis dif mercato sopra descritta, s stima per Pimmobile staggito
posto su SPRL un valore di mercato del lotte pari a € 36,555, 10,

EALLCILETDIEL Y ALCHHE |31 SERE A TT)

Yalore a corpo: €. 3685810
PR W o] R ] e

YValore di mercato [ VT A7 piena propeicti: €. 36858, 10
Yalore di mercato (crloolaro i gquota e dirino al et degh aggiustansmnti ) £, 3n.RER, 10

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene mediante paragobe com ot beni aventi ke stesse
caratteristiche. ubicadi nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 prezzl determingti in condiziont ordinarie di mercato. Affincheé possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessita il verificarsi delle seguentl condizioni o presupposti:
1. esistamo nelly stessa zong dell’immobile da stmare, o m 2one o gqueesty assiwmilabili. alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cul confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilith, giacitura, ubicarione ¢ accesso, o state di conservarione e di manutenzione,
I"etd del sopeassoolo. Tra le condiziont estrinseche o esterne del fondo sone da segnalare: la
salubritd della zong, il collezamento e la prossimitd nspette alle strade comunaly, in definitiva
futto cite che pud rendere pitt o meno comoda o pii facile Moso del fondo;

2. i guesti immobili simili sl conoscano | recentl @ nomali valor di compravendita;

3, esista un parametro normale o clemento di confronto in comune ra gh immobili in esame e
gli aleri simili presi a confronto.
Dall’indagine effetioata nell’area d'interesse s ¢ constataio che effettivamente sussistono le

condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in panticolare esistono nell’ambito detla
slessy area in cui ricade UVimmobile ogeeno della stima, altei immobili simili per condiziem

I e sy Cander DN liew
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imirinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Yerificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizzzions della stims per confronte direttio o comparativ, & stato determinato
il pit probehile valore venale dell'immobile di coi al presente lotto. Sulle base delle
carateristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, 1 analisi tecnico-ecconomica del
bene & stata effetiuata mediante wao studio approfondito del mercato immobiliare altravierso
ricerche di comparabili in vendita su siti web., consullazions di agenzie immobilian locali per
irnmobili similari, per consistenza, posizione e Jdi tutte guelle possedute dal bene medesimo 0
cui st € gid detto in modoe espustivo, Gli elementy necessari per 'applicabilia di wh valor,
desunt per slimae coamparativa, hanno nspettato, in siniesi, le seguenin condizaoni:

« Lattendibilith e lo congruith dei prezsi;

« Legpocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per la fosmazione di ung scala di merito;

= [ esistenza in wona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pid probabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consuliate sono: Apencoa delle Entrate; Porall temotion Telemation
Specializzati : Immobikare.it; Okservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Podal emasticl Telensaticn (Ministere dell” Ambiente ¢ Sicurezen energetica,

BICHIARAZIONE DI CONPFORMITA AGLI STANDARDF INTERMNAZION AL T WALLTAFICESE
» la versione doi fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delie
comoscenge del valutatore;
w e anahs e le conclusione sono hmetate umicamente dalle assunsom e dalle condizioni
eventualmente riporate i perizia;

il valutatore non ha alcun imteresse nell immobile o nel dintto in questione;

il valutatore ha agito in accords con gl standard etici e professionali;
il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimente dells professione;
« il valotatore possiede esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Fimmobile & la categoria dell immobile da valutre:

VALORE DI MERCATO (OMY):

REEFILOGE Y ALL TAZMINE 1] MERCATO DELCORPI
I dhserizinmg COESRIEIE 0TI, ECTSsT valore inters walore iisiitn
A Lasax 13 A ) [KEL K} 36ESH D 35 358,140

MEEIDE 36 B5E. 10 €

GIUDIZIO DE COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:
&i ritiene che immobile non sia comndamenie divisibile; ne verrebbe ridotia Ia superficie

minima di lotto agricolo ¢ subircbbe deprezzamento

I e incamicla: Cardo Dileo
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Spese i repolarizsasione delle difformic (vedi cap. 3k
Valore di Mercato del'immaobile nelio stato di fomo e di divitte inoE sitrova;

YALOREDI VENDITA GIUDEZIARIA (FIV):

Ridizpone del vakore del 13% per dillerenea v oner] tribatact s base caliastale @
reile @ per assencl di poranzia per vie ¢ per romborso forletanio di eventunli spese
candominiali insolube nel biennio amenione alla vendit ¢ per Vimmedistezza della
venlita giediziaria:

Onen notarili e provvigiont meediaton carco dellacquirente:

Spese di cancellazione delie trascrizioni ed iscrizioni a canco dell'acguirente:
Riduzione per armotondamenio:;

Valore i vendita glodiziaria dellinmaobile ol meno delle decurtion

nello stato di fatto @ di diriito i cos <1 frovae

s | 2AEF20LS

il leenico mcaricalo
Carlo Deles

£, 0,00

€. 36.558,10
£ 553872
£ LD
. LTTIRT ]
£ 1939
£, 31300

I e incamicla: Cardo Dileo
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TRIBEUNALE ORDIMARID - BRINDIS] - ESFROPRIACIONT IMMOBILIART | 36/3023

LOTTO 14

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrent ngrlmtl a TUTURAKD ¢i BRINDIST C.oda Santa Teresa, della Hlll:l.lll:ll,".'{' cammerciale ¢
3981200 Wy per B (it e 11 de dirnpo o HENE proprael _
A

Crwpgro odi terrem agreoll, ad o senvnative; 1'accesso avviene da strada interpoderale a 200m dalla
SC55 che a sua volta si innesta a 590 su SP81. Posto in posizione periferica, ad ovest del centro abitato
di Tuturano, ricadente in zona a destinazione prettamente agricola ha confini distinguibili per i soli
limiti nord e sud intercalati dalle strade interpoderali che riprendono i confini di proprieta; I’omogeneita
di coltura praticata con i fondi adiacenti e la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne
permettono 1’identificazione a visu per i confini non definiti. Il lotto & caratterizzato da una buona
accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare,
superficie di forma regolare. Sulla particella 409 insiste un vecchio fabbricato collabente (p.lla 461) ed
una cabina elettrica di propireta di e-distribuzuione.

ldentificazione catastale:

Foglio Particella Suplm®] | Coltura-Classe | Rd (€) Ra (€)
177 325 2436 Seminativo 3 11.32 6.92
1.7 B 23904 Seminativo 3 111.11 67.90
177 4049 13472 | Seminativo 4 38.27 34.79

Totabe superficie 39812

wrestate -

e Coerenze: Confina a Nord con part. 465, ad Est con part. 87 a Sud 19,140,141,142,143 ad Ovest con part. 24.

Unita collabente, costiuita di ua Gibbrcato m musura, 2 TUTURANO i BRINDES] Cda Sama
Teresa, celln :-;l;.pc:rl'u'iq' comimercinle i 105,32 ms] per la e di 141 di dimgto cli |'|r-.1-|'|riv;~r.'a-

(A | o rrobile in condizione di

rudere: dalla strutturn del ruders & dafl”arto di trasfenmento puds assumersi antecedente al 149467,

Lumaed vmmcdl iaee cosninio da un Gbbocain [HRALO i PRl g |-

Identifcazione catastale:
o foplio 177 perticelin 461 Sab |l (catpsto fabhricsti b, categona F2, indinyzo cotastale: Contrdn
Santa Teresn snc, pianoT, intestuto o R

Cogrenze; Cespite imterciuse nel fondo restios Foglio 177 pariila 408,

L'satero edificio :-.'.'1||||1|1:| 1 |:lii|:|i. i pi:tni fuord terra, 0 [0 ilerralo

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Sclhema sinteticr descritiivo del Lotin
LOTTO n. H: - pene ed inter propeieth di oo eeeno agricole di 381 23mg, ohicao i Tuturans &

Brandisi alla Coda Santa Teresa; ba forma geometrica reftangolare commpoata, oragralia plann ed accesso
die imterpoderale; si presenta destinato a seminative. Confing o Nord con part. 4465, ad Est con pan. E7 o
Sl 19140141, 142143 @l Orvest con pun. 24, E” niportato pel O T, del Comune di Brindasi ol foglin 177,

pidle 36, 325, 409 1] descrtto stato dei looght comispombe nlla consastenen catastale o meno di quakche
tollerarezn superficiale non mscontrabile in visa. Albo stesse lotio & associsto un intercluso fabbncato alla

plla 4R, pon agibile in condizione di degrado ¢ fatiscenza. in rovina: identificato in Catasto Fabbricati
con Foglie 177 Pamicella 461, La costrezione misura circa TTmyg di superficis berda oltee la conte di
pertinerEa di circn 240mag, 1 loto neade in Zona E Agricela del PRG di Baindisi {Delibera CC_33_1999

e delib_acloz_OC_04_2001 ),
PREZED BASE curo €, 40600,

DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenz commmerciale complessyva unith principali J0R12,00 m?
Consistenen commerciale complesav acoesson: 1ik,23 mt
Yalore di Mercuio dellimmabile nello stao di fatto e di diriito in cul st mova; £ 47852864

Valore di vendita gindiziasria dellimmobibe nello stavo di fane ¢ di dinidoo inocod 51 mova; € SLGMNLI

Drata della vabotazione: 12003025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo limmobile risulta ey & impemi d'wso od 2ffite

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificabe le risultonze dei registi presso 'Uifcio Provinciale & Bandisi - Servizin Pobblicit
Immobiliare, relefficamente of ventemiio anteriore alle dam JF frasenizione del pipporamenie, ovvenn
s @ totto i 300012003, alla data di spertura della presente relazione | cespiti oggetio di esecueiong
risulamn graviti dadle formalit pregivdizeyoli come mportne ol cpinedn 4.2,

4.1, ¥INCOLI ERF  ONERI GIURIMCT CHE RESTERANNG A CARICO
DELL ACQUIRENTE:

F 1 T, Diewnenyde _.h':ll FizieaFd o erliee e rT ol

ezl hessona

.12, Convenpionl pretdme e prove, laisegnagione cosa covdugae; Nessunn

3 Al assercimenie seelaatiniicie: Nessano
1 4 Alire limitadioni d wse: Serviti F pocaggis per deminante Pla 400 progries E-D6siilmcione SpA.

I e incamicla: Cardo Dileo
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4.2 VINCOLI ED ONERT GIUVRIMCT CHE SARANNG CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca YVobontarka: da Ado Noanle G ! 30053 . Rep. 3| - Tserizione del
31053 - Bep. Pari. [ Fee. Gen. HSiH a seguito i Concessione o gamnzia di finanziamento
Cagpitale € 26000000 (K fien & € 5. 2000000,000 — Daurata 16 anni e | mese,

A favore & i - c<licc fiscalc (R - Domicilio fiscale Milano -
A

Ipoteca Legabe: Giudiziale derivanie da Decreto Ingluntive del (0720 — Dseriea i D500 .
Pt (D Con B TRIBUNALE DI LECCE Titolo Repertorio |44 (R <l 0107 (-
lf_'::p-il;l'l:_' 102103537 fimoa & 102103532 — Demea 20 smemi

A fwvore | D -
O

plgnoramento, stipulago 11 13002023 a ficme di UFF. Giod. Tribunale di Brindisi af nn. Bep 2666 di
repertono, trescotta il 3000 172023 2 BRI di Brindest of nn, BG20771 S BPIT238

A favore d QD -
S (o rivan e da verbale pignoramento immobiliore per pienn propriets’ 1/1.

Per b soomema i € 1020 103532 oline inferessi e spese.
i INEssumn

P eSS LTk

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ondinarie annuee di gestons dell Tmmobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
€. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

cli 10, b ez il atto di Treasferimento Sede Mot o O |-coce del 27

Registrate o Leoce 2GR Al n 0@ 011 - contro (.
S
6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI (ned ventennia):

N - S ;< : (10t
11, im forza di attoe di Compravendita 20052007 NMoaio (G | 0 CF (LE) o

2 (- Truserivtn Brindisi 5| O GO Contro (N

¢ Conro (EEED G G

D G S (< e SZ586404]
(N, - - [l 4611

N (- 11 proprieth i fore oo
conderiments 24 seremibe: (R Bep n G Ned G o

Lecee e trascritio o Brandisi il 15 otcbre 00 N, 1 fommalig [per ke plle 325,560,408

(- - (., - || propoct in fores
di ato del 2406 A Notaio [ . 0 ¢ 1. - PU Sede
T sz ione oo i registrate in data 04507/ | per lap i dol

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

T1. PRATICHE EIMLIZIE:

Mizsswina informaeions kEeiunivie

TLSITUAXIONE URRANISTICA:

PRG — Lo strumenie srbanistico vigente caranerizzs giesia song con le WTA iv cona £ Zona Agriceda
(2elibern CC_33 1900 ¢ delif ooz COC_ 84 200 - Deliberazione of Covsiglio Comteale o, 45 del
27AEA0ZF Varianie PRG ai sensi dell’an. 16 della Legge Regionale S6/0).

Fer guesta Zomeg I plane el e conzervg be cortensiiohe nomeell ¢ poesoge iiche, grioee oo auears
mediante i manfenmenrto e & ricostizione OF afivid agricele compatibili. Sona anmesse: a) abirazion
et codtivaton direm, seszode o fiklovell addend olla comdezinone del foudo, der propriefan cordution
del fondo if cud reddito derivi in prevederze dall'atriviig v compo agricolo fam 12 legge WE TUFS R I53)
el personale df rustodio o adderie pemmanentemenie alln leverazione et forndi o af fimzionemento delle
refaiive aitrezzatere! b)) mggazzing per 1 deovero JF attrerzi e scovle, edifici per la conservazione,
fievorgzione  rasformasione ded prodotid (siles, cookineg, fripoeifen, caseificl) edificd per aollevament
zoeenined, focall per b vendite dieetia del prodorrl, serrve e agrl altre cosfmzions conresea @il etercizio
el vt agricole delle aoierde: o) aieivitg Drlusteiali comesse com DNaprcolturn con Uallevomenio del
Bestigme e cor fe indisrrie extratiive,

Ledificazione & consentita seel segueny Hoeln:

Residenze agricole: esclisivamenses i cornessione con e cosfrisiond df cui ol precedenti piitl, sona

etk postridionl desiivare aifa aliitazione dei dpvermori addetti, parchd gella cordizione aF cul

ol art % clello LR ot del 200 7% e con le cavatieristiche of cod ol Caet. 9 de o medesime legpe. Siffine

coxtruzioni, che o frtendone dover e parte oF wpa wnitd aziendale, devono rispritene @ segiens’ indici:
Area minima fefale del dovko: 2000060 mieg Indice fondiore ol edifcalaline: 803 mfmyg

- Altezza awassing degli ediviel: 7,00 w - DNisterrzer i aend comiied off peopeieids 10

- Distanza minima dal file stradale: 40 moda supersirade ¢ autosirade; 30m oo strade statali; 20m oo

sirgade provinciali; 16 mode alere srmde.

Impiantd agro-industriall de desimorsd alle kivorazione, conseraizimee ¢ peima Fresformazione del
rrrnd'u:'m'l' .r:lq'rﬁ.cr.rﬁ £ DEMARRTICT & CetEeeriie et .wgwm:' {Fowini;

« Areer inatrde avaiag del fogio: 2K ey . {f}'i"l.mi.lf} rL;r'ﬂn'I:rl'f_,mTr Totte nagmas (0% rn'e.":uu,r
- Alterza maasion deoli edificl: 850w - Altezzir massima 2 Film

< fXeranzea mvaninng ded confind dF proprieid; 10 m

- Distanza minima dal [flo stradale: 30 m da supersivade e aniesirade: 30 m da sroae srarali;

Annessi rustici ¢ impianti produitivi agricoli do destimars? o Acevers df Bestiome, depasite ¢ Ja
ripnrazienwe & atiressl o mocehinaey apricali; feeill, slos e gmilael; alivezoamere eemofopiche per Io
coitaiezicniee crgricela ed ainivitd

conesse devang rispeitare | eeguenti indici:

= Areee warale wrininna del fonio: 2000080 g - ddice fovidiarie o ediffooliling (03 mredmg.

= Aleezze omessimn degll edifici: 7,000m - Alrezzg maerssima del corpi becnicd @ 10w

- Edistanze nrinima dai comfing of proprica: 10 m

Il lown ricade in Fonn B Agricola del FPRG di Brindisl (Delibera CC_53_ 199 e
delib_adoz_ OO 94 2001 ).

Per ultenon approfondiment s1 comaonda alle NTA del Pro

B.E: vigente, in forza di defibera n.266 del 20 T9ET @ successive modiliche Tiso a Delibera G, K.
Puglia n. 2250 del 21 dicembre 2017 con relativi allegati

PFTR: vipenie i Torea b delibera DGR 1703015, Bromobile ricade in zons Canpagna brisdising -
Zoma Temtonale Tulurino. Morme tecniche di atbmzione ed indes; NTA & PPTR: a7 ¢ 5 -
Campugma Brindising; Riqualificare e valorizzare i poesagei rorall stories:

Per ultenon approforciments si rimanda alle NTA del Ppe

I e sy Cander DN liew
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

HEMEINTUTLEANC CON TR ADA SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

Dl CULAL PUNTO A

Terreni agricoli a TUTURAND di BRINDISI C.da Santa Teresa, delly superficke commerciale <

JPRLZN00 myg per ba guota di 1] di diritto di piena proprice: (N NN
i

Ciruppo di terreni agricols, &d ws seminative; I'accesso avviene da strada interpoderale a 200m dalla
5535 che a sua wvolin si innesia a 590 su 5P4 1. Posio in posizione periferica, ad ovest del centro abitato
i Tuturang, rciwdente in zoma @ destimazione preitamente agricola ha confini distinguibili per i soli
fiimitl mord ¢ sud intercalati dalle strade interpoderali che riprendono i confini di proprieta; I’omogeneita
di coltura praticata con i fondi adiacenti e la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne
permettono 1’identificazione a visu per i confini non definiti. Il lotto & caratterizzato da una buona
accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare,
superficie di forma regolare. Sulla particella 409 insiste un vecchio fabbricato collabente (p.lla 461).

Identificazione cataslale:
Fogko Particella Suplm®] | Coltura - Classe | Rd (€) Ra (€)
177 325 2436 Seminativo 3 11.32 6.92
177 1] 23304 | Seminativo 3 111.11 67.90
177 a0 13472 | Seminativo 4 38.27 34.79
Totale superfici= 39812

Reete s

v Coerenge: Conlinga Mond con part 465, ad Esg oonpast. 87 Sud 190040, 141,142, 143 i Orvesg con prat. 24,

Mipproxir Levin 14 e pormrcedlo 465

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCREZIONE DELLA ZOMNA

Posirionato in periferia ad ovest del centro abitate di Tuurano, Pares lerrtosiale ha destinazione
premamente sgricole. Il waffico nella zona & locale e, ad esclusione delle strutture viorie, non seno
presenti i servizi di urbanizeazione primaria e seconduring,

nsiziene Aevecfelo-Sope - hudividwzione Lano 14 Fg

CEALIT A ERATING INTER N MO RILE!

livello di pisno: *ok Ao ki
EspOsiZone: thkAr et
luminosita; A S E R E LS L,
impianti tecnici: B E AR R R L 2 & 4
stata di manutenzione penere: AR E SR E 2 L L
servizi: i kW

TNESCRIZICONE DETTAGLIATA

1l terreno all'atto del sopralluogo si presentava coperio da vegetazione spontanea senza solurione di
contnuiGr con gh aliet fonds del Lowo: ke pamicelle costmuens il bomo nen sono definite sei fose confim,
sabo nei Hmiti disting dalke siride merpoderali. L'omogeneiti di coltum praticata ¢ la propoeta degh
seessi appartenenti ad univoca dina ha portaio alla ridefinizione delle sirade interpoderali a vantaggio
dell'usa agricole spostandole dal confine caasiale, Dalla conservazione curata ha forma regodare ha
oeopridia poneggzinle,

CTINSISTENZA:
Criterio di misurasbone consistenza reale: 4 & corsiderat la superficie catasale
Crateric di caleols consistenza commercale: 5 & consideria la superhicie dichiarat all” AdE

thrseriziang Camnniste s fm' ) Cimslicw Commerciale (m’]
Temenn agricols pan. 325 Fg 177 MM x 100% Mo 1
Temrenn agricoin pe. 86 Fpi77 W 1K e
Terrenno agricols pan. S0 Fg 177 ES et | L 13:4724M i
Taotuale; ASH]1 200 JSEE2 N

L e il Carfor Dl
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Esproprisczion immohilar 4. 3600020
e da: LNICREDET 5194 41

1

L TR

] |
A
[ |

Ih'- _ﬂl

Arrenfie - Terrewd Lo 15 Fg 077 Parvcelle 225, 86, 408, 461

IR e sy Cander DNl
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Linita collabente, costitwita da un fabbricats in mureors, a TUTURARNG di BRINDIST Cda Santa
Teresa, della superficie commercizle di 101,23 may per la gqueta di 171 di divito di propricti

S S  |11:vicvbile: in condizione di

rudere; dalls struttura del rudere ¢ dall ato di trasfernmento pud assumersi antecedente al 1967.
Lumiti i mmerbilire costituie da un fabboicato posto o piema T,

Identificaziene catastale:
o foglio 177 pamicella 461 Subl (catasto Fabbrican), categoria F72, imbinzeo catssale: Contrada

Santa Teresa sc. panc: T, intestalo GG
w  Coerenee; Cespite interclusa pel fondo rustico Fogho 177 part | 408,
Linterc edificio .wi]u | _ iani. | piani fuon tecra, § piano interrsio,

.'"_l:nhl_ﬁﬂ'rfru_iulﬂ'.l - :I-‘Eﬂu |]"|'|ur'm'\.l.-lll'r|'ll.|.'|.-_ s e

Fata scoriio falibricaio - Rigress da Seed della Pk 05

Foie Fronee Tablwicars - Ripresa da Nand dedla Pla 4089

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIENINE DELLA SOMNA

1 bene & ehicam i coms rurale in unires agrcole La posizione & in penfens ad ovest del centro
abitato di Tuturane, Paren territoritle ba destinazione preftamente agricelo 11 raffico nefla zona é
locale €, ad esclusione delle strattire viarie, non sono presenti 1 servien g urbameeagione prnana
¢ seconduria.

i H‘_"rﬁh-‘r'rﬂl.“l.‘.;.}u-\.ml.... o oA
Sovrepyaoninione .{rrrrgﬂuu-\.i'.“'n' - et i Fobbeeetn Faghio 77 Particelie#47

CLIALITA R BATING INTERMNCE IMBACIRTLE

Iivella di pramos oo o W
Capoai R * L ]
lurminosich: # i ol e oy
PR T R & i o e W
impAni e k]
stafo di manulenzione gemcralc oo
servizi: w

CESCRIZICNE DETTAGLIATA
L'onith tmmokdliare ¢ oostiinita da un fabbacate che s sviluppn ad on mana Teen 1@,
specificstamente s truita di wna costruzione rurale in condizione di degrado ¢ fatiscenza con aleune

peerty o rovana, Bsso & privo i ulenze e servich e manca degli infissi esterni, Necessia di un imervento
oi recupere complessivo o di adstamento weonologico,

el B

Internn Vano |

Interno Vano 2

IR e sy Cander DNl
Pacgn |62 i $002
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-
W e Sireihii

cipertura.: dirata

SIFiecre verticell; CoSINEEe in mLraura

dnfasi exbernd; aasenh
pravieaiazione farenvs non nkevahbile

el paieriney COstiuale in muTiine
Evegedi Bmpianti
elerien:, asseEne

Sognaiturag . EmLenn:
dlrtco;  AsEne

CONEISTENEA

i i i W

L
oW

* %%

Criserio di misurione consistenea reale: Supeyficts Exemg Londa (8EL - Codice delle Vel miond Tnnabilian

Criterio ch caloolo consisiensa commerciale: 0P8, 28 maroe | 995 5, 108

ilesrrizone enssienm Indice EiHATTTE red e
Saperiichs fabhrcos TII& % 141 B = Gl
Conie di pertinenm 2056 % 10 & - s
Wislalie: nra HKE2Y
12,90
578 7.12
~
Y]
ol
o Vano 1 Vano 2 Vano 3
b 4.00
4,00
390
N ] [ ] [ ]
-—170—
: 2.78
=
693
9.35
11.85
12,90
Piano Terra

Ploorimetria wnid colipbente Foplio J77 Paricella 461

IR e sy Cander DN lew
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VALUTAZIONE:

LHEFLMN LAICRN ]

Procedimento di stima: comparetive; Monoparamedrice in base al prezoo medio,

SSERY AZIOMN] DEL MERCATO IMMOH L] A RE

&i ninvankda ai comparativi in calee alla descrizions den lotti definiti.

SYILLPRMO YA LUTAZIOMNI

Per la determinazione del pii probabile valore di mercato del Lotto rustico si ¢ adottato il eriterio
di stima comparativo enendo conto nell’analis delle sole aree teritonall destinate ad amivita
aprionda & non suscetithili di edificasione se non net limit permesst dagh stroment urbanistic
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scora di tali determinazioni 81 ¢ utilizzata come materia base di ffenmento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del CR.E.A. e di cui si & consultata la relativa hanca
i aggiormaia al 2024, dlevamenti 2023 in relasione ai quall | valor all"analalit somo cimeast fnvarka,
I terrstorio agricolo 4 interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Piamura di Brindis:
che per i terreni o destinarione seminativo il Cor.ea. sssume valori max di 102006 ha. Cuesta
analisi perd non nesce a metere in evidenz by fone varabilitd del presso della terra all” intermno o
clascunn area terrtoriale locale in guanto i valor desunti non riescone a far legeere la complessa
variela di sitpasom e valutaziom che caratenzzno le tramsaziont del bem fondiarn o livella
puntuale. Al fine di deternanare dei valor economict di aferiments pio atendibila i & integrato
lo studio Cor.e.a, con i valor 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’(.v.a. pari a 10,000 ha.
e con le proposte di vendita rlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
lintervisis ad agenti nmmobilian ed o professionist ambilo, Ancors si sono annlizzati gh aoti di
esproprio sull'area per la creazione di impianti per la produsione di energia elettricas (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”™, denominato “Tuturano™- N. 00739 del
ITR2024 del Remstro delle Determinanont della ACD 064: Specchione inagro i Brindisi,
Celling San Marco e Mesagne - Codice Pratica: |ROCNGA del DGTE124) che liquidano a L0 ha.
Quinddi, per giungere @ stabilive dei valon ordinard di vendita, i sore consideratl @ valori agricoli
di fondi rustici, legati alle ance di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costnzioni rurali presenti; in particolore per determinare il pii probabile valore di mercato i sono

presi in esame;

~ la manuienzione e conduzione del fondo;

_ la densi del fomddo;
I'nccesso al fonde ¢ fa sua esposizions all rraggiamento solare;
Ia fertiliti e la natura fisica del termeno;
la pendenza del fondo e la sua Torma:

~ la presenza di risorsa irrigua.

I e incimsia: Cardo Dileo
Pacgn el i 3002
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Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnt ad omenere, sulla bage degh elementi & ealfronio prest i esame ed omogeneizzali in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estninseche proprie dei fondi costituenti il Lotto in
valutazione, wn valore unitario medio pesato di vendita pari a 1OUD0,00 E7ha,

Considerando il valore sopra determinato ¢ la commezione in funeione olle carattenstiche
intrinseche ed estrinseche (fertilith, giacitura, ubicazione ¢ accesso, o stato di conservazione o di
manutenzione, soprasseelo; 1 salubrith della zona, i collegamento ¢ la prossimind rispeno alle
strude comunali) riferite @ fondi rustict in ima rsulta un valore medio di vendita pari a %.470090 €/ha.

Per gquanto esposto il pid probabile valore di stima del presente Lotto rustico, ottenuto dal prodotto

trat il varlore unitario innanz determinato, pari ad = 0,95 €/mg e la superficie commerciabe tale
di 3981 2mg, rsulta pan o € 37705.69.

Per il fabbricato collabente si & considerata uina valulazione di T00E/mg che tene conto dells
possibilith di rivsofricostruzione su sunlo agricolo edificabile solo allo scopo di gestione dei terreni,
pertanto per la costruzione s1 considera un valore pan a € 1002300

Quindi considerat:s I"analisi di mercato sopra descritta, si stima per immobile staggito un
valore di mercate del lotio pari a € 4782869,

CALCTI O TTEL Y ALOEE ™ MERC AT

Yalore a corpo: . 47 K28 69
RIEFTLCHM S WALLNL £

Walore di mercato | 100001 i plena propoei ) AT B8N
Valore di mercato (calcolato inguots ¢ diritto al nette degli agperiustamentil: £, 4782869

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite ogeetio di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione
th determinazione del valore del bene mediante parsgone con altn bent aventi ke stesse
carattenstiche, ubicat nella medesima zona. ovvers in zone limitrofe di oo sono noti §©valord o
i prezzi determinati in condizioni ordinarie di mercato. Affinché possa adottarsi i metodo
estmanvo necessiia il verilicarsi delle seguenti condizioni o presupposti:

1., esistano pella stessa zona dell immobile da stimare, 0 m zone a guests assimilabili. alin
immohill simali per condiziom mirinseche ed estnnseche di cul confromtare e cartteristiche
tecniche di fertiliti, glacitura, ubicazione e accesso, ko stato di conservazione e di manutenzione,
Ietdy del soprasswolo. Tra e condizioni estrinseche o esterne del fondo sono do segrlere: la
salubritd della zona, 1 collegamento e fa prossimitd rispetto alle strade comunali, in definitiva
tufto citr che pud rendere pi o mene comoda o pei facile Muse del fondo:

2. di guesti inmobdli simili si conoscano | recenti ¢ nomali valon di compravendita;

3. esista un parametro normale o elemento di confronty i comune tra gl mmebali in esame e
gl altr simili presi a confronto.

I e sy Cander DN liew
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Dall’indagine effettuata nell*area d’interesse s1 @ constataio che effettivamente sussistono le
comdizion pportate mel precedentt puntn numeratt ed in pamicolare esisonne el ambio della
stessnoarea in cui ricade U'immobile oggetio della stima, altri immobili simili per condizioni
imrinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Verificato che sussistono le me condizioni
necessarie alla realizzazions della sima per confronto diretto o comparativa, & stato detérminato
il pin probabile valore venale dell'immobile di cwn al presente lotto. Sulla base delle
caraftenstiche intrinseche e estrinseche di stima sopea descritte, 1amalisi eenico-economica del
bene & stata effetwata medionte uno studio approfondito del mercate immobiliare attraverso
ricerche i comparabili in vendita su sit web, consuliaziom di agenzie immobihan lecall per
immobili similari, per consistenza, posizione e di tette quelle possedute dal bene medesimo di
cm s ¢ ma detto in mode esaustivo, Gl elementi necessari per 'applicabilita di eali valon,
desunti per stima comparativa, hanno Aspenato, in sintesi, le segueni condizioni:

« Liattendibilith e la congruita dei prezzi;

¢ Lepoca recente delle vendite dalle quali desomere § prezzi per Ia fosmazione di wna scala di merito;

» L esistenza in zona di un attive mercata di bem analoghd, tal da rlevare dati sufficient per
permettere un equilibrato givdizio di stima ¢ pervenire al pitt probabile valore di mercato,

Le fonti di informarione consultate sono: Agenzia delle Entrate; Portall tematici Telematici
Specializzati : Immaobibare.it; Osservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Ediziont; ISMEA Vendita
Banca delle Terre: Portali termatici Telemiaticn :(Ministero dell” Ambiente e Sicurezzn eneresticn.

IS AR ASEURS E DY CORSHEE WELEA AL S TANIIARLD I TERMASICTS ALY AL LT At iNs]

» la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta ol meglio delle
conoscense del valutatore;

= lg analisi ¢ le conclusiont soro limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condiziom
eventualmenie ripomate in perizia;

e il valutatore non ha aleun interesse nellimmobile o nel dintto in gquestione;

= il valutatore ha agito in accordo con gl standard etici e professionali:

+ i1 valutatore & in possesso del requisiti formativi previsti per 1o svolgimento della professione;

+ il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove @ ubicato o

collocato Pimmobile & ln categona dell'immobile da valutare:

VALORE DI MERCATO (OMY):

REFEPILOGD WALITTAZNESE DI MERCATO THED CORPE
M deserirone OIS I N s, BT valore mbern vlowre dliriiin
A LG ITE] EL L PN AT T 53 AT MK A3
Al Fahbiican B01,2% L1250 ELE234K)

TEEAN ATEIRA

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:
Si ritiene che UVimmobile sia divisibile, ma vemrebbe ridoaa la superfiicie minima di Ko
agricolo ¢ subirehbe deprezramento

I e sy Cander DN liew
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Spese i repolarizsasione delle difformic (vedi cap. 3k
Valore di Mercato del'immaobile nelio stato di fomo e di divitte inoE sitrova;

YALOREDI VENDITA GIUDEZIARIA (FIV):

Ridizpone del vakore del 13% per dillerenea v oner] tribatact s base caliastale @
reile @ per assencl di poranzia per vie ¢ per romborso forletanio di eventunli spese
candominiali insolube nel biennio amenione alla vendit ¢ per Vimmedistezza della
venlita giediziaria:

Chneri notarili e provvigiond mediaton carico delfacquirente:

Spese di cancellagions delle trascrizioni ed iscrizioni & carico dell wcguirende:
Riduzione per arotondamento:

Yalore di vendita giodiziaria dellimmuobie al peto delle decurtioni

nello stake di fntta e di dinio in e s feovas

data | 2N 2025

il tecnicn hearicain
Carlo Deleos

€. 0,00

. 47 RI8 64
€ 7.174.30
€ 00
£ 000
Fa ﬂﬁ“
£, 40.600.00

I e incamicla: Cardo Dileo
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TRIEUNALE OEDIMARIO - BREINDNS] - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARL | 36/2023

LOTTO 15

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrent ngﬂmﬂ a TUTURAKD ¢i BRINDIST C.oda Santa Teresa, della HIII:II.!II:II,'I:{' cammerciale ¢
AXR2E4 00 Wy per B (it e 11 de dirnpo o e rOpre _
A

Crrupgao odi terrem aprieol, ad uso semimative; 1'accesso avviene da strada comunale 55 che si innesta
a 590 su SP81. Posto in posizione periferica, ad ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona
a destinazione prettamente agricola ha confini distinguibili per i soli limiti intercalati dalle strade
interpoderali che riprendono i limiti di proprietd; I’omogeneita di coltura praticata con i fondi adiacenti
e la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono I’identificazione a visu per i
confini non definiti. Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura
di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare, superficie di forma regolare.

Identificarione cutastale:;

Fogho Particalla supim?] | Coltura - Classe | Rd (€) Ra (€)
177 24 17732 Seminativo 4 50.37 45.79
17 25 25552 | Semimativo 4 7258 55.98

Totale superficis 43284

.. ]

Coerenze: Confima i Mol con part 465, ad Estoon o, 409, 72, 19 a Sud 155,156,057 ad Ohestoon i 415, 22,3

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 15: — piena ed intera proprieta di un terreno agricolo di 43284mgq, ubicato in Tuturano di
Brindisi alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica rettangolare composta, orografia piana ed accesso
da Sc55; si presenta destinato a seminativo. Confina a Nord con part. 463, ad Est con part. 409, 72, 19 a Sud
155,156,157,22 ad Ovest con part. 415, 22, 23, E’ riportato nel C.T. del Comune di Brindisi al foglio 177, pt.lle
24 e 25; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale a meno di qualche tolleranza
superficiale non riscontrabile in visu. Il lotto ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi (Delibera
CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZO BASE euro €. 34.900,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 43.284,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: € 41.119,80

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: € 34.900,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero da impegni d’uso ed affitto

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2,

4.l VINCOLI ED ONER]I GIVRIDICI CHE RESTERANNG A CARICD
DELL ACQUIRENTE:

INeswnien
W igstingt.,

'l | (EATS [ S TR

Alire Wmbitarlond d'usa: Servis of passaggie per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

4.2, VINCOLI ED ONERT GIURIBICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca Volontari: da Are Notwele IGO0 N Rep, 2500 - lsenmone del
05 - Fog. Parl. U Rex, Geo. (D <gvito & Concessione o garuneia di fnonsamento
Capitade € 2600000 fio @ € 5. 2000000,00 — Durata 16 anni ¢ | mese.

A favore o S - [omicilio fiscale Milano -
o

Ipﬂl‘&ﬁl I,ﬂ“h: Gindiziale derivanie da Decreto |n|-:i||1|.||'n.'|| bl |:II.'TP?-',- [seriit il |‘-."I.il_:||"{|,:g,
Part. Bz Gen, S TRIBUNALE DI LECCE Tiolo Bepertoro (441720 01707 -
Capitale € 1.021.0035,32 fino g € [.021.035,32 — Duratn 20 anmi

A Favore di/ (S - Socic L
.

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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pignoramento, sfipulate i1 I3 T firma di UFF. Giod. Tribusale di Brindisi ai on, Bep 26 4
repertoro, trascotta il SO0 1 BRI i Bandis o oo, RG2ZO RPN

A tivore o (S
T (o dda verbile pignorament o immeobalure per pleno propoeta’ 101,

Per la somma di € 1021 03532 olire inleressi ¢ spese.
; NOESIIEA

Y egsrin

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

G0, ATTUALE PROPRIETARIOD:

er ln quota
el 170, b Forea di atto di Trasferimento Sede Mo oo T |cocedel 270 e
Registrato & Leoce 29/ QN <1 0o Vol.| - contr (N
S

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARD (nel veniennio);

per lu gquaota

di 141, in forza di atto di Compravendita Notaio

Brindis 3 10 rt.l.‘-.'untn

171 propeieih MNotao

N - - | N
N s di: Propeiet’ per 1D per Atto del 249067 i Pubblice uificate (G

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71 PRATICHE EDILIZIE:

Blesiuma anforimseions ogeiuntivie
T2 SITUAYIONE URBANISTICA:

PRG - Lo strmento urbanisice vigente cargiterizza guiesta somr con le NTA in zona £ Zona Agricolo
(idelibgrn CC_J35_ 1999 ¢ gelib_gdoz CC_%4_2000- Deliberectone o Consiglio Comunele n 43 del
27ARA0ZF Variante PRG al sensi dell’an, 16 delia Legge Regionale 30080

Fer gresta 2oma i plane el @ conserva le carneristiche natweell ¢ paesoggiziohe, arioee da einears]
mediante i mantenimento o Mg ricostrizione OF aftivird agricele compatibili. Sona anemesse: a) abifazion
aler coltivater? dirend, seszode o finovell addeniy ol conduzinne del fondo, der progricion cordution
del fomde il cui reddite denivi in prevalerza dall'arnvivg in compo agriicalo far 12 lepge WA TOTS 53}
el personale o custeddio o adderio pemaneniemente alla fmvorazione ded forai o al funzioramento delle
relaiive qitrezzefare? ) magazzind per § deovers df attrezzl e scorte. edifici per la conservazione,
fevesrazione ¢ rosformacione del proddoti (siles, cooling, frigonifen, caseifict) edifici per ollevamenn
zogfecmiet, locali per o verditg firetta del proco, serre e ogrl altra costmzions corresea all esercizin
el eitfvitd agrcole delle aoferde; o) argvikd fndustdali connesse con Dagncolinra con Uallevamenie dil
Bexstigme e con fe indipwric extratiive,

Ledificazione & consentlia el se guendl ol

Residenze agricobe: esclisivinnende in cornessione con e comtruziond df cui o precedens i, sonno

ee sae posirizioel desiivate aifa alivezione dei brvormori addeini, parch? mella condizicnee o cul

ot a9 cellor LR e del 200 FF e con le cavaieristiche off col of Caee ¥ delle mede stimn fegpe. Siffae

castrzion, ote i intepdone dover fae pacte JF wne wnid acfendale, devone rispettene | segeni’ indici;
Area mintma fetale del fovto: 200000 meg Indice fondicria Jf edificalalitd: 003 g

- Altezze snerssinng de gl editici: 700 m - INisternzer iR i vl coriind ol peopeiedi: 10 m

- E¥isranza minima del file stradale: 40 moda supersivade ¢ autostrade; 30m da strade storeliz 20w do

sireede pronvancial; 1O sk alive sfrade,

Impiantl apro-Industriall, de desinars alia lversions, consemasione @ poaaer frasformasione del
;Jﬂurﬁ'.lrrl' ﬂ_grfr.r.u'r' fF TERANRERECT & CORTra L er irgu.mri {rawisis

« Awrwer pratele avied g sfel fogen: LI Iy . {i}'l"tr.rrr'.';i arienciele e Totte neindma: (805 ey
- Altezze massinn degli edifics: 8 50 m - Altezza nrassinng - Nbm

« Edstanze minima del confing oi proprieras 10w
- Dhisranza minimg dal filo stradale: 40 o da supervivade e autesinade; 30 m da srade statali;

Annessi rustic ¢ impianti produoitivi agricoli do destiaresd o deovern & besiome, deposite ¢ fo
Fipnrazionn df gifressl o mocelinarr apriceli; feeill, lox o omilaei; altvezsaierre feenofopiche per Lo
coitdiezivnne agriceda sd givitg

CEnesss alerenn Napeitare §reguentl indicd

= Awe torele peniina deld fodto; 2000000 g - dradlice fovidiarie o edificalaling 03 medtg.

- Aleezze menistoo depll edifici: 700 m - Adrezn mosstme del conel feondct @ 10 m

+ Dhistanze minimg dai confing i propriesa: 18w

Ll bsttes rienele in Fona E Agnicaln ded PRG di Brandig (Deliberas OC_33_ 1990 & dalib_adoe_CC_94_2001 )
P ullenon approfondimenti si rrmanda alle NTA del Prg

R.E: vigente, in forza di diolibeca no 266 del 200 1071987 @ successive modifiche fmoa Delibera G R
Puglin n. 2250 del 21 dicembre 3017 con relativi allegsti

FFTR: vigenie in forza di delibera DGR 1760200 5, Timmobile ricade in #onn Campagna brindisien -
Zona Territoriale Torwrano, Norme tecmiche 0 atuaeione ed indici; NTA di PPTR: an_7 ¢ 5 -
Campagna Bandisina; Rupualificare e valorizzare | paessgei rurall storuc;

I e incamicla: Cardo Dileo
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

HEMEINTUTLEANC CON TR ADA SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

Dl CULAL PUNTO A

Terreni agricoli a TUTURANO di BRINDISI C.dx Santa Teresa, delly superficie commerciale &

43284,00 mq per la quota di 1/1 di diritto di piena propricti ( AR
—

Crruppo di terrend sgricoll, ad uso seminative; 1'sccesso avviene da strada comunale 55 che si innesta
a 500m su SPE1. Posto in posiziose periferica. ad ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in
zotia a destinazione prettamente agricola ha confinl distinguibili per i soli limiti intercalati dalle strade
interpoderali che riprendono i limiti di proprieta; I’omogeneita di coltura praticata con i fondi adiacenti
e la proprieth degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono 1’identificazione a visu per i
confini non definiti. Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura
di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare, superficie di forma regolare.

Identificazione catastale:

Fogtia Particallz Sup(im?] | Coltura - Classe | Rd (€ Ha j£)
177 24 17732 | Sernimative & a0.E7 4579
177 25 25552 | Serninativo 4 7258 65.948

Totale superficie 43244

w  Coerenme Confire i Mond con pert 465, B oon peat 408, T2 196 Suel 55,1561 57, 2 ad Chestoon . 415, 22,23,

Fiprese Logn 15 b pardiedlo &8

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Esproprisceicn immobiliar M. 1362021
prosss da: DINICREDIT S84 41

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionats in perifera ad ovest del cenwo abitate & Tutueano, Pares termtosiale ha desinazione
prettamente agricola. Il raffico mella zona & locale ¢, ad esclusione delle stnatiure viarie, non somo
presenti i sgrvizi di urbanizzozione primaris ¢ secondaria,

CHIALTTA B HATING INTER D D McHiLE:

Trvella di priano: i o W R & &
CpCIsiEione; SR EE R E 2 5 1
lurminositis: i W & e drdedr
impiant tecnici & W h o i W
st i manuienzione generake: w o W i W W
serviel; kdk kAN

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

11 tervemo all'airo del sepralluogo = presentava copendo da vegelazions spontane sengn sohezione &
cominiE con gl alirl fondi del Lotto: le parmicelle costimemth il lotio non sono definite sed loso confink,
solo nei limit distint dalke sirade interpoderli. L'omogenciti di coliuma praticaia e la proprictd degli
stessi appartenenti od wnivocs ditt ba portato alls fdelinizione delie strde nterpoderali a vantaggio
delluso agricedo spostamlole dal confine catistale, Dalla consraasone curatiha fomma regolare ha
oiografia piansgg aate,

CONSISTENES
Criterio di misurigdone consistene neale: € & considerin b superficie catastale
Criteric di coleolo consistenzs commenciale: si¢ considensa |a superficie dichiarsa all” AdE

descrizne Consstenza ' indlice  Commerdale (nv)
Yeweno agricol: pt. 24 Fg 177 1Em ok 100 .|'-'T31ﬂ"i'/J
Temeno agricohe parl. 25 Fg 177 2S/EO0 x (e 5552400
Tatale: 4328400 432840

e nica incamicata: Carie Dileo
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Esprropriseiom immobilian M. B2
eriessn dae UNICREDIT 5P &1

| | Crl
- & - : ‘-I- - -I! I
= I : |
b — II |
q_ ? ,___:'J|||I
g |
e 4 -_1 ::::-:=.::.-;:————

[T

Estnmnn ol avopye Tereestt Loma I35 Fp 177 Moamicelle 14 ¢ 23

Aewwativer - Terroni Lo £3 Fg #27 Parrlorlle 24 0 23

IR e sy Cander DNl
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Esprropriseiom immobilian M. B2
proicesn i UNICREDET 5P &1

VALUTAZIONE:

LHEFLMN LAICRN ]

Procedimento di stima: comparetive; Monoparamedrice in base al prezoo medio,

SSERY AZIOMN] DEL MERCATO IMMOH L] A RE

&i ninvankda ai comparativi in calee alla descrizions den lotti definiti.

SYILLPRMO YA LUTAZIOMNI

Per la determinazione del pii probabile valore di mercato del Lotto rustico si ¢ adottato il eriterio
di stima comparativo enendo conto nell’analis delle sole aree teritonall destinate ad amivita
aprionda & non suscetithili di edificasione se non net limit permesst dagh stroment urbanistic
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scora di tali determinazioni 81 ¢ utilizzata come materia base di ffenmento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del CR.E.A. e di cui si & consultata la relativa hanca
i aggiormaia al 2024, dlevamenti 2023 in relasione ai quall | valor all"analalit somo cimeast fnvarka,
I terrstorio agricolo 4 interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Piamura di Brindis:
che per i terreni o destinarione seminativo il Cor.ea. sssume valori max di 102006 ha. Cuesta
analisi perd non nesce a metere in evidenz by fone varabilitd del presso della terra all” intermno o
clascunn area terrtoriale locale in guanto i valor desunti non riescone a far legeere la complessa
variela di sitpasom e valutaziom che caratenzzno le tramsaziont del bem fondiarn o livella
puntuale. Al fine di deternanare dei valor economict di aferiments pio atendibila i & integrato
lo studio Cor.e.a, con i valor 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’(.v.a. pari a 10,000 ha.
e con le proposte di vendita rlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
lintervisis ad agenti nmmobilian ed o professionist ambilo, Ancors si sono annlizzati gh aoti di
esproprio sull'area per la creazione di impianti per la produsione di energia elettricas (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”™, denominato “Tuturano™- N. 00739 del
ITR2024 del Remstro delle Determinanont della ACD 064: Specchione inagro i Brindisi,
Celling San Marco e Mesagne - Codice Pratica: |ROCNGA del DGTE124) che liquidano a L0 ha.
Quinddi, per giungere @ stabilive dei valon ordinard di vendita, i sore consideratl @ valori agricoli
di fondi rustici, legati alle ance di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costnzioni rurali presenti; in particolore per determinare il pii probabile valore di mercato i sono

presi in esame;

~ la manuienzione e conduzione del fondo;

_ la densi del fomddo;
I'nccesso al fonde ¢ fa sua esposizions all rraggiamento solare;
Ia fertiliti e la natura fisica del termeno;
la pendenza del fondo e la sua Torma:

~ la presenza di risorsa irrigua.

I e incimsia: Cardo Dileo
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Esprropriseiom mmmobilian M. |32
proicesn i UNICREDET 5P &1

Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnt ad omenere, sulla bage degh elementi & ealfronio prest i esame ed omogeneizzali in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estninseche proprie dei fondi costituenti il Lotto in
valutazione, wn valore unitario medio pesato di vendita pari a 1OUD0,00 E7ha,

Considerando il valore sopra determinate ¢ Iy comemone in fumsone olle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche (fentilith, giacitura, ubicarione e acoesso, lo stato di conservazione e di
manulenzions, soprasseclo; la salubeitd della zona, il collegamento e la prossimitd . rispete alle
drade comunali) riferite @ fond nestics in stima rsulta on valore medio di vendita pari a %.500000 €/ha.

Per quanio esposto §1 pii probabile valore di stima del presente Lofto rustico, otlenuto dal prodoiio
tra il valore unitario innanzi determinato, pari ad = 0,95 €/mq € la superficie commerciale todale
di 43284mg, risulta pari a €411 19,80,

Duindi considerata Mapalis dif mercato sopra descritta, s stima per Pimmobile staggito
posto su SPRL un valore di mercato del lotto pari a € 41119840,

EALLCILETDIEL Y ALCHHE |31 SERE A TT)

Yalore a corpo: £ AL1YED
PR W o] R ] e

YValore di mercato [ VT A7 piena propeicti: £ 41119 80
Yalore di mercato (crloolaro i gquota e dirino al et degh aggiustansmnti ) €. 4111930

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene mediante paragobe com ot beni aventi ke stesse
caratteristiche. ubicadi nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 prezzl determingti in condiziont ordinarie di mercato. Affincheé possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessita il verificarsi delle seguentl condizioni o presupposti:
1. esistamo nelly stessa zong dell’immobile da stmare, o m 2one o gqueesty assiwmilabili. alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cul confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilith, giacitura, ubicarione ¢ accesso, o state di conservarione e di manutenzione,
I"etd del sopeassoolo. Tra le condiziont estrinseche o esterne del fondo sone da segnalare: la
salubritd della zong, il collezamento e la prossimitd nspette alle strade comunaly, in definitiva
futto cite che pud rendere pitt o meno comoda o pii facile Moso del fondo;

2. i guesti immobili simili sl conoscano | recentl @ nomali valor di compravendita;

3, esista un parametro normale o clemento di confronto in comune ra gh immobili in esame e
gli aleri simili presi a confronto.
Dall’indagine effetioata nell’area d'interesse s ¢ constataio che effettivamente sussistono le

condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in panticolare esistono nell’ambito detla
slessy area in cui ricade UVimmobile ogeeno della stima, altei immobili simili per condiziem

I e sy Cander DN liew
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imirinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Yerificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizzzions della stims per confronte direttio o comparativ, & stato determinato
il pit probehile valore venale dell'immobile di coi al presente lotto. Sulle base delle
carateristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, 1 analisi tecnico-ecconomica del
bene & stata effetiuata mediante wao studio approfondito del mercato immobiliare altravierso
ricerche di comparabili in vendita su siti web., consullazions di agenzie immobilian locali per
irnmobili similari, per consistenza, posizione e Jdi tutte guelle possedute dal bene medesimo 0
cui st € gid detto in modoe espustivo, Gli elementy necessari per 'applicabilia di wh valor,
desunt per slimae coamparativa, hanno nspettato, in siniesi, le seguenin condizaoni:

« Lattendibilith e lo congruith dei prezsi;

« Legpocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per la fosmazione di ung scala di merito;

= [ esistenza in wona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pid probabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consuliate sono: Apencoa delle Entrate; Porall temotion Telemation
Specializzati : Immobikare.it; Okservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Podal emasticl Telensaticn (Ministere dell” Ambiente ¢ Sicurezen energetica,

DICHLARAZMONE D COMNPORMITA AGL] STANDARD INTERMNAZIONALL T WALLTAFICNE

» la versione doi fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delie
comoscenze del valutatore,

e le anzhs e le conclesiom sono imitate uncamente dalle assuncsiom e dalle condizion
eventualmente riporate i perizia;

il valutatore non ha alcun imteresse nell immobile o nel dintto in questione;

il valutatore ha agito in accords con gl standard etici e professionali;
il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimente dells professione;
« il valotatore possiede esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Fimmobile & la categoria dell immobile da valutre:

VALORE DI MERCATO (OMY):

BEEFLEME Y ALV R AR ESE D] MERC A TEY Dzl 0]
I dhserizinmg COESRIEIE 0TI, ECTSsT valore inters walore iisiitn
A Lasax 15 EERESNE I [KEL K} A1 1% 181 A1 19 R

AL11E & 4L 11550 E

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:
Si ritiene che 1"immobile sia divisibile, ma verrebbe ridoita {a superficie minima di lotto
agricok ¢ subirebbe deprezzamenio

I e incamicla: Cardo Dileo
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Spese i repolarizsasione delle difformic (vedi cap. 3k
Valore di Mercato del'immaobile nelio stato di fomo e di divitte inoE sitrova;

YALOREDI VENDITA GIUDEZIARIA (FIV):

Ridizpone del vakore del 13% per dillerenea v oner] tribatact s base caliastale @
reile @ per assencl di poranzia per vie ¢ per romborso forletanio di eventunli spese
candominiali insolube nel biennio amenione alla vendit ¢ per Vimmedistezza della
venlita giediziaria:

Chneri notarili e provvigiond mediaton carico delfacquirente:

Spese di cancellagions delle trascrizioni ed iscrizioni & carico dell wcguirende:
Riduzione per arotondamento:

Yalore di vendita giodiziaria dellimmuobie al peto delle decurtioni

nello stake di fntta e di dinio in e s feovas

data | 2N 2025

il tecnicn hearicain
Carlo Deleos

£, 0,00

€ 41,119,580
£, G IR7ST
[ LEIRET]
E. LTI
. S1.43
£, 3490000

I e incamicla: Cardo Dileo
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

TRIEUNALE OEDIMARIO - BREINDNS] - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARL | 36/2023

LOTTO 16

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terreni agricoll a TUTURAND I BRINDIST C.da Sama Teresa, della superficke commernciale i
2233600 myg per la guota 4i 11 di diritte di piena proprices A

Gruppo di terreni agricoli, ad uso seminativo; 1’accesso avviene da strada interpoderale che innesta su
SC54 contigua al lotto. Posto in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano,
ricadente in zona a destinazione prettamente agricola ha confini distinti; I’'omogeneita di coltura
praticata sui fondi costituenti il lotto e la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne
permettono 1'identificazione a visu per i confini delle singole particelle. L’uso del soprassuolo da un
unico proprietario ha potato la ridefinizione delle stradelle interpoderali a vantaggio dell’uso agricolo
spostandole dal confine catastale.

Il lotto ¢ caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo piancggiante,
agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Identificazione catastale:

Foglio Particalla Supim’} |Coltura-Classe | Rd(€)| Ra(€)
180 271 790 Seminativo 2 4.69 2.45
180 271 5G5S0 Semin/Vign-2/4 | 33.89 17.81
124 273 10520 Seminativo 2 62.48 32.6
1810 ITH 4630 Seminativo 2 27.51 14.37
180 333 373 Seminativo 2 2.22 1.16
180 334 65 Seminativo 2 0.39 0.2
180 335 324 Seminativo 3 1.52 0.93

Totale superficia 22356

e ]

&  Coeremse: Confind o Mond con SPED ad Est con part, 28, 288 a Sod 336, 274 ad Dwest oon part 333, 334, 315

Schema sintetice deserittivo del Lotio

LOTTO n. 16: piena ed intera proprieta di un terreno agricolo di 22356mq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica trapezoidale con aree in appendice, orografia piana ed
accesso da interpoderale innestata su adiacente SP81; si presenta destinato a seminativo con inerbamento
spontaneo limitrofo. Confina a Nord con SP81 ad Est con part. 28, 288 a Sud 336, 274 ad Ovest con
part.333, 334, 335. E’ riportato nel C.T. del Comune di Brindisi al foglio 177, pt.lle 271, 272,273,278,333,
334, 335; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale a meno di qualche tolleranza
superficiale non riscontrabile in visu. L’intero lotto ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi
(Delibera CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZI0 BASE eura € 17.300,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 22.356,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.20.371,52

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:  €.17.300,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralleogo limmobile risulta in affitto alla Ditta;

- ' < o N
il contratto quindicinale sonoscnns || 18 dic 2009, con decormenya dal B gen 2020 ¢ iemmine al :II i
20034 per un canone anneale di 1,777 (06 ha.

Lmeaiia PERISTEMC [HessD l'l'_ '[:Igp I af T rrusricy rasialta

MRy T —
il

seguito di contratio decennsle sobioscritio il 02 sett 2024, con decorrenza dal (02 sett 2024 ¢ termine al

OF sett 2034 per un canone anmoale di 10000 ha

Comrano registraie presse. U i (i | affittuario nsulia

wvere sl

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQOUIRENTE:
1 |y R ) [; i irr 14y r [} 1- "l' 'I_' |.I.
i Lt i Tl g I T O § il RS T T ITYA
VRN I

Alire Iipsivazions d'use; Senid o passagipie per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

4.2 YINCOLI ED OMERI GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ip-nll,*nl Y obonbari; Jdia Ao "‘4-:1‘.;|.|'|I-\,,'_|I¢I 1lii|"|f5-|'3h-'*.| Fw?.n,'|1. .- Iserizione del
31.'|I:=- H::I-_: Pari, ‘-'.l':-n't:_'g I.'_'n,:u..-'-.n._'.t_'uilcl dil Concessioneg a 1|_::|.|.|||.-'i;| di FEpanzamenio
Capitade € 26000000, 0Ck Fono o € 5, 2000000,00 — Daoraga 16 amni 2 | miesse,

A favore Gill I - - - ocooicilio fiscoke Mikino -
]

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Ipotecn Legale: Gindiziale derivante da Decreto Ingiontive del 00720 Tseritea i | 500200 Fee.
Part. JlFce. Gen il TRIBEUNALE DI LECCE Titolo Reperoro |- &l 0107 -
Capatale € 1.021.035.32 fino a € 1.021.035.32 — Durata 2 anni

A favore O/ -
F——

pignoramento, stipulate 11 137102023 a firma di UFF. Giud. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 2666 di
|'|:|1|.".'I-.'-|i|,|I irasertta o 3000 023 3 BRI d Brandesd gp nn, BG20TT / RPIT2ES

A favore o (N
A | et a verbode prenoramento immeshalere per prenn propoeta’ 1,

Per In somma di © LD 13552 oline inferesss ¢ spese
YNNI

vl SR

S. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

o L guota

e 100, b Porza i atto i T'reasferiment o Sede N-:'-I.ll-:_:,:ll. Lecee del 2700 rr|:-.,:ll.
Registrato a Lecee 2HWOG/ZOR 1 ol ol.| - contro (D
L]

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI inel venienmio al 20603}

por la quots

di 11, in forza di atto di Compravendita Motaio Luco di Pietro de] 306 rep 29T trascr
Brindisi 30105/ 00 o ...a_-g_. iper Fg. 180 = Plie
271.2371,2T8.333 334 e coniro |per Fp. 10— P.lle 275.335]

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71 PRATICHE EDILIZIE:

Messuma informieicne ggoiuntivie
T2 5ITUAZIONE URBANISTICA:

PR = Lo strpnenm aomansiice vigende carmbterzoe geests ooomn con e NTA de zona £ Zore Agrionilo
{ e lifeera fl:_.ﬂ'_:'ggg © Lﬁrﬂr'.l':l_uﬂ'u:_ﬂf_?ri__ﬁmf- Delibernzime ol Crm.u'g.l'h.l Comurole . 45 del
2FAS2025 Variante PRG ai sensi dell'ar. 16 delia Legae Fegionale SG/80),

Per guesta zena if pians fiek e conserva le caratieristiche netweell ¢ poe saggisticie, agioee da atfrars
meclienele O mndennenin @ 05 rcosiearsione o aricia i ::gr.ir'rl.l'r CENIAR, trhalt. Sovre sumemiesses a ) abiferniond
el coliivaneri direri, e zzadn o finavedi oddeii alla conduzione del fordo, del proprigian comadieiiori
deed forde i cui reddite derivi in prevalenza dall'amiviig i compo agricolo fant 12 Teppe 93,1973 n 153},
el persomiale of custoddie o oddene permaneniemieinre alla lnvorazione ael fordl o ol funziomamento delly
refaitve airezoanire; &) magazzing per (0 poovers dl atfrezzl ¢ soore, edlfict per @ conservazinne,
fevevuzione e frosfornaions el prodoen {silies, cemdine, friporiferd comeifici ) edifici per aflevaementi
zoatecrict, focall per la vendita direita del prodarmi, serre e ogni altra costmizione conressa ail esercizio
el et it .:.lgri.r.r.nln' delle aziende: o) @it Tndxmtrrad] comrente con Pagricoliura con Fallevamenio del
dexriaamie @ evwt le indiesdrle extraiiive,

Ledificasione & congentiin nel seguenil i

Reswlenze agricole: exclisivionense in cornessiones oo fe cosfrusiond di oui o precederil intd, sono
emmmneste costrziond desinate alle abitozieone del nvoraior addettl, purché refla comdizione &t cul
ail’arr ¥ della LR rG68 del 31,1074 & con e caratternistiche di cid allar 2 della medesima lepge. Siffaite
CONIRzian, che 1F intedone dover o porte of o meiid adenrdale, devons dspettene §segueris indicn;
- Are minine Seidale del lonto: 200060 g - Indice foudiceis 3 edificalalitd: 0008 pedieg

= Altezzw massin degli editici: 700 m - Distenzn minima dai contini of proprieia; 10 m

- Phirrenseze rvin i) aleed (Tl sreadale: 30 modp sopeevrade ¢ aurostrade; 30w o seeodle stadall; 20m da
straede provirciali; 1O m da altre strade.

Fmpianti agro-indnstriali. da destinorsi alia loverazione, conservaziones e prma trasformazione dei
precckoty ageteoli o soelecaiol & congenlite nel seguentl i

- Awree tefede miipima del fodto: L0 mg - I witd aziendkale per fotte nirimo: O00F mofeg

- Altezzr massinmg degli edifici: 8,50 m - Altezza prassing - Flbm

- Dhrreenze v daf confind ol progerterd s 100w

- Dhsfanza minima dal file stradale: 40 m da supersivade e wtesirade; 30 m da itrade statali;

Armessl rustict ¢ impiant produii agriceli do destinesi g 0 deovero i bestiome, deposite ¢ o
Flparazione & airez ¢ moaccehinart agricel; fleril, silos e similavl; gitvezzanre jecnologiche per lo
comanzioe agriceda ed afivitg

CenTnesse deveno ripeliare §oregueni indici;

- Apeer tedile aininea el fonto: 200000 g - fndiee fondiaels & edifieabilind 003 modng,

- Altezzi meissinn degli edifici: 700 m - Altezzar massima dei corpi fecnici : W

. PMrkainzee v dreins gleet n;.'rr.ll_ﬂr:lr' i il s i ne

Per wherion approfondimemi sirimanda alle WTA del Pro

R.E: vigente, in forza di delibera n266 del 2001987 ¢ successive modifiche fino a Drelibera G. R
Puglia n. 2250 del 21 dicembre 3T con relativi allegati

PPTR: vigente in Ferea di delibera DGR DTS20 5, immebile dlcade in 2ona Campazna beindising -
Aoma Termitomale Totusano, Morme tecniche di attuazione el idici; HTA 0 PEFTR: ann_7 ¢ 5-
Campagna Brndising; Riqualificare ¢ valorizeare | poesagg rorali store;

DL grs 42020004 -
LE n. 1% clefl 24.7. 1997 i

I e sy Cander DN liew
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

8. GIUDIZI DI CONFORMITA
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immnchile resulia eonformee.

BEMNI IN TUTURANG QONTRADN SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

[ CUT AL PUNTO A

Terreni agricoll a TUTURAND di BRINDISE C.da Sant Teresa, delld soperficie commenciale i
2235600 1y por o guota 4 171 di dicio. di prena propract i
1

Cruppo di temeni agricoli, sd uso seminalive; 'sccesso avviene da strada interpoderale che innesta su
SC50 contigua al oo, Posio in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano,
ricadente in zona a destinazione prettamente agricola ha confini distinti; I’'omogeneita di coltura
praticata sui fondi costituenti il lotto e la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne
permettono I'identificazione a visu per i confini delle singole particelle. L’uso del soprassuolo da un
unico proprietario ha potato la ridefinizione delle stradelle interpoderali a vantaggio dell’uso agricolo
spostandole dal confine catastale.

Il lotto € caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante,
agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Identificazione catastale:

Foalio Particalla Supim’} | Coltura - Classe | Rd (€) | Ra (€)
180 271 a0 Seminativo 2 4.69 2.45
180 g 5650 SemirlfViEn—ZM 33.89 17.81
180 273 10520 Seminativo2 | 62.48 32.6
140 278 4630 Seminativo 2 | 27.51 14.37
1ad 333 373 Seminativo 2 222 1.16
180 334 5 Seminativo 2 0.39 0.2
180 335 328 Seminativo 3 .52 (153

Totake superficie 22356

TRAEELARD &

s Coerenze; Confing a Mosd con SPE] ad Est cos part, 28, 288 4 Sud 336, 274 ad Crvest con e 333, 334, 3315

Wipreny Laogie 16 e Fresda Compnale 54

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Esproprisceicn immobiliar M. 1362021
prosss da: DINICREDIT S84 41

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionats in peaferns ad sud-ovest del cearre abitato di Teturane, area teentociale ha destinazione
prettamente sgricola con viecoli conservativi legati vincolo della Riserva Maturale Bosco di Santa
Teresn e dei Lugei ¢ di Fiume Grande. 11 traffico nella zono & locale ¢, ad esolusione delle strutiure
WEITRE, neMs 5o presentl | serviel di urbam zzacione primens ¢ secondan,

Tevmippeisizio v Asnevgaie-Sepei - Indivicrzione Lofdo Th Fp TR0 Pordeelle 377274335 370 372,271,278

JUALITA ERATING INTERND ESDVOBILE:

Trwella di piann: i o e W o & o ol e oy
BRI Zinme: AR R R R R T E 1
liermirwosit: T E R R & XL
inpianti teenici: W i e A O ot ol W
pralo i manulenzione genermle; i e W i i e o i
BTV # # & & & & i i W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Il terreno alfatto del 1 sopralluogo i presentava mietuto senza soluzione di continoith tra le
plle costituenti il fomto, definite nei suoi confini solo nei limiti distinti dalle strade
imerpoderali lambenti. Dalla conservagiong curatn présenlova vegeliziont in ricrescita
spontanes ed erbe nelle arce marginali il Loto. Con la sua forma trapezoidale ed orografia
pianeggiante ha accesso da struda interpoderale che porta sulla SC54.

e nica incamicata: Carie Dileo
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eriessn dae UNICREDIT 5P &1

CONSISTEMNE S
Criters d misuricaone consisiens mle: 8 ¢ cosiderini b supericie Girsale
Criterio di calcolo consistenza commerciale: & ¢ considerata la miperficie dichiaruga all” AdE

— Fyr e 1 -
Temeno agrecdn pari. 271 Fg 250 K UTEF 4 I(KF& T K
Teerenuapricoie part, 272 Fp 150 SH500 N HrE SHETN |
Temmenn agricodn: part. 273 Fp 120 105100 X NiKrE 2
Tesenn apreccde part. 278 Fp i AnF0 3 lEKEE 30000
Towmena agricohs pan. 335 Fp 130 75 3 KR Krpti

| Wesmeno agrecoiis parl. 534 Fg 180 G500 X HiKrs 1,60
Toesenn agricodr pan. 535 Fg 130 32Him h. LK 12EA0

| Weitale; 212356 /M 2356 1H

A1 evielensie olte per da pantivelle 278 dalin saprerficte il $530mg. in oo/ Pignormmenie e sl fedionid rememmese
Sodmegd miperfioe, cornma sasing § iadorsonr i dnasenoone o KRLRL

T S &

RN

LY

a — Wi il W0, DT i
s a=y -

Aprenfinn - Terrend Lono 10 Fg TSR PariceNe 333,034 335271 272373278

IR e sy Cander DNl
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Esprropriseiom immobilian M. B2
proicesn i UNICREDET 5P &1

VALUTAZIONE:

LHEFLMN LAICRN ]

Procedimento di stima: comparetive; Monoparamedrice in base al prezoo medio,

SSERY AZIOMN] DEL MERCATO IMMOH L] A RE

&i ninvankda ai comparativi in calee alla descrizions den lotti definiti.

SYILLPRMO YA LUTAZIOMNI

Per la determinazione del pii probabile valore di mercato del Lotto rustico si ¢ adottato il eriterio
di stima comparativo enendo conto nell’analis delle sole aree teritonall destinate ad amivita
aprionda & non suscetithili di edificasione se non net limit permesst dagh stroment urbanistic
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scora di tali determinazioni 81 ¢ utilizzata come materia base di ffenmento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del CR.E.A. e di cui si & consultata la relativa hanca
i aggiormaia al 2024, dlevamenti 2023 in relasione ai quall | valor all"analalit somo cimeast fnvarka,
I terrstorio agricolo 4 interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Piamura di Brindis:
che per i terreni o destinarione seminativo il Cor.ea. sssume valori max di 102006 ha. Cuesta
analisi perd non nesce a metere in evidenz by fone varabilitd del presso della terra all” intermno o
clascunn area terrtoriale locale in guanto i valor desunti non riescone a far legeere la complessa
variela di sitpasom e valutaziom che caratenzzno le tramsaziont del bem fondiarn o livella
puntuale. Al fine di deternanare dei valor economict di aferiments pio atendibila i & integrato
lo studio Cor.e.a, con i valor 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’(.v.a. pari a 10,000 ha.
e con le proposte di vendita rlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
lintervisis ad agenti nmmobilian ed o professionist ambilo, Ancors si sono annlizzati gh aoti di
esproprio sull'area per la creazione di impianti per la produsione di energia elettricas (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”™, denominato “Tuturano™- N. 00739 del
ITR2024 del Remstro delle Determinanont della ACD 064: Specchione inagro i Brindisi,
Celling San Marco e Mesagne - Codice Pratica: |ROCNGA del DGTE124) che liquidano a L0 ha.
Quinddi, per giungere @ stabilive dei valon ordinard di vendita, i sore consideratl @ valori agricoli
di fondi rustici, legati alle ance di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costnzioni rurali presenti; in particolore per determinare il pii probabile valore di mercato i sono

presi in esame;

~ la manuienzione e conduzione del fondo;

_ la densi del fomddo;
I'nccesso al fonde ¢ fa sua esposizions all rraggiamento solare;
Ia fertiliti e la natura fisica del termeno;
la pendenza del fondo e la sua Torma:

~ la presenza di risorsa irrigua.

I e incimsia: Cardo Dileo
Pagn |86 dii S002
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Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnt ad omenere, sulla bage degh elementi & ealfronio prest i esame ed omogeneizzali in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estninseche proprie dei fondi costituenti il Lotto in
valutazione, wn valore unitario medio pesato di vendita pari a 1OUD0,00 E7ha,

Considerando il valore sopra determinate ¢ Iy comemone in fumsone olle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche (fentilith, giacitura, ubicarione e acoesso, lo stato di conservazione e di
manulenzions, soprasseclo; la salubeitd della zona, il collegamento e la prossimitd . rispete alle
drade comunali) riferite @ fond nostics in stima risulta un valore medio di vendita pari 2 $.11233 €/ha.

Per quanio esposio §1 pii probabile valore di stima del presente Lofto rustico, otlenuto dal prodoiio
tra il valore unitario innanzi determinate, pan ad = 09 1E/myg e la superficie commerciale todale
di 22356mg, risulta pan a: € 20.371,52,

Duindi considerata Manalis di mercato sopra descritta, s stima per Pimmobile staggito
posto su SCS4, un valore di mercato del lotto pari a€ 20,371,521,

EALLCILETDIEL Y ALCHHE |31 SERE A TT)

Yalore a corpo: €. 2037152
PR W o] R ] e

YValore di mercato [ VT A7 piena propeicti: €. HRLET] 52
Yalore di mercato (crloolaro i gquota e dirino al et degh aggiustansmnti ) £, 20271 52

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene mediante paragobe com ot beni aventi ke stesse
cararteristiche. ubicadi nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 prezz determingti in condiziont ordinarie di mercato. Affincheé possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessita il verificarsi delle seguentl condizioni o presupposti:
1. esistamo nelly stessa zong dell’immobile da stmare, o m 2one o gqueesty assiwmilabili. alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cul confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilith, giacitura, ubicarione ¢ accesso, [0 stato di conservarione e di manutenzione,
I"etd del soprassoolo. Tra le condiziont estrinseche o esterne del fondo sonoe da sepnalare: la
salubritd della zong, il collezamento e la prossimitd nspette alle strade comunaly, in definitiva
futto cite che pud rendere pitt o meno comoda o pii facile Moso del fondo;

2. i guesti immobili simili sl conoscano | recentl @ nomali valor di compravendita;

3, esista un parametro normale o clemento di confronto in comune ra gh immobili in esame e
gli aleri simili presi a confronto.
Dall’indagine effetioata nell’area d'interesse s ¢ constataio che effettivamente sussistono le

condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in panticolare esistono nell"ambito detla
stessy ared in cui ricade UVimmobile ogeeno della stima, altei immobili simili per condiziem

I e sy Cander DN liew
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Esprropriseiom immobilian M. B2
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imirinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Yerificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizzzions della stims per confronte direttio o comparativ, & stato determinato
il pit probehile valore venale dell'immobile di coi al presente lotto. Sulle base delle
carateristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, 1 analisi tecnico-ecconomica del
bene & stata effetiuata mediante wao studio approfondito del mercato immobiliare altravierso
ricerche di comparabili in vendita su siti web., consullazions di agenzie immobilian locali per
irnmobili similari, per consistenza, posizione e Jdi tutte guelle possedute dal bene medesimo 0
cui st € gid detto in modoe espustivo, Gli elementy necessari per 'applicabilia di wh valor,
desunt per slimae coamparativa, hanno nspettato, in siniesi, le seguenin condizaoni:

« Lattendibilith e lo congruith dei prezsi;

« Legpocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per la fosmazione di ung scala di merito;

= [ esistenza in wona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pid probabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consuliate sono: Apencoa delle Entrate; Porall temotion Telemation
Specializzati : Immobikare.it; Okservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Podal emasticl Telensaticn (Ministere dell” Ambiente ¢ Sicurezen energetica,

BICHIARAZIONE DI CONPFORMITA AGLI STANDARDF INTERMNAZION AL T WALLTAFICESE
» la versione doi fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delie
comoscenge del valutatore;
w e anahs e le conclusione sono hmetate umicamente dalle assunsom e dalle condizioni
eventualmente riporate i perizia;

il valutatore non ha alcun imteresse nell immobile o nel dintto in questione;

il valutatore ha agito in accords con gl standard etici e professionali;
il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimente dells professione;
« il valotatore possiede esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Fimmobile & la categoria dell immobile da valutre:

VALORE DI MERCATO (OMY):

BEEFLEME Y ALV R AR ESE D] MERC A TEY Dzl 0]
I dhserizinmg COESRIEIE 0TI, ECTSsT valore inters walore iisiitn
A Listax 16 223156.10) [KEL K} 2057152 matl sz

HXTLSLE LIS E

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

&1 ntiene che 'immobile non & convementemente divisihile, una tale scelta andrebbe a
penalizzane il valore complessivo del o,

I e incimsia: Cardo Dileo
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Spese i repolarizsasione delle difformic (vedi cap. 3k
Valore di Mercato del'immaobile nelio stato di fomo e di divitte inoE sitrova;

YALOREDI VENDITA GIUDEZIARIA (FIV):

Ridizpone del vakore del 13% per dillerenea v oner] tribatact s base caliastale @
reile @ per assencl di poranzia per vie ¢ per romborso forletanio di eventunli spese
candominiali insolube nel biennio amenione alla vendit ¢ per Vimmedistezza della
venlita giediziaria:

Chneri notarili e provvigiond mediaton carico delfacquirente:

Spese di cancellagions delle trascrizioni ed iscrizioni & carico dell wcguirende:
Riduzione per arotondamento:

Yalore di vendita giodiziaria dellimmuobie al peto delle decurtioni

nello stake di fntta e di dinio in e s feovas

data | 2N 2025

il tecnicn hearicain
Carlo Deleos

£, 0,00

£ 20.371,52
£ LOE5T3
[ LEIRET]
E. LTI
£ 15,79
€, 1730000

I e incamicla: Cardo Dileo
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossada: UNICREDIT SPA +1

TRIBUNALE ORDINARIO - BRINDIS| - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 136/2023

LOTTO 17

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terreno agricolo a TUTURANO di BRINDISI C.da Santa Teresa, della superficie commerciae di
62305,00 mq per laquota di 1/1 di diritto di piena proprieta St
R E—

Terreno agricolo, ad uso seminativo; I’ accesso avviene da strada interpoderale che innesta su SC54 e
SC23 contigue d lotto. Posto in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano,
ricadente in zona a destinazione prettamente agricola ha confini distinti ad esclusione del limite est;
I’omogeneita di coltura praticata sui fondi attigui al lotto e la proprieta degli stessi appartenenti ad
univoca ditta non ne permettono |’ identificazione a visu per il confini non segnato da strada interpoderdale.
Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante,
agevole da coltivare ed arare, superficie di formatrapezoidale.

I dentificazione catastale:

Foglio Particella Sup(m?) | Coltura - Classe Rd (€) Ra (€)
180 3 62305 Semin/Frut Irr-3/U | 293.35 178.85
Totale superficie 62305

intestete SR

e Coeenze ConfinaaNord con SP54 ad Est con part. 383 a Sud 39 ad Ovest con part.87.

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTOnN. 17: pienaed interaproprietadi un terreno agricolo di 62305mq, ubicato in Tuturano di Brindisi
ala C.da Santa Teresa; ha forma geometrica trapezoidale regolare, orografia piana ed accesso da
interpoderal e innestata su adiacente SC54 e da SC23; s presenta destinato a seminativo con inerbamento
spontaneo limitrofo. Confina a Nord con SC54 ad Est con part. 383 a Sud 39 ad Ovest con part.87. E’
riportato nel C.T. del Comune di Brindisi a foglio 180, particella 3; il descritto stato del luoghi
corrisponde alla consistenza catastale a meno di qualche tolleranza superficiale non riscontrabile in visu.
L'intero lotto ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi (Delibera CC 33 1999 e
delib_adoz_CC_94 2001).

PREZZO BASE euro €. 47.700,00

tecnicoincaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 62.305,00 m?
Vaore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui i trova: €. 56.230,26

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoincui si trovas  €.47.700,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobilerisultain affitto alla Ditta:

- Societa AgricolaPomeo Srl, con sedelegalein Roma, viadelle Fornaci 132 Piva 11008671007 aseguito
di contratto quindicinale sottoscritto il 18 dic 2019, con decorrenza dal 01 gen 2020 etermine al 31 dic
2034 per un canone annuale di 1.777,00€/ha.

Contratto registrato presso UT di Roma 3 AdE Settebagni in data 08/04/2020. Oggi I’ affittuario risulta
avere sede legale allavia Alessandro Farnese 7 - 00192 - Roma (Rm) - PEC: soci etaagricol apomeo@pec.it
- Societa Agricola HT Srl, con sede legale in Roma, via Alessandro Farnese 7, Piva 14320251003 a
seguito di contratto decennale sottoscritto il 02 sett 2024, con decorrenza dal 02 sett 2024 e termine a
01 sett 2034 per un canone annuale di 1.000,00€/ha.

Contratto registrato presso UT di Roma 3 AdE Settebagni in data 27/09/2024. Oggi I’ affittuario risulta
avere sedelegaledlavia Alessandro Farnese 7 - 00192 - Roma (Rm) - PEC: soci etaagri col ahtsrl @l egalmail..it

4. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso I'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino atutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domandegiudiziali o altretrascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazone casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Servitu di passaggio per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SoA.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

I poteca Volontaria: da Atto Notarile Di Pietro Luca del 30/05/2017 N. Rep. 2975/271 - Iscrizione del
31/05/2017 — Reg. Part. 995 Reg. Gen. 8116 a seguito di Concessione a garanzia di finanziamento
Capitale € 2.600.000,00 fino a€ 5.200.000,00 — Durata 16 anni e 1 mese.

A favore di Banca Popolare di Milano SPA - Codice fiscale 00103200762 - Domicilio fiscale Milano -
Piazza Meda. Contrgg

tecnicoincaricato: Carlo Deleo
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| poteca Legale: Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo del 01/07/2021 — I scrittail 15/03/2022 Reg.
Part. 518 Reg. Gen. 4763 TRIBUNALE DI LECCE Titolo Repertorio 1441/2021 del 01/07/2021 —
Capitale € 1.021.035,32 fino a € 1.021.035,32 — Durata 20 anni

A favoredi UNICREDIT S.P.4s

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:
pignoramento, stipulato il 13/10/2023 a firma di UFF. Giud. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 2666 di

repertorio, trascrittail 30/11/2023 aRRII di Brindisi ai nn. RG20771 / RP17238,
A favore di UNICREDI T S. P ./
13813501007 - Sede NARDO' (LE). Derivante da verbal e pignoramento immobiliare per piena proprieta 1/1.
Per lasommadi € 1.021.035,32 oltre interessi e spese.

4.2.3. Altretrascrizioni:
Costituzione di diritto di superficie per elettrodotto, sul terreno identificato dal foglio 180 particella 3, afavore di
"ENEL Spa' con sede in Napoali, via Crisanzio N. 42, trascritto aBrindisi 1'11 maggio 1978 al N. 5418 di formalita

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota
di /1, inforzadi atto di Trasferimento Sede Notaio Lucadi Pietro di Lecce del 27/06/2017 rep.3067

Registrato a Lecce 29/06 A
.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI (nel ventennio al 2003):

) per la quota
di /1, in forza di atto di Compravendita Notaio Lucadi Pietro del 30/05/2017 rep.2974/2070 trascr
Brindisi 31/05/2017 al n.6339 contro Zecca Francesco Lecce 02/12/1939
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

PRG - Lo strumento urbanistico vigente caratterizza questa zona con le NTA in zona E Zona Agricola
(Delibera CC 33 1999 e delib_adoz CC 94 2001 - Deliberazione di Consiglio Comunale n. 45 del
27/05/2025 Variante PRG ai sensi dell’art. 16 della Legge Regionale 56/80).

Per questa zona il piano tutela e conserva le caratteristiche naturali e paesaggistiche, azione da attuarsi
mediante il mantenimento elaricostruzione di attivita agricole compatibili. Sono ammesse: a) abitazoni
dei coltivatori diretti, mezzadri o fittavoli addetti alla conduzione del fondo, dei proprietari conduttori
del fondo il cui reddito derivi in prevalenza dall'attivita in campo agricolo (art.12 legge 9.5.1975 n.153),
del personaledi custodia 0 addetto permanentemente alla lavorazione dei fondi o al funzionamento delle
relative attrezzature; b) magazzni per il ricovero di attrezzi e scorte, edifici per la conservazione,
lavorazione e trasformazione dei prodotti (silos, cantine, frigoriferi, caseifici) edifici per allevamenti
zootecnici, locali per la vendita diretta dei prodotti, serre e ogni altra costruzone connessa all’ esercizio
dell'attivita agricola delle aziende; c) attivita industriali connesse con I'agricoltura con I'allevamento del
bestiame e con le industrie estrattive.

L'edificazione & consentita nei seguenti limiti:

Residenze agricole: esclusivamente in connessione con le costruzioni di cui ai precedenti punti, sono
ammesse costruzioni destinate alla abitazione dei lavoratori addetti, purché nella condizione di cui
all'art.9 della L.R. n.66 del 31.10.79 e con le caratteristiche di cui all'art.9 della medesima legge. Sffatte
costruzioni, che si intendono dover far parte di una unita aziendale, devono rispettare i seguenti indici:

- Area minima totale del lotto: 20.000 mq - Indice fondiario di edificabilita: 0,03 mc/mq

- Altezza massima degli editici: 7,00 m - Distanza minima dai contini di proprieta: 10 m

- Distanza minima dal filo stradale: 40 m da superstrade e autostrade;30m da strade statali; 20m da
strade provinciali; 10 mda altre strade.

Impianti agro-industriali, da destinarsi alla lavorazione, conservazione e prima trasformazione dei
prodotti agricoli o zootecnici € consentita nei seguenti limiti:

- Area totale minima del lotto: 30.000 mq - If/I'unita aziendale per lotto minimo: 0,05 mc/mq

- Altezza massima degli edifici: 8,50 m - Altezamassima: 10 m

- Distanza minima dai confini di proprieta: 10 m

- Distanza minima dal filo stradale: 40 m da superstrade e autostrade; 30 m da strade statali;

Anness rustici e impianti produttivi agricoli da destinarsi a il ricovero di bestiame, deposito e la
riparazione di attrezzi e macchinari agricoli; fienili, silos e similari; attrezzature tecnologiche per la
conduzione agricola ed attivita

connesse devono rispettare i seguenti indici:

- Area totale minima del lotto: 20.000 mq - Indice fondiario di edificabilita 0,03 mc/mg.

- Altezza massima degli edifici: 7,00 m - Altezza massima dei corpi tecnici : 10 m

- Distanza minima dai confini di proprieta: 10 m

Per ulteriori approfondimenti § rimandaalle NTA dd Prg

R.E: vigente, in forza di deliberan.266 del 20/10/1987 e successive modifiche fino a Delibera G. R.
Puglian. 2250 del 21 dicembre 2017 con relativi allegati.

PPTR: vigente in forza di delibera DGR 176/2015, I'immobile ricade in zona Campagna brindisina -
Zona Territoriale Tuturano. Norme tecniche di attuazione ed indici: NTA di PPTR: art 7 ¢ 5-—
Campagna Brindising; Riqualificare e valorizzare i paesaggi rurali storici;
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L 'immobile risulta confor me.

BENI IN TUTURANO CONTRADA SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO
DI CUI AL PUNTO A

Terreno agricolo a TUTURANO di BRINDISI C.da Santa Teresa, della superficie commerciae di
62305,00 mq per laquotadi 1/1 di diritto di piena propri et ——— R —
e —

Terreno agricolo, ad uso seminativo; I’ accesso avviene da strada interpoderale che innesta su SC54 e
SC23 contigue a lotto. Posto in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano,
ricadente in zona a destinazione prettamente agricola ha confini distinti ad esclusione del limite est;
I’omogeneita di coltura praticata sui fondi attigui a lotto e la proprieta degli stessi appartenenti ad
univoca ditta non ne permettono I’ identificazione a visu per il confini non segnato da strada interpoderdale.
Il lotto e caratterizzato da una buona accessihilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante,
agevole da coltivare ed arare, superficie di formatrapezoidale.

Identificazione catastale:

Foglio Particella Sup(m?) | Coltura - Classe Rd (€) Ra (€)
180 3 62305 Semin/Frut Irr-3/U | 293.35 178.85
Totale superficie 62305

intestate a

e Coerenze: ConfinaaNord con SP54 ad Est con part. 383 aSud 39 ad Ovest con part.87.

Ripresa Lotto 17 Fg 180 p.lla3da Srada interpoderale su p.lla 383
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DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionato in periferia ad sud-ovest del centro abitato di Tuturano, |'areaterritoriale ha destinazione
prettamente agricola. |1 traffico nella zona € locale e, ad esclusione delle strutture viarie, non sono
presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria

o,
[}

- 1
Sovrapposizione Aereofoto-Sogei - 17 Fg

QUALITA ERATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: nellamedia i W W W % W W W
esposizione; nellamedia oy i d o % W o AW
luminosita: ndlamedia iy i e i o i i e W
impianti tecnici: nelamedia o i & & o drdr e W
stato di manutenzione generale: nellamedia iy i i ¥ % d 9% AW
servizi: nelamedia o e W o o o e dr el

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Il terreno al'atto del 1° sopralluogo si presentava mietuto senza soluzione di continuita con

le particelle limitrofe; € definito nei suoi confini solo nel limiti distinti dalle strade
interpoderali lambenti. Dalla conservazione curata presentava vegetazione in ricrescita
spontanea ed erbe nelle aree marginali il Lotto. Con la sua forma trapezoidale ed orografia
pianeggiante haaccesso da stradainterpoderal e che porta sulla SC54 e SC23 che |o lambiscono.
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CONSISTENZA:
Criterio di misurazione condstenzarede: s € consderatalasuperficie catastae
Criterio di calcolo consistenza commerciale: s € consderatalasuperficie dichiarataal’ AdE

descrizione Consistenza (m?) indice Commerciale (m?)
Terreno agricolo part. 3 Fg 180 62305,00 X 100% 62305,00
Totale: 62305,00 62305,00
| =
#-' S
| -
i =

= L

— 2 I 1
11
Estratto di r’ﬁappaTerreni Lotto 17 Fg 180 Particdle3

Aereofoto - Terreni Lotto 17 Fg 180 Particele 3
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

S rimandaai comparativi in calce alla descrizione dei lotti definiti.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per |a determinazione del piu probabile valore di mercato del Lotto rustico si € adottato il criterio
di stima comparativo tenendo conto nell’analisi delle sole aree territoriali destinate ad attivita
agricola e non suscettibili di edificazione se non nel limiti permessi dagli strumenti urbanistici
vigenti a scalaterritoriale comunale e regionale.

Sulla scorta di tali determinazioni S e utilizzata come materia base di riferimento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del C.R.E.A. edi cui s & consultata la relativa banca
dati aggiornatad 2024, rilevamenti 2023 inrelazionea qudi i vaori dl’ attulaitasono rimagti invariati.
Il territorio agricolo d'interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Pianura di Brindis
che per i terreni a destinazione seminativo il C.r.e.a. assume valori max di 10.200€/ha. Questa
analisi perd non riesce amettere in evidenzalaforte variabilitadel prezzo dellaterraal’interno di
ciascuna areaterritoriale locale in quanto i valori desunti non riescono afar leggere la complessa
varieta di Situazioni e valutazioni che caratterizzano le transazioni dei beni fondiari a livello
puntuale. Al fine di determinare dei valori economici di riferimento piu attendibili si e integrato
lo studio C.r.e.a. coni valori 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’ O.v.a. pari a 10.000€/ha.
e con le proposte di venditarilevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore e
I'intervista ad agenti immobiliari ed a professionisti d’ambito. Ancora s sono analizzati gli atti di
esproprio sull’area per la creazione di impianti per la produzione di energia elettrica (Comune
di Brindis (BR) localita*“ Cerrito, Santa Teresa, Specchia’, denominato “Tuturano”- N. 00739 del
27/09/2024 del Registro delle Determinazioni della AOO 064; Specchione in agro di Brindis,
Cdlino San Marco e Mesagne - Codice Pratica: 1IRCCNG4 del 06/09/2024) che liquidano a 10.000€/ha.
Quindi, per giungere a stabilire dei valori ordinari di vendita, S sono considerati i valori agricoli
di fondi rustici, legati ale aree di sito dei terreni in analisi, a netto dell’incidenza di eventuali
costruzioni rurali presenti; in particolare per determinareil pit probabile valore di mercato si sono
pres in esame:

(] lamanutenzione e conduzione del fondo;

1 ladensitadel fondo;

[ I'accesso a fondo e la sua esposizione al’ irraggiamento solare;

1 lafertilitaelanaturafisicadel terreno;

[1 lapendenza del fondo e la suaforma;
[l lapresenzadi risorsairrigua.
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Dall'indagine di mercato svolta e dai dati economici emersi negli immobili di comparazione s &
giunti ad ottenere, sulla base degli elementi di raffronto pres in esame ed omogeneizzati in
funzione alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche proprie dei fondi costituenti il Lotto in
valutazione, un valore unitario medio pesato di vendita pari a 10.000,00 €/ha.

Considerando il valore sopra determinato e la correzione in funzione alle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche (fertilita, giacitura, ubicazione e accesso, |0 stato di conservazione e di
manutenzione, soprassuolo; la salubrita della zona, il collegamento e la prossimita rispetto alle
drade comundli) riferitea fondi rustici in stimarisultaun valoremedio di vendita pari a9.025,00 €/ha

Per quanto esposto il piu probabilevaloredi stimadel presente Lotto rustico, ottenuto dal prodotto
trail valore unitario innanzi determinato, pari ad ~ 0,90€/mq e la superficie commerciale totale
di 623056mq, risulta pari a: € 56230,26.

Quindi considerata I’analis di mercato sopra descritta, S stima per I'immobile staggito
posto su SC54, un valore di mercato del lotto pari a € 56.230,26.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaoreacorpo: €. 56.230,26
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 56.230,26
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 56.230,26

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVADEL LOTTO:

Lavautazione del cespite oggetto di stima e stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene mediante paragone con atri beni aventi le stesse
caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti i valori o
i prezzi determinati in condizioni ordinarie di mercato. Affinché possa adottarsi il metodo
estimativo necessitail verificars delle seguenti condizioni o presupposti:
1. esistano nella stessa zona dell’immobile da stimare, o in zone a questa assimilabili, altri
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cui confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilita, giacitura, ubicazione e accesso, |0 stato di conservazione e di manutenzione,
I’eta del soprassuolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sono da segnalare: la
salubrita della zona, il collegamento e la prossimita rispetto alle strade comunali, in definitiva
tutto cio che pud rendere pit 0 meno comoda o piu facile I’ uso del fondo;

2. di questi immobili simili si conoscano i recenti e normali valori di compravendita;

3. esista un parametro normale o elemento di confronto in comune tra gli immobili in esame e
gli atri simili presi a confronto.

Dall’indagine effettuata nell’ area d'interesse si € constatato che effettivamente sussistono le
condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in particolare esistono nell’ambito della
stessa area in cui ricade I'immobile oggetto della stima, altri immobili simili per condizioni
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intrinseche ed estrinseche oggetto di compravendita. Verificato che sussistono le tre condizioni
necessarie alarealizzazione della stima per confronto diretto o comparativa, € stato determinato
il piu probabile valore venale dell’'immobile di cui a presente lotto. Sulla base delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, I’ analisi tecnico-economicadel
bene é data effettuata mediante uno studio approfondito del mercato immoabiliare attraverso
ricerche di comparabili in vendita su siti web, consultazioni di agenzie immobiliari locali per
immobili similari, per consistenza, posizione e di tutte quelle possedute dal bene medesimo di
cui si é gia detto in modo esaustivo. Gli elementi necessari per I’ applicabilita di tali valori,
desunti per stima comparativa, hanno rispettato, in sintesi, le seguenti condizioni:

o L’attendibilitaelacongruitadei prezzi;

» L’epocarecente delle vendite dale quai desumerei prezz per laformazione di unascdadi merito;

e L'esistenza in zona di un attivo mercato di beni analoghi, tali darilevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al piu probabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consultate sono: Agenzia delle Entrate; Portdi tematici Telematici
Specidizzati : Immobiliareit; Osservatorio Dei Valori Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Portdi tematici Tdematici :Ministero dell’ Ambiente e Sicurezza energetica

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:
 laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione € correttaa meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le andlis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventual mente riportate in perizia;

« il valutatore non haacun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

« il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

« il valutatore ein possesso dei requisiti formativi previsti per 1o svolgimento della professione;

« il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immoabile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):
RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID  descrizione consistenza €OoNS. accessori valoreintero valorediritto
A Lotto 17 62305,00 0,00 56.230,26 56.230,26
56.230,26 € 56.230,26 €

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

Si ritiene che I'immobile e divisibile; occorre tenere in conto la superficie minima di lotto
agricolo. Una tale scelta dovra considerare le necessarie operazioni di frazionamento ed
aggiornamento catastale.
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Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valoredi M ercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenzatra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore allavendita e per I'immediatezza della
vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni
nello stato di fatto e di diritto in cui s trova:

data 12/09/2025

il tecnico incaricato
Carlo Deleo

€.0,00

€. 56.230,26

€ 843454

000,00
000,00
95,72
47.700,00
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TRIBUNALE ORDINARIC - BRINDISI - ESPROPRIAZIONT IMMOBILIARI 13672023

LOTTO 18

l. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terremn agricoky a TUTURAMNCY df BRIMDES] Cada Sarma Tenesa, delia mimﬂ'u_"w colmnerceale i
G200 T A0 g per faguata 1 di danio di prena propricta R
—

Temezno agricolo, ad wo seminativo; accesso avviene da strade imerpoderile che inpesta su 5054
contigun al lotto. Posto in posizione perifericn, o sud-ovest del centro nbitato di Tuturano, ricedente in
om0 destinozions prettamente ogricoln be corfini distinti ad esclusione del limite est; ' omogeneith
i coltuca pristecaila su bomdh a1:1gui nl lotio e la |1m|'|ri|;1.':| rln:g'h siess) appuﬂ..‘-m:nli acd meyvocn ditta non
ne permwctiono Midentificazione a visa per 1 oonfink non sognoti dalle strade stacali, 1D Botto @
caratterizzato da wna beona sccessibilith, normale ubicazione, giacitum & tipo pianegpiante, agevole
da colrivare ed asare, superficie di forma trapezoidale. Sulla particella 3 insisee una costruzion: in parta
i disusa {plle 384 @ 385),

Identificarione catastale:
Foglic | Particella Supim’) Coltura - Classe Rd [£) Ra |£}
180 383 G207 Semanativo 3 I8 Th 17616
Totale superficie a2l T

o Coeremee: Confing o Mord con SP5ad Est con part. 260 2 Sud 35 e 350 md Oreest comn gt 3

Fabbricato rormle, costinnio de gne costruzions misis moraters-cemento srmaio, a TUTHR AN

di BRIMDMST C.da Sanm Teresa, della superficie commerciale di 59.71 mg per L& quotn di 171 di
dirtte di proprict (I

Brvwakvile in condizioae di diseso paraale: realizzato nel 1975,
Lunith immobaliane costituita da un fabbnicso posta a piaso T,

Identifcarione catastale:

| Foglio | Particella | Piano Supime| Coltura - Classe | Rendita (€]
180 | 384 ~Sub 1 | Terr - [ 11R2
180 | 384 -5gb 2 | Terrn | 25mg-Comsisa 11 me o2 al. 3
1 &= 8L Tersa = 31 187,34

rndini e calnstibe: Comrada Santa Teresa snc, manm: i,

e |

Coerenze: Cespite intereluse nel fonda rustico Foglia VR0 particelia 3.

e oo incimics: oo Eelen
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Schemn sintetico deserittivo del Lotin

LOTTO n. 18 pieno ed injern proprietd di un dereno agricolo o 63200 Tmeg, ubicsio in Towcano di Brindisi
alla C.da Semta Teress; ba forma geometrica trapesoidale regolare, orografia piana ed accesso dalle
ntatall 23 © 54; & presenta destinale & seminativo con mcrkmento spostasen Bmitnsdo, Coling a Nond
con 3P34 ad Est con part. 260 a Sud 3% ¢ 353 ad Crvvest con pan 3. E riponato nel C.T. del Comune di
Brindisi al foslio 180, partdcella 3: il descrine stavo dei lwsghi comisponde ol consistemean camsiale o
mezno o quadche ollerane supedficiale non riscontrabile in visy. Al stesso lotbo & associnle un interciuso
Fabbricats, in disuse per la porsone o doppia slices, idostificate in Cataswoe Fabbrcat con Foglie 180
Particelle 384 e 383, La costruziong misera circa 60me) di superficie lorda olire T core di pertinenz i
cleca 238mg. U looo ricade In Zow B Agricola del PRG dl Brindisi (Delibera CC_33_ 1990 ¢
delib_gsdoz_CC_94_2001 ).

PREZI BASE eura €. 65000

DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenzy commercinle complessiva unita principali: AL TAH
Consisteneza commerciale complessiva accessori: 2071 m?
Yalore di Mercain dellimmobile nello sisio di fame e di dirgio in cui s mova: £, T5970.54

Sablere di vendita grudiasna dellmmaobibe nello stato di fado e di ditko o st rovie; E005000,00

Drata della valurasione: L 2AAN 2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del soprallsogo lNimmobile risulta liberos da affigo ooalm pegm 37 uso

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Venfcate ke risolionee dei regest presso FUIT0 Provenceade df Brimdisi - Servigie Pubblcni
Lmobaliare, refeifvameinie af veatemmio anfecions ofle dale o frescrizione del ogaeaaeno, (IVVErD
Adno g tutto i1 3000 172003, alla data di apertura della presente relazione i cespit oggento di esecuzione
risuttano provadi dolle formalith pregivdizievali come aporiate ol capitolo 4.2

4.1, VINCOLI  Elr ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNG A CARICO
DELLACQUIRENTE:

01 Elernernede gliadioimli o alive freeverision povg i isievoid s Messumi
12 Cowrvenriontd marrimnniali ¢ prove J nesepnadinne doen coniapale: MNessuna,
£ 0L Arr i axservimernin wrivmmiyiico: Nessuma

+ 4. Alire lmitaziani d'wso! Nessonn

e nico incimicitix. Cado Debeo
Pazinie 2002 di 512
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4.2, VINCOLI EDONERI GIURIDICE CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA PROCEDURA:

Ipoteen Vobontaria: da Ao Mot i O Rep. 2 - Eerzione del
OS5 Fop. Porl. R Genliill o sepaite & Concessiong o garuneis Ji fnsneiamento
Capitale € 2, GC0U00, O Fine o€ 5, 2000000,00 — Durwi 16 anni ¢ 1 omese,

A favore i N - Cdice Miscale (R - Domicilio Gscale Miluno
=

Ipoteca Legale: Gludiziale derivante da Decreto Inguntivo del QL7 Tseritta il 15053/ Feo
Mart, & '!-h:r_-. Cien, -|-'.. TRIBUMNALE I.:IJ-'|'|I-|I|| |{-,:|;_:-.:rI|||1|| I-I de I':'I.'II'."n'f!I.

Capitade & 1,021 035,32 Funes o # 1,02 1003532 — Parpdn 200 anm
A favore o QN
]

pignoramento, sipulame i1 130102023 a frma d UFF. Giud. Tribonwle di Brindisi ai nn. Bep 2666 3
repertorio, trascritta il 3000 172023 a RRI di Brandisi ai o, RG207T1 / RP1IT23E

A tavor: d (S -
| criance da verbole piognoromento immokbiliore per piena propoieta’ 111

Per b1 somima di & 1,021 035,532 alire imgmess e spese
R ECASH] !

Messunsi

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinare annee di gestione dell immohile: £, (1N
Spese straordinarie d gestione gid delberate ma non ancora scaduale LRI
Spese condominiali scadule ed insolute alla data della perven €, 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.0, ATTUALE PROPRIETARIO:

A st la guota

cls 141, i gz di atto di Trasferimento Sede Mot rep. AU
Registrato 4 Lecce 2Z0062R o (N0l | - contro (S
L

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARL (nel ventemmio ol 2003

per la dguink

i 171, in Forea di atto di Compravendita Nolao el IS 2974 roscr
Brindis 31005 . gk ontre

teenico incimca Cado Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

T.1. PRATICHE EMMLIZIE:
Congessione Edilizia in sanatoria art, 13 LATES N2 per Zecea Francesoo del 200021997

TLSITUAFHINE URBANISTIC A

PRG - Lo stnemento srbanistice vigente conaierizzn geesia ong con fe NTA i zona £ Zona Agnicola
(Delifrer CC_33_ 1999 ¢ delih_odoz OC_%4_2000- Deliberazione of Corsiglio Compnale n. 45 det
272025 Variante PRG ai sensi dell’ar. 16 della Legge Regionale 56/80 1

Per guesioa nona i piane fubela @ corserva le carafienisiohe safunali ¢ poesaggisiche, azione dea aifiars
enelleente § pratenifiento ¢ dp ricodnizione df afivind agrivole compatibili, Soume gmmesse; o) abileziond
el ol tivarerd divestl, e zzad el o findved addend alli comdicione del fonde, del proprfefar! comdiimion
el fearnader i cud reddite denivi in prevalenzo dotl'anivis in compo agricedo (arr, 12 legge 9.5 1975 i 53),
del personale di mustodia o addetie permanemtemente alln foveramione ded fomdi ool funstoramento delle
relaifve gifrezzanure; ) magazzing per i fdeovern ff altreszi ¢ sconte, edifich per la comse nvazione,
favarazione ¢ trasformazione dei prodowi (siles, cantipe, frigorifert, caseifict) edific per allevamenti
sockeciict, tocali per o vendite divette del prodor, serre e agri aling costruzions eoanessq @il esercizin
dellattivitd agricole delle aziende; o) itivita industrinli connesse con Cagricoltrg con Uallevamento del
Desriame @ con fe adarreke estrarn e,

Ledificarione & coMgerniie mel Sepuerndl i

Residenze agricole: esclisivemente in connessione con le costneziond o cul af precedenti punt, sono
aremeste costriegiond desinate alfa elitazione ded Tavoraton addein, purché nello condizione dif cod
el art 4 el LR w6 det 300007 ¢ can le caratienisiiohe o cwl all'art ¥ dells medesima legee. Siffarle
COSIuzien, ohe st intendone dover for parie di uina uritd aziendale, devono rispeitare i seguendi inadice:
- Areee minima torade del feno: 200000 ey - Jeeliee fomeliorio df edificebdlindg: Q003 sshag
- Afezza amgasinn deali edivied: 70000 - ihsreenz mirrirma dai condiel df propeietd; 1w
Esianze nuinima dal filo stradaie: 40 o supersirade ¢ outostrade; 3 de strade statali; 200 da
sirade proviedali; 10w da alire srrade.

Impianti agro-industriali, oo desinaesd afia aweracione, conservazions ¢ prisa fresforsmazsions ded
Frrenden il g e ndi o gesstecnde & consertita mel seguenn limin;

- Aweer wtale eirnmar el folto: FN g - W wriire azlerdale per lote witiimio: 005 rmedeig

- Altezzo massinw depli edifici: 8 .50 m - Altezzi smerssina : 00 m

= PNt zg primima dai confing .:J'J'pmlnriz-'r.:]'.' i m

- [hetanza munima del file sreadale: 40 o da sapersirade @ guosrade; 30 mda strede stagali;

Annessd rustici « impianii produttiv agricoli do dedirest o & doovers of Bestiame, deposine ¢ la
T [ T o arrressl ¢ macefiran uln:'rﬁl:“urr'.' _ff.rr:r'nlr'. silng o slmdlarss anres=atiire I'ﬂ.wr:rﬁ':l;;.i'ﬁr er b
cotdiizione agriceda ed amivitd

CHINESSE devenn rispeitare T segenii indic

- Area J.:.lr.:.-.l'r .nra'.lr]r.lw ;fmr |'r.hu|;.l.' mm'u' Ty ' .I'll.:ﬂ.h;'.l:?ﬁmdj'urﬁ:l i rﬂl’ﬁr':r.ﬂ.l'ﬂl‘& ”.-l']..? rr:n:'.l‘:'.rn.u:il.

- Allezze massinn degli edificl: 700 i - Altezza massing ael corpi lecrict & T m

« PMrfeirze piviridrig el confied of i Ir.ln:lpr.l'u,?rd.' AP i

Per whicrion approfordiment sivimanda alle WNTA del Pre

R.E: vigente, in forea di delibera m.266 del 208 1987 ¢ successive nusdifiche fino a Delibera G R,
Puglia n. 2250-del 21 dicembre 2017 con relativi allegati,

PPTR: vigente m Tores di delibers DGR TR0 5, Dmmobile neade in gona Campagnn brindising -
Zona Territoriale Tutwrano, Norme tecniche di atszions ed indic: NTA di PPTR: an_7 ¢ 5 -
Compigna Brandisina; Biguahficare e valorrzeare § paesaggl rurl stomci;

e nico incimicitix. Cado Debeo
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA ;

£1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

Tn merito alle wnith immobiliar costitoent] il fabbricato presso Parchivio dell”Uie di Brindist & stara reperits
uran sofn praticy wwhanistica lepaty alls costruzione & fa niferimento ad un istanea di condono edilizie fchicstn
il 311065 prot, 74840 per In quale & stam emessa Concessione edilizin in sanatoria 2187,

Le planimetrie camstali hanno data di presentazione 60997 per la p.lla 384 e 050998 per la plla 384,

Tra progeto nsultarte in depesiio comunale & le planimetrie catastali v & discordanza nella distribuzione
e Per cOme Appresso rappresentatn gralicamenie.

Lo state i fatte interno non si @ potuto venficsre completamente dsta 1'impossibilith d'accesso
wllVimemsbile; estermamente solta conforme 3l progeto reperiie o srchivio orbonistica @ mens dell
varsaeione dell"entran dil corpo maggeene praticata con la clausura del vareo onginade per uno dalle Adote
dimensioni,

e oo i Do Dieleo
Pz J05 4 512
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BEMIIN TUTURANDOONTRADA SANTA TERES

FERRENO AGRICOLO

Terreno sgricole 3 TUTURANG i BRINDIST Cdn Santa Teresa, defla superficie commerciabe di
6Z305.00 mq per la quota di 171 di dirito di piena propricta (.
LI

Termeno agricolo, ad wso seminativi; Paccesso avviene da strada inerpoderale che inpesta su 5054
contigu al lotio. Posto in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitnto di Tuturine, ricadente in
zomd 4 destinazione prottamente agricola ha confing distinti ad esclusione del limite est; ' omageneith
i colturn prafticata soi fondi attigai al ot e lo propriet desh stess: apparienent ad vnivocs it non
ne permetions idensificazione s viso per 1 confimi non sepnatl dolle strade sitali, 10 fobbo &
caralferizznio da una buonn secessibibich, normale ubcazione, gsciium & bpo planeggnmte, apevaole
cha coltivare ed arre, superficie di forma trapezoidale, Subla particella 3 insiste wrn costruzione in parte
in disuso dp.lle 354 2 385)

Identificazivne catastale:
|Eglil:l Particella Supim’) Coltura - Classe Rd |£) Ha |£)
180 383 ﬁEH]'._’ Seminptivo 3 238,26 176,16
Totale superficie G2k T

intestate o (.
# Coerenze; Coafing o Mord coa SP5 ad Estoon part. 2600 Sud 39 ¢ 350 ad Owest con pan.3.

Ripresy Lewte (8 Fop 180 pdi $ES com delimitnziaes vickiele da A noar defini pes ovmrgeneiid o oofira

teenico incimca Cado Deleo
Pagima 207 di 402
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DESCRIZIONE DELLA JOMNA

Posizionato in periferia ad sud-pvest del centro abitaro di Tutusano, anea territoriale ha destinazione
prettaments saricols, 1 traffico mella zona & locale e, ad esclusions delle strutture viorie, non sono
presenti i servizi 0i urbanizzagione pimarnia e secondaria,

fr - !

Sovieppastolane dsvscficSugel - nfivibuosiose Loty 1§ Fg 180 Partivelln 303

CILIAL T 1A TERCT INTER RO 1aE WA ILE:

livedlo di pisno: T2 ST EEEZ R
CEPOSI TN L s & & &Rk & & & 4
luminosit; i samk mRhRN
impiant tecnici: SRR R R L2 3 .
stilo i manulendone penerile; ‘KSR 8 & 2 2
ServiE: SRR R R L &

CESCRIZIONE DETTAGLIATA,

Il terreno allatto del 17 sopralluogn si presentava mictuto senza soluzione di confinuita con
le partscelle lmirofe: & definite ned suol confini sole ned himiti distnt dalle strade SC23 ¢
SC34. Dalla conservazione curals preseniava vegetazione in ricrescita spontaned. Con la sua
forma trapczoidale ed orografia plancggiante ha accesso da strada interpoderale che la seca
proveniente dalla congiungente afle SC54 ¢ SC23,

tecnico incuricite: Caro Debeo
Pagina 0 & 402
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CORSISTENZS
Criterisy i misurienone consistenza reils: 9 ¢ comsiderii L superdioe catigale
Criteric di caleols consistenz commersiale: si ¢ considerata b superficie dichiarata all” AdE

Teamenn agrcohs pan. 583 Fg 180 BT i EFE- GANT I
- Tastale; A2 70 201700

/ £ -

| L. S . M
Estrotn el mropne Terronl Lonta I8 Fg 080 P 783

Aceoafop - Termed Lonte 18 Fg .ll Parflrally 253

e oo i Do Dieleo
Pagginie 200 48 412
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Fabbricato rurple, costituito da enn costruzione misth murora-cemento armaie, o TUTURAMNO di
BRIMNDSI C.da Santa Teresa, della superficie commerciabe di 50,00 mag per la queta di 171 di diritto

i prope e N - |

i condizione & disuso pareale; realizzato nel 1975,

Loumagiy mvrmsbifiire costibuita din um fabbricso posto o pane T,

Identificazione catastale:
| Foglic | Particella | Piano Supim?| Coltura - Classe | Rendita (€]
180 | 384 -%ub 1 | Tera - 1 1162
180 | 384 -5ub X | Terrn | 23mg-Consls 11 myg 2 2l
180 4% Temrn 1 RT3

madirizes catestabe: Contrasda Santa Teresa sne, paneT,

e

Coerenze: Cespite interchise nel fondn rastico Foglio 180 particella 3,

Fontn frlefrekeaites — Visea o Vrosherey frent e ipulie

Fotp scorcio fabdrimie - Ripresa fonie poseniore

e oo incimicsie: oo Eelen
Pagim 20004 502
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DIESCRIEICNE DELLA ACNA

[I bene & shicito in zond rurabe in un'erea agrcolis. La posizioneg & in perifens ad ovest del ceotro
abiatato di Tuturane, Parea territioniale ha destinazione prettemente agricola 1 tratfico nella wonn 2
locale ¢, ad esclusione delle strunmiore viarie, non S0R0 present 1 servizi di urbamzzazione primaria
o secondaria,

L e [ T P e e ]

gl § 5 . = -

e S

1 HE=

Somrampon s Aereafo re-Soged - maidelarcione Fabtrdoam Foglin 580 Paricedle 384 e 295

QLALTTA B RATING INTEENCY INMOBILY

livello di pianos L B g
CAPOSLEME: i i i o
lurninosité:

T amicit i i i W
impiani eenic: w
stito i mgnuensione penemle; o
RETWIEDT i

PESCRIAIMNE DETTAGLIAT A

L'unita immabiliare rumde costituita &o un fubbricaio composta da dee corpa di ool ano a tome indisuso
nato per essere desinmio a cabina eletinica; il corpo od un =0l planc nasceva gquale centrale idrica con
poEzo, ngei in usn alla e-distribucione per il guale dogh accertnments avati in fscontro non nisulterebbe
regolarizzato un contrano con I sttuale proprictario, non risaltandone dalle indagini eseguite dall” AdJE.
Specificatamente sl rana &l una costrozione runile inaccettabill condizbone di conservazione ma che
rchiede un imiervenio d sdatlomento I.l;:l,:|||,a-||.|g'i|,:|.l e dell ebimi nasiome delle rﬂ.n|;||,:r|lzl;ur.i11rﬁ dy riseulvs al
voecchio uso aletinicn. Essa ¢ |'_|ri1.'|;| di mitenze @ servizE ¢ manc dn:g_l: infisx, Necessita di un imervendo
i TECUpETn l:nn'l.pll::sivu e ch acdstiamenin t:n;'n-nlnp:in:n.

-

Aprard | UTEE D e o e e o ceirdile me g g AF

e oo i Do Dieleo
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o ke S i

cippertarg: soletty in cls L

SiFiirare verticell) ca ¢ nratunm & & %
Ik e & lilums

infiasi erbernd; wssenti k3

[V R O (FTETTNE e

PRIRETE eRterne: COSIMIEE (15 NURILIrS i W

Pl FTd i Tt i T 1 3
Sogmaiing:, wsente
Idwico:, ausemnie

LSS PN A

Creterio i mnsuraeaone comsisens eale: Superfice Exferna Lorgn 55D - Coataee delle Vialtszion fmmebilion

Crterio di caleobs conssstenza commerciale: D, PR 23 marzo TOUS o, | 38

desarizone consdslEny imslice commerciale
Supsrficie fabbricabe polin 584 R L )] | EL IR = A0 HE
Care di pedimenen pula 381 151 x 164 % iy Py = G4
P 2%
Superfices fabbricaie Uik =5 12,00 X 141 5. = i2, 14k
Cone i petimeren pulln 185 TR0 % 181 15 fimas 1 g z 147
el
Tastale; IThm A |
F.lla 383
750 B
B
o
= P.la 384 i
- =
o (v
P lia 385 8
— o | il
¥ L]
P.lla 383
N
PIANTA PIANO TERRA

e oo i Do Dieleo
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VALUTAZIONE:

IEFINTAICRN |

Procedimento di stima; comparetiva; Momoparameirics i base af prezoo medio,
CEEERY ALION] CEL MERCATO IMMOBILLARL

Si rimanda ai comparativi in calee alla deserizione dei lotti definiti.

2 W LILLE Y WAL AL RN

Per la determinazione del piit probabile valore di mercate del Lotto rustico si & adotato il erteno
di stima comparativo enendo conto nell’analisi delle sole areg erritoriali destinate ad antivita
agricola e non suscettibili di edificazione se non nei limit pennessi dagli strumenti urbanistict
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scorta di tali determinazioni si @ utilizzata come materia base di riterimente il concetto di

valore fondiario medio ripreso dalle fonti del C.R.E.A, e di cui si & consultata la relativa banca

it ageriornata al 2024, dlevament 2023 i relazbone ab quali | valon all" anukalic som cimast myvariad,

11 territorio agricolo d”interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Pianura di Brindisi
che per i terreni o destinarione seminativo il Coroea. assume valori max di 102006 ha. Chuesta
anafisi perd non nesce a mettere in evidenza la forte vanabilith del prezro della tem all'intermo di
clascuma arga erntoriale locile imguanio | valon desantl non nescone a far leggere la complessa
varetd di siuaeaom e valutieom che coratienzzane le ransaziont der bem foadian o hivello
puntunle. Al fine di determinare dei valori economici di riferimento pii attendibili si & integrato
bo studio Core.a. con i valor 2023 rilevamenti 2024 meno genericl dell’Ouvaa. pari a DOAMNM  ha.,
e con le proposte di vendita rlevate attraverso le insersaoni pubblicate dagli esercenti di sertore ¢
Iiniervistn od agent mmmobibian ed o professionist O ambite, Ancora 5§ somo anabzzati gh oot di
esproprio sull'area per la creazione di impianti per la produzione di energia elettrica (Comunc
di Brindisi (BR) localith “Cerritoe, Santa Teresa, Specchia”. dencminao “Tuturano™ M. 0739 del
TT2024 del Remstro delle Deerminarioni della ACD 064: Specchicne in agro di Brindisi.
Cellino San Marco ¢ Mesagne - Codice Pratica: 1RCCNGE del 0602024 ) che liguidano a 10000/ ha.
Quindi, per giungere a stabilire dei valor ordinari di vendita, si sono considerati | valor agricoli
di fondhi rustici, legati alle arce di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costnusioni rurali presenti; in particolare per determinare il piii probabile valore di mercato si sona

Presi in e

la manutenzione & conduzions del tondo;
~ la densiti del fondo;
I' socesso al fondo ¢ la sua esposicione all’ irragmamento selane;
la fertilita e la natura fisica del temeno;
la pendenza del fondo e 1a sua formas
~ la presenza di risorss imrigua.

e oo ncimciiiy. Cado Deleo
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Dall'indagine di mercato svolta e dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione si e
punti ad omeners, sulla base degh element i raflfronto prest i esame ed omopeneizzall n
funzione alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche proprie dei fondi costinenti il Lotto in
valutazione, un valore unitario medio pesato di vendita pari & 1L000,00 €/ha.

Considerando il valore sopra determinate ¢ la comemone in funzione olle carsttenistiche
intrinseche ed esrinseche (fertilith, giacitura, nbicarzione ¢ aocesso, lo stato di conservarzione e di
manuienzioneg, soprasseclo; la salubgity della zona, il collegamento ¢ la prossimiti nspesto alle
srade comunali) riferite @i fondi rustics in =tima risulta wn valore medio di vendita pari 2 9025,00 €/ha,

Perquanio esposto 11 pi probabile valore di stima del presente Lotto rustico, oftenuto dal prodotio
ira il valore unitario innanzi determinato, pan ad = 0,90&/mq ¢ la superficie commerciale totale
di 6201 Tmq, risulta pari a € 55970,34,

Per il fabbricato data la sua speciticita costruttiva ditficilmente nutilizzabile come fabbricato
rurile comune, per la quale utlizzazione richiederd interventi di modifica e di rianamento, si &
comsiderata una valutazione nel caso di immediato rinso a deposito/magazzino di 3356/mq e
cit tiene conto della possibilita di rivso su sunlo agricolo al solo scopo della gestione del temmeno,
pertanto per la costruzione s stima un valore pin probahile di € 20000,00.

{Juindi considerata I'analisi sopra descritta, si stima per il lotto staggito un valore di mercato
pari a € 7597034,

CALCOLODEL YALORE T MERCATO

Valore a corpo: 7597004
L0 | I R i T | R
Yalore di mercato | JOMVTINE i plen propoiet; £, TET0.M
Yalore di mercato (ealoolato ingquota e divitto al metio degh aggiostamentil; €. TR

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene mediante paragone con altri beni aventi le stesse
caraiteristiche, ubicafi nella medesima zona. ovvero in zone limitrofe di cul sono noti | valori o
i prezzi determinati in condizioni ordinaric di mercato, Affinche possa adottars 11 metodo
estmmativo necessita il venhicors delle seguents condianom o presuppasi:
1, esistann nella stessa zona dell” immobile da stimare, o in zone a questa assimilabil, aln
immobeli zimili per condizion intrinseche ed estrinseche di cua confroatare le caratteristiche
ecniche i fertlith, giaciiura, ubicarione e accesso, o stato di conservazione e di manutenzone,
I"etd del soprasswolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sono da segnalare: la
salubritih della zona, 1 collegamento @ Ia prossimita rispeno alle strade comunali, in definitiva
tutto cit che pud rendere pitt o meno comoda o pii facile Puso del fondo:

2. i guesti immobili simili si conoscana | recenti e normali valor di compravencita;

e o i Do Dieleo
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3, esista un parametro normale o elemento di confronto in comune tra gli immobili in esame e
gh alin simil prest & conlronto.

Dall'indagine effettuate nell’area d'interesse i & constatato che effettivamente sussistono e
condizioni riportate nei precedenti punti numerat od m particolare esistono nell ambito della
stessit area in cui ricade 'immobile oggetto della stima, altri immobili simili per condizioni
intrinseche ed estrinseche oggetio di compravendita. Verificato che sussistono le tre condizioni
necessaric alla realizrazione della stima per confronto direito O comparativa, & stato determinato
il i probabale valore venale dell’'smmobade di con al presente lotte. Sulla base delle
carmteristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, 1" analisi tecnico-economica del
Bene & stara effetiuat mediante vno studio appeofondite del mercate imamobiliare attraverso
ricerzhe i comparabili in veadita su sit web, consullaziom di agenzie immobilinn locali per
immobili similari, per consistenza, posizions e di tutte quelle possedute dal bene medesimo di
cui si e g detto in modo esaustivo, Gli elementi necessani per "applicabilita di @l valon,
desunti per stima comparativa, hanno mspettate, in sinlesi, le seguenti condizioni:

= Lattendibiliti e la congruith dei prezsi;

s Lepocarecente delle vendite dalle quaki desumene i prezzi per la formazione di una scala di merito;

¢ Lesistenza in zona di un ative mercato di beni analozhi, tali da cilevace dabi sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pit probabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consulinte somo: Apenzin delle Entrobe; Portoh sematicl Telemane
Specializti : Immobiliare it; Osservatonio Dei Valori Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Portal tematicl Telemagicl :Ministero dell” Ambicnie ¢ Sicurezza energelica,

DICHLARAZIONE DI COMNPORMITA AGLI STANDARD INTERNAZION AL TH VALUTAZRYST

o la versione dei Tarl presentala vel presente rapporio A valutiseione & cometta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le anahist e le conclustom sono limitale umcamente dalle assiieton e dalle condisaom
eventualmente riporate in perizia;

» il valuwtamwre non ha alcun ineresse nell'immobile o nel dintie in guestione,

# il valutatore ha agito in accordo con ghi standard eticl e professionali;

= il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

= il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocats Fimmchile @ Li categoria dell immobile da valuiane;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILAOGr W ALLUTT AL DI MERCATC DHIOORE
I il riinm: wndna Gy A, ScesE vailore inkero valore dlirifto
A Lastrr 14 a9 K THANLA4 TAHLM

TERUTL AL £ TEAMLME

e nico incimicitix. Cado Debeo
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GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

51 riticne che I'immobile non & convenientemente divisibile

Bpese di regolarizzazione delle difformitd { vedi cap &)

Valore di Mercato dell'immobike oello staro di Guno e di disins s con s rova:

VALOREIM VENIMTA GILDIATARIA (FIV):

Riduziome del vabore &zl 15% per differenes o o tibutan su bese cugsiale e
reile & per assenza Ji gorungis per vizi e per dmbeirso forfetanio & eventuali spese
comtaminiali insolute nel biennio arenone alla vendig e per Nimmedisezza della
venslits gisdezsria:

Chern nodarili e r.u'l.w'l.':igi.-l:lﬂ.i mecliilont carico dl:"':.n:-:]ui.n.'nll.'-:

Spese di cancellsdlone delle raseridlont ed lserbaiond g carbeo dell' soguinenne:
Riduzione per arrotondamento;

Yalore di vendita givdiziaria dellimmobile al neto delle decunazioni
nello siwio di Fatwe e di diriteo inocod 51 o

data 1200H2025

il e e an cate
Carlo Deleo

£ 0,00
€. 75.970,34
. 11.395,60
£ DNLO0
£ Do
T
. pdS0000
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TRIBUNALE ORDINARIO - BRINDIST - ESPROFRIAZIONT IMMOBILIARE 1362023

LOTTO 19

l. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrenn aigﬂmhl a TUTURANDC di BRIMDES] Cldn Sarta Teresa, della mlun‘l'rr_'i-u colmnerceale i
6317700 g per faguata i 1 di danio di prena propricts R
A

Temeno agricala, ad vwo seminative; 1 acoesso avvicne da strada mcpodenle che mnesta su SC54 ¢
S5 ponbgoe al o, Posio n posiesaes penfenca, o sug-ovest del centrg abatato oy Tuturas,
ricadenie i yona a destinazione prettamente agricola ha confing distint ad esclusione del limike est;
Pomogeneitd i coliura peaticata sui fondi attigui al Fotio e la proprietd degli stessi-apparienct ad
pnivoca difa noa ne permeions |identificazione a visy per i confin non segnati da sirada interpoderale,

11 bottes & caraiterszzato da uni buom acoesseb G, normale ubicae i, giocium ol Hpo pranezzande,

agevole do coltivare e amre, soperticie di forman traperoidale.

Identificazione calasiale;
Foglia Particella Sup{m?) | Coltura - Classe Rd €} Ra {€}
k1] 60 B3177 Seminativie 3 | 20365 17946
Totale superficie 53177

itestare o |

«  Coeremre: Confing o Mord con 5P54 ad Estcon part. 333, 335, 336, 357, 338, 3, 50, 329, 340, 5, 340, 530,
A2, 265 0 Sud 350040322 3211 i Orvesal oo et 383

Schema sintetico deserittivo del Lotin

LOFTTO n. 19: picns ed intera propricti di un temeno agricolo di 63 177 mg, ubicato in Tuturano di Brindisi
glla C.da Santa Teresa: ha Forma geometrica wapessidabe, orografia piana od acoesso da inerpodierale
imnestata su adiscente SC54 ¢ da 8O3 & presenta destinato a seminativo coa iserbamento sponianeo
limierodiz, Confing o Mosd con SP3 ad B con part. 333, 335, 236, 337, 238, 339, 330, 329, 341, 5, 340, 331, 332,
2R3 3 Sl IHLA0IIE AT ad Credt con part. 383, E™ niportao pel O, del Conmme di Brimdis al foglio
150, particella 260 1] descritto state det luoght comsponde alla consistenza cutastale o mene di qoalche
tolleranss superfcile non mscontrabile m vise. Limteno loio neade in fona B Apsicoln del PRG i
Brindigi (Delibers OC_33_1990 ¢ delib_sdoz_CC_94_ 2001 )

PREZZ0 BASE euro €. 460060 0

teenico incimcis Cado Deleo
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2.

DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenz commercile complessivi umth principals 63177000 e
Valore di Mercain defl immahile nelio stato di fatto e & dirgio in coi si toeva: i, 54,166 54

Vakore di vendita oindirizria dellimmobile nello seato di famo o di dineeo incws sirova; 00,0
Drata delln valuiuesione: [ 2092025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo limmobile risulta in affitte alka Ditta:

- il '-.I'!_'FH.'E'I

i contratto guindicinale sonoscrng il 18 die 2009, con decorrenza dal 01 gen 2020 ¢ ferming & 31 dic

20534 per un canone annwale di 1,777 008 e,

Conratte registrato presse LT (R EG_—_——— N | ': i | aftittuario rsuli

avere sod
al

seguito di contratio decennale sotioscritio i 02 seit 2024, con decorrenza dal 02 seti 2024 ¢ termine al

[ s=tt 2034 per un canone annuale di 1000, 008 o

Coneans registrate presse UT & (R | :ici | afrirneario fsuli
e e

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Vernficate ke risulionze dei registn presso 'UPcio Provescoale dif Brindisi - Serviano Pubblicid
1o bl i;an:. ralarivamente af vengesmlo anterore alla dara di reserizions del |'.=-1'J.'rl-:-.l'|:|.l.-l.~'|r]'.--. O END
sime & tnfto il 3000 I3, alla data di apertura della preseate relazione i cespiti ogetto di esecuzione
risulismo pravan dolle formalith presiodigevoli come Aportade al capitolo 4.2

4.1, VINCOLTI ED ONERI GIURIMCI CHE RESTERANMO A CARICO
DELLACQUIRENTE:

T i NS AL
Efigif WETHE i I i A1A RIS ALMRE i i LY LT

CNETTRETI Fdtere NebEnil

Altre Heritaziond d'ase; Senith & pasicgper per dormiranre Plla 408 df proprets E-Dodebione Spd,

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE SARANND CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipotech Vobontark: Jda Ao Notole TR 205 0. Bep - =on0cmne del
F105 Fop. Parl, 9 Fep. Gen, Sl sepoite di Concessione o garanzio di finoanziamenso
Capitade € 260000068, (6 fine o € 5, 2000000,00 — Darvs 16 anmi ¢ 1 mese

A favore i i - il Cecole R oovicibio fizcale Milino -
O

teenico incimc Cado Deleo
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Ipoteca Legale: Giudiziale derivante da Dreoreto Ingiuntive del G107 - T=crina i 13030
Part. JlFcg. Gen, - RIBUNALE DI LECCE Titwlo Bepertovic HE! <] 01078 -
Caopitale € 1.021.035,32 fino a € 1.021.035.32 — Durads 200 anni

A Tavoere O (N o ok
O

pignoramento, stipakato il 137002023 a ficma di UFF. Giod. Tobungle di Basdesi af on. Rep 2666 4
reperlonio, troseritta i 300 12023 3 RRILdi Brindisi a1 om, RG207T] /RPIT238

A favors (N
T |k ol verbile prgnosiomento immobd lare per prena propsizia’ 11

Per tn sommadi © 102103532 oltre infenessi o spese
o

Ty ¥ NAF T

Wil VTRl

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

.‘i|:-£:~|: el imene annse 4 esiine che b immod le; [ | X 1]
Apese straordmnaree B pesdrone g delbenmbe ma non ancor scidule; £, A1
Spese condominiali scadue ed insolure alla data della periza . 0,0

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

Gl ATTUALE PROPRIETARIO:

chi 11, i Forza di atto di Trasferimento Sede Mot R

Registrato o Lecce 29N O Vol.l - contro Socict S
O

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI (nel ventemmin al 2003 )

peT la guots

rep P irasc

di 111, in forza di atto di Compravendita Motaio
Brindist 31052 0.6 lonire

teenico incimca Cado Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71 PRATICHE EDMLIZIE:

Messumia informazicne geeiuntivie
T2 SITUAZIONE URBANISTICA;

PRG - for séremeei ariwnistics wigEnde Caraiterizog IR SO GO fie NWTA in coma 15 Sena ..‘lg.rl':'r.lfu
(Delifarn OC_33_J900 ¢ delils ado; OC_94 20N - Deliberagione & Consighn Comunede o, 45 ool
2FAE202F Varanie PRG ai sensi dell'am. 16 delfa Legge Regionale 36780

Per guesia zon (F pians fWiel @ covserw e cartferisiche naturali e peesaggisticie, azione de aifiarsi
aiealicnene f miadderimenio e b deodeasione drarlviig egeicole compatBill Sevve simmesse: a) abifasiond
el coltivareri diventi. orezzade o fiaveli addeni olfe comdezione del fordn, dei propriefary condiifiori
deld feoreder i cui reddite derivi in provaienzg dall'amivieg m campe agrivedo Gart 1 2 legpe 9.5, 7975 1153,
el personale df custodia o addere pemientemenie alla Invorazione del foidi o al funzionamenio delle
relaitve amrezoanire; b mapazzing per of Acovers di atfrezzt & scovte, edificd per o consenaziane,
Lewemnzione e HT.I.E_]'i’.IFII.Iﬂ:ﬁ'IIIf il ‘-:mrkmi {sidies, canfine, frigorgerr, J,.';.r.'.';-r:ﬁn;.u} n::!'[,l'F.l_J Jrer altrvanerii
soaiterict, docali per b verding dleette del prockar, serre e oprl aliva costuzione corresie all exencizio
el adieita .:.l,grfr.r.l!rr delle aztende- o) pitivilet tndidrell correcoe con .I"r:.nrirT.hl'mm eern Vatlevermenie delf
Iwexriamie ¢ ot Te indiodrle estrainve,

Ledificazione & consentita tel seguenill il

Resedenze agricele: exclusivawnenie in cornessione cow b costrucions @i caf ai precedenti pondl; o
crrisnetsad cosleinsiond desiinare alla alilezivne del levoraton addeits, purclé nella comdizione & o
all'art. ¥ della LE no6 del 311079 ¢ con le coratteriviiche df ol all'art, 9 della medesima legpe. Siffutre
CoNImzian, cite of intendono dover foe parte oF g aeitg aziendole, devimn risperare § segwenii indlict
- Aot madnitn feale del bogror 200000 g = derdice fondiorie df edificabiled: 003 mcing

= Altezzm massinm degli editici: 700 m = [hstgnza minima dar contind @ proprieia: 10 m

- Dhisranza minima ded {[Tle srradale: 40 modn superirade ¢ aetostrade; 30m oo sirade satall; 20w da
sirade provinciali; 10 m da alive srrade.

Impianti agro-indnstriali. da desinogrsi alia lovorazicwe, conservazione ¢ prima trasformuzione dei
preockon agetcoli o sovecnicl & comienitn el segienll i

- A e tatle wminmg deld foito: FLAN mg - W wnita azfendale per lofie minimo: 005 medong

- Altezze massima degli edifici: 8,50 m - Altezze massima ; 10 m

- Dhiseenze v et confind i progprierd: 10 m

- Ihsranza minima deal (ile stradale: 40 m da supersirade e aiestrade; 30 mda strade shateli;

Anmessi rustict ¢ fmgpant prodaiia aericofi do destingrss o @ ricovere o besiiome, deposdie o g
riparazione df gitrezzl & mocclinart ageicell; Tenili, yilos o siwllar: afrezzaiure fecnalpgloche per la
cusnrnziine agriceela ed aivila

OISR ST HrriT e I T.{:'qurrrn' frealiet:

- Aredr tedele afeing Jfeld doto s 200000 g = Mﬂ'rfmda'uﬁ& i :-u'ffuﬂﬂ.l'!r'ﬁ:'i‘ LIES rr.lr.".":qu'.

- Altezze massinm depli ediffci: 7,00 - Altezze mavstma el corpi feonder @ T w

- EMinensa i et confind o progrierd: 70 m

Fer ulterion approfondimenti si rimanda alle NTA del Prg

R.E: vigente, in forza di delibers n 266 del 200101987 e successive madifiche fing a Delibera G, R.
Puglia n. 2250 del 21 dicembre 3007 con relativi allegan,

PPTR: v:igl"_-ri.u i firrea i delibera DGR 1T S, Bimmobile ncade in sona C'ump.lg,ml. brindisina -
Zema Temitomale Tutusane, Morme tecnche di atlunzione el iodece: NTA & PPTR: ar_7_c_5-
Campagna Bondisina; RiualiBicare ¢ valorizeare § poesaggt rurali stone;

e o i Do Dieleo
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1 CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

1 immokibe risulta eonforme.

BEM] IN TUTURANC CONTRALA 3ANTA TEEESA

TERRENO AGRICOLO

[ CLT AL PUMTOA

Terrens agricole o TUTURAND 4 BRINDIS] Clda Sama Teresa, delia aiperficie commerciale
AILTTO0 iy per la guota di 101 di dieino di piena propeict | G
]

Temeno agricolo, ad uso seminative; 1 accesso avviene da strada imerpoderale che innesta su 5C54 ¢
SC23 contigue 2l kotio. Posio in posizeene penfenca. a sud-ovest del ceniro abitato di Tuturapo,
ricadenie in #aons a destinarione prettamente agricola ha confini distinti ad esclusione del limite est:
Pomogencitd di coltura praticata sui fordi attigui al fotie e la proprieth degli stessi appartencati ad
unvocs ditie non ne permetiono | ddentificazione a visu per il confim non segnato da strada inberpoederdale.
11 latio & earatierzenio do una boons nccessthilith. normnke ohicazime. sincitura di fipo pianesgnne,
apevale da coltivare ed arare, superficie di forma rapezeidale

Identificazione catastale:
Foglia Particella Suplm?) | Coltura - Classe R (€} Ra [£])
180 26D 63177 Semimative 3 | MAG5] 17946
Totale superficia 53177

intestate o

w  Coeremie; Confia o Mond oon SP54 ad Estoom part. 333, 335, 136, 337, 330, 330, 330, 329, 34005, 440, 330,
332, 265 a Sud 350040322 324 1 | ad Orvest con part 183,

Siprew Love {9 Fg fi) pila B0 mnren s piio 381

e oo incimicsie: oo Eelen
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DESCRIZIONE DELLA Z0ONA

Posi 2ol in ]ﬂ-ﬂfﬁﬂi il sud-ovesl del centro abritaie di Tulusand, Manea errtoriale ha desting gione
prettaments agricole. I raffico nella zona @ locale 2. ad esclusione delle strutture viarie. non sono
presenti i servizi di wrbanizzazione primarin e secomdoris,

Ko zniie AcrarreSoeged - Mdividaaioae Locm T9 Fg TR0 Paickoctla 200

CUALTE L E WATESC B TERSO B8 ML E;

livello di plano: e  EE L2 R
EROSIZ I & B 8 & 8 FE &8 & 3 .
Tammirositis: "B EEE &R & & & .
implant wecndc: LA S & B8 & & 5 & |
stato di manulenzicne generaks TR E R R E R & &
BerViZis 2 2 2t & & & ;

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Il terreno allatto del 17 sopralluogo si presentava mictuto senza solusone di continuita con
le particelle himitrofe; & definito nei suoi confini solo nei limin disting dalle strade
interpoderali lumbenti, Dulla conservazione curdia presentavi vegetwzione in ricrescita
spontaned ed erbe nelle aree marginali il Lotto, Con la s forma trapezoidale ed orografia
pianeggianie ha accesso da strada interpoderale che porta sulla SC54 ¢ SC13 ¢he lo lambiscono,

e nioo incimicaty: Cado Deleo
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CIRSSIS TN A
Craterso di misurisoone consistenen reale: 5 & considerin In superficie catnstale
Criterio di calealo eonsistenza commeiciale: si& consideras kb superficie dichiaras all”AdlE

theseriasony Cionsiste s (m®) iniie: Commrcishe ')
Tomenv agricole pari. 3 By 180 613700 {3 1% 317700
| Tatale: AAITT.00 AITTT.

Entanti o mupr Terree Ledrne JW Fp B0 Fariesle 200

Aerecafnin - Terresi Lopie I7 Fp T8 Paricelle 260

e oo i Do Dieleo
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VALUTAZIONE:

IEFINTAICRN |

Procedimento di stima; comparetiva; Momoparameirics i base af prezoo medio,
CEEERY ALION] CEL MERCATO IMMOBILLARL

Si rimanda ai comparativi in calee alla deserizione dei lotti definiti.

2 W LILLE Y WAL AL RN

Per la determinazione del piit probabile valore di mercate del Lotto rustico si & adotato il erteno
di stima comparativo enendo conto nell’analisi delle sole areg erritoriali destinate ad antivita
agricola e non suscettibili di edificazione se non nei limit pennessi dagli strumenti urbanistict
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scorta di tali determinazioni si @ utilizzata come materia base di riterimente il concetto di

valore fondiario medio ripreso dalle fonti del C.R.E.A, e di cui si & consultata la relativa banca

it ageriornata al 2024, dlevament 2023 i relazbone ab quali | valon all" anukalic som cimast myvariad,

11 territorio agricolo d”interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Pianura di Brindisi
che per i terreni o destinarione seminativo il Coroea. assume valori max di 102006 ha. Chuesta
anafisi perd non nesce a mettere in evidenza la forte vanabilith del prezro della tem all'intermo di
clascuma arga erntoriale locile imguanio | valon desantl non nescone a far leggere la complessa
varetd di siuaeaom e valutieom che coratienzzane le ransaziont der bem foadian o hivello
puntunle. Al fine di determinare dei valori economici di riferimento pii attendibili si & integrato
bo studio Core.a. con i valor 2023 rilevamenti 2024 meno genericl dell’Ouvaa. pari a DOAMNM  ha.,
e con le proposte di vendita rlevate attraverso le insersaoni pubblicate dagli esercenti di sertore ¢
Iiniervistn od agent mmmobibian ed o professionist O ambite, Ancora 5§ somo anabzzati gh oot di
esproprio sull'area per la creazione di impianti per la produzione di energia elettrica (Comunc
di Brindisi (BR) localith “Cerritoe, Santa Teresa, Specchia”. dencminao “Tuturano™ M. 0739 del
TT2024 del Remstro delle Deerminarioni della ACD 064: Specchicne in agro di Brindisi.
Cellino San Marco ¢ Mesagne - Codice Pratica: 1RCCNGE del 0602024 ) che liguidano a 10000/ ha.
Quindi, per giungere a stabilire dei valor ordinari di vendita, si sono considerati | valor agricoli
di fondhi rustici, legati alle arce di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costnusioni rurali presenti; in particolare per determinare il piii probabile valore di mercato si sona

Presi in e

la manutenzione & conduzions del tondo;
~ la densiti del fondo;
I' socesso al fondo ¢ la sua esposicione all’ irragmamento selane;
la fertilita e la natura fisica del temeno;
la pendenza del fondo e 1a sua formas
~ la presenza di risorss imrigua.

e oo ncimciiiy. Cado Deleo
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Dall'indagine di mercato svolta e dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione si e
punti ad omeners, sulla base degh element i raflfronto prest i esame ed omopeneizzall n
funzione alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche proprie dei fondi costinenti il Lotto in
valutazione, un valore unitario medio pesato di vendita pari @ 1000000 Efha.

Considerando il valore sopra determinate ¢ la comemone in funzione olle carsttenistiche
intrinseche ed esrinseche (fertilith, giacitura, nbicarzione ¢ aocesso, lo stato di conservarzione e di
manuienzioneg, soprasseclo; la salubgity della zona, il collegamento ¢ la prossimiti nspesto alle
srade comunali) riferite @ fond nostict in stima risults on valore medio di vendita pari 2 8.573,75 €ha.

Perquanio esposto 11 pi probabile valore di stima del presente Lotto rustico, oftenuto dal prodotio
tra il valore unitario innanzi determinato, pan ad = 0,86€/maq e la superficie commerciale totale
di 6317Tme, risulta pan a € 54166,38,

Duindi considerata Manalisi i mercate sopra descritta, = stima per "immaobile staggito
posto su SCS4, un valore di mercate del lotto pari a € 54,166,358,

LA T L Y AL D3 SR RL & T

Valore a corpo: €. 54. 166,28
B WA i ] e

Valore di mercato | 1OMVTOM0 di piena propeict): .Sl 166,38
Yalore dil mercato (cloolao i gquota e dirivo al nemee degh aggastamenti . Sl 160,38

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Lu valutarione del cespite oggetlo di stima & stata condotty mediante metodo di comparaeionss
di determinazione del valore del bene mediante paragone con alini bend aventi e siesse
caraernistiche, ubicafi nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cul sono noti | valori o
i prezzl determinati in condizioni ordinarie di mercato. Affinché possa adottars: il metodo
estimativo necessita il verificars delle seguenti condizioni o presuppasti:

I, esistamo pella stessa zong dell’immobile da stimare, o in 2ope & questa assimilabili, alir
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cu confrontare le carstteristiche
tecniche di fertilith, giacitum, ubicarione ¢ accesso, lo stato di conservazione o di manutenzione,
I"etés del soprassvolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sono da segnalare: Ia
salubrita della zoni, il collegamento ¢ la prossimita rispetto afle strade comunali, in definitiva
tuiro cidr che pud rendere pitt o meno comoda o pin facile uso del fondo;

2. di guesti immobili simill si conoscano | recenti @ normali valon di compravendita;

A, esista un parametro noemale @ elemento di confronio in comume tra gl mmohill in esame e
gl aler simili peesi a confronto.

Dall indagine effettuata nell’area 4" inferesse s & constatalo che effettivaments sussistono le
condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in particofare esistono nell ambito defla
slessn aren in cui ricade Vimmobile ogeetto della stima, alin immebili simili per condizioni

e o i Do Dieleo
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intrinseche cd estrinseche oggetto di compravendita, Verificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizznsione della stmn per confronto direito o comparativig & stito determimato
il pit probabile valore venale dell'immobile di cui al presente lotto. Sulla base delle
caratteristiche intrinseche od estrinseche di stima sopra descritie, | analisi eenico-economica del
bene & staln effetiunta medionte wno studio approfondito del mercato immobiliare attraverso
ricerche di comparahili in vendita su siti web, consultazioni di agenrie immobalian locali per
immohili similari, per consistenzi, posizione e di tette quelle possedute dal bene medesimo di
cui st& gia detto in modo essustivo, Gli elementi necessari per I'applicabilitg di wali valon,
desunti per stima comparativa, hanno nspettato, in sintesi, le seguenti condizioni:

# Lattendibilith e la congruith dei prezzi;

» Lepocarecente delle vendite dalle quaki desumene i prezzi per la formazione di una scala di merito;
» L esistenza in wona di un attive mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sofficient per

permettere un equilibrato givdizio di stima e pervenire al pih probabile valore di mercato,

Le Tonti di informazione consuliate somo: Agenan delle Entrate; Poral semaben Telemba
Specializzati : Immobikare.it; Osservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Teme; Podal wemetici Telematcn (Ministero dell” Ambienie ¢ Sicuresen energelica,

CICHARAZHEE DI CONPORMITA AGLTSTANDARD INTEENAZIDNAL] Di VALUTAZHINI

» la versione dei Fatti presentata nel presente rapporto di valutazions & corretta al meglio delle
conoscense del valwatore;

o le analiss ¢ le conclusiom sone hmtate umcaments dalle assunewu e dolle condizon
eventualmente riporate in perizia;

= il valutaiore non ha aloun interesse nell immobile o nel dintto in guestione;

# il valuwtatore ha agito in accordo con gl standard etici & professionali;

# il valutatore & in possesso dei reguisitl formativi presisti per lo svolgimento della professione;

o il valutatore possiede esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

colbocats Fiimmicbale e Lo categora dell’immuobile da valutane;

VALORE DI MERCATO (OMY):

HEERTLAMGEN W LU E A B D MERL AT D] LU
i deerizione naslsiEne GO, AeiEsar valore intern valore diriito
A Lanis 19 E3LTT 0 [RELY} 54, 1668 516638

SLle6ISE S, 16638 €

GIUDTZIO D COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

51 ntiens che UVimmobile & divizibile; occorre tenere in conta li superficse minima di loito
agricole, Una inle scehta dovrd considerare le necessare operazioni di fraziomamento ed
ageioramento catastale,

e oo ncimciiiy. Cado Deleo
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Spese di regotariziarione dgelle difformick (vedi cap 8
Valore di Mercato dellimmobile nello stato di fano ¢ di diritte in cold s wova;

YVALOREDI VEMDITA GIUVDIZIARIA (FIV):

Riduzimie del vabone del 153% per dillTeransa tri omeri thbutn su bese culisiale @
reale ¢ per pssenc di goroneia per viel @ per rimborso Torfeisno G eventuali spese
comdominiall insofube nel biennio amenone alla vendils e per limmediatezza della
verndita gisdizinia:

Chneri notarili e provvigiond mesdiatori carico delfacquirente:

Spese di concellozione delle trascriziont ed psorizioni a corico dell'soguinente;
Riduzione per amotondamendo:

Yalore di vendita ghudiziaria dellimmobale al pero delle decomazion
nello stato di fatto e di dingso in ol s o

dita | 22025

il leenico ivearicaio
Carlo Deleo

. 0,00
€. 54,1665,38
€. B.124.9
i, LT
€. TR
£ 41,42
£ 4600000

e nico incimicitix. Cado Debeo
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TRIBUNALE ORDINARIO - BRINDIS| - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 136/2023

LOTTO 20

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terreni agricoli a TUTURANO di BRINDISI C.da Santa Teresa, della superficie commerciale di
36356,00 mq per laquotadi 1/1 di diritto di piena propri et G
L

Gruppi di Terreni agricoli, ad uso seminativo; |’ accesso avviene da strade interpoderali sui lati corti dal
lotto che uniscono SC54 a SC23. Posto in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di
Tuturano, ricadente in zona a destinazione prettamente agricola ha confini indistinti ad esclusione dei
limiti segnati dalle interpoderali soprarichiamate; I’omogeneitadi coltura praticata sui fondi costitueni
il lotto ed attigui ad esso, la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono
I"identificazione avisu di ogni singola particella.

Il lotto e caratterizzato da una buona accessihilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante,
agevole da coltivare ed arare, superficie di formatrapezoidale.

Identificazione catastale:

Foglio Particella Sup(m?) | Coltura - Classe Rd (€) | Ra (€)
180 341 385 Semin/Vign-3/4 214 | 1.35
180 287 10686 Seminativo 2 63.47 | 33.11
180 257 2500 Semin/Vign-2/4 21,02 | 1341
180 5 267 Seminativo 3 124 | 0.76
180 6 14228 Seminativo 2 845 | 44.09
180 340 262 Seminativo 3 122 | 0.74
180 279 8028 Semin/Incl Pro-2/U | 47.39 | 24.73

Totale superficie 36356

intestate o (D
e Coeenze ConfinaaNord con part. 281, 283 ad Est con part. 207, 209 a Sud part. 280 ad Ovest con part. 260.

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 20: piena ed intera proprieta di terreni agricoli di 36356mq, ubicato in Tuturano di Brindisi
ala C.da Santa Teresa; ha forma geometrica trapezoidale, orografia piana ed accesso da interpoderali
congiungenti SC54 a SC23; s presenta destinato a seminativo con inerbamento spontaneo limitrofo.
ConfinaaNord con part. 281, 283 ad Et con part. 207, 209 a Sud part. 280 ad Ovest con part. 260. E’ riportato nel
C.T. del Comune di Brindisi al foglio 180, particelle 341, 287, 257, 5, 6, 340, 279; il descritto stato dei
luoghi corrisponde alla consistenza catastale a meno di qualche tolleranza superficiale non riscontrabile
in visu. L’'intero lotto ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindis (Delibera CC_33 1999 e
delib_adoz_CC 94 2001).

PREZZO BASE euro €. 28.700,00

tecnicoincaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 36.356,00 m2
Vaoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 33.769,08

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoincui si trova:  €.28.700,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobilerisultain affitto alla Ditta:

aseguito
di contratto quindicinale sottoscritto il 18 dic 2019, con decorrenza dal 01 gen 2020 etermine al 31 dic
2034 per un canone annuale di 1.777,00€/ha.

Contratto registrato presso UT (D) O | offittuario risulta
avere sed
- () -
seguito di contratto decennale sottoscritto il 02 sett 2024, con decorrenza dal 02 sett 2024 e termine a
01 sett 2034 per un canone annuale di 1.000,00€/ha.

Contratto registrato presso UT () O | offittuario risulta
avere sec

4. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso I'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino atutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o altretrascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazone casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Servitu di passaggio per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SoA.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

Ipoteca Volontaria: da Atto Notarile( D oc 30/04N. Rep. 24 - |scrizione del
3V Reo. Pat. @) Reg. Gen. 4 a seguito di Concessione a garanzia di finanziamento

Capitale € 2.600.000,00 fino a€ 5.200.000,00 — Durata 16 anni e 1 mese.

A favore di (D  Cocice fiscol e - Donicilio fiscal e D
G Co oS

tecnicoincaricato: Carlo Deleo
Pagina 229 di 502


Intel
Evidenziato

Intel
Evidenziato

Intel
Evidenziato

Intel
Evidenziato

Intel
Evidenziato

Intel
Evidenziato

Intel
Evidenziato

Intel
Evidenziato

Intel
Evidenziato

Intel
Evidenziato

Intel
Evidenziato

Intel
Evidenziato

Intel
Evidenziato

Intel
Evidenziato

Intel
Evidenziato

Intel
Evidenziato

Intel
Evidenziato


Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossada: UNICREDIT SPA +1

| poteca L egale: Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo del OXJ - ' scrittail 15/ Reo.

Part. (i Reu. Gen. 44 TRIBUNALE( Titol o Repertorio 14N < G-

Capitale € 1.021.035,32 fino a € 1.021.035,32 — Durata 20 anni

A favore di (I - o
L

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:
pignoramento, stipulato il 13/10/2023 a firma di UFF. Giud. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 2666 di

repertorio, trascrittail 30/11/2023 aRRII di Brindisi ai nn. RG20771 / RP17238,
A favore di (S D - S
G < ivante daverbal e pignoramento immobiliare per piena proprieta 1/1.

Per lasommadi € 1.021.035,32 oltre interessi e spese.
4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell immobile; €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota
di 1/1, in forza di atto di Trasferimento Sede Notai o D o< 27/0 rep.30
D

Registrato (@ - n. @ /o .1 - contro Societ
L

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI (nel ventennio al 2003):

per la quota

(D
di 1/1, in for za di atto di Compr avendita Notai o D - > @) O troscr

Brindisi 31/05/4F & n{iii)contr o (NG | o< < part.lle 279, 340]

per la quota
di 1/1, in forza di atto di Compravendita Notaio del 30/05/ rep. 2470 trascr
G

contro [ perle part.lle 5,

6, 257, 287, 341]

tecnicoincaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

PRG - Lo strumento urbanistico vigente caratterizza questa zona con le NTA in zona E Zona Agricola
(Delibera CC_33_1999 e delib_adoz CC_94 2001)..

Per questa zona il piano tutela e conserva le caratteristiche naturali e paesaggistiche, azione da attuarsi
mediante il mantenimento e laricostruzione di attivita agricole compatibili. Sono ammesse: a) abitazoni
dei coltivatori diretti, mezzadri o fittavoli addetti alla conduzione del fondo, dei proprietari conduttori
del fondo il cui reddito derivi in prevalenza dall'attivita in campo agricolo (art.12 legge 9.5.1975 n.153),
del personale di custodia 0 addetto permanentemente alla lavorazione dei fondi o al funzionamento delle
relative attrezzature; b) magazzini per il ricovero di attrezzi e scorte, edifici per la conservazione,
lavorazione e trasformazione dei prodotti (silos, cantine, frigoriferi, caseifici) edifici per allevamenti
zootecnici, locali per la vendita diretta dei prodotti, serre e ogni altra costruzione connessa all’ esercizio
dell'attivita agricola delle aziende; c) attivita industriali connesse con I'agricoltura con I'allevamento del
bestiame e con le industrie estrattive.

L'edificazione & consentita nei seguenti limiti:

Residenze agricole: esclusivamente in connessione con le costruzioni di cui ai precedenti punti, sono
ammesse costruzioni destinate alla abitazione dei lavoratori addetti, purché nella condizione di cui
all'art.9 della L.R. n.66 del 31.10.79 e con le caratteristiche di cui all'art.9 della medesima legge. Sffatte
costruzioni, che si intendono dover far parte di una unita aziendale, devono rispettare i seguenti indici:

- Area minima totale del lotto: 20.000 mq - Indice fondiario di edificabilita: 0,03 mc/mq

- Altezza massima degli editici: 7,00 m - Distanza minima dai contini di proprieta: 10 m

- Distanza minima dal filo stradale: 40 m da superstrade e autostrade;30m da strade statali; 20m da
strade provinciali; 10 mda altre strade.

Impianti agro-industriali, da destinarsi alla lavorazione, conservazione e prima trasformazione dei
prodotti agricoli 0 zootecnici & consentita nei seguenti limiti:

- Area totale minima del lotto: 30.000 mq - If/I'unita aziendale per lotto minimo: 0,05 mc/mq

- Altezza massima degli edifici: 8,50 m - Altezamassima: 10 m

- Distanza minima dai confini di proprieta: 10 m

- Distanza minima dal filo stradale: 40 m da superstrade e autostrade; 30 m da strade statali;

Anness rustici e impianti produttivi agricoli da destinarsi a il ricovero di bestiame, deposito e la
riparazione di attrezzi e macchinari agricoli; fienili, silos e similari; attrezzature tecnologiche per la
conduzione agricola ed attivita

connesse devono rispettare i seguenti indici:

- Area totale minima del lotto: 20.000 mq - Indice fondiario di edificabilita 0,03 mc/mq.

- Altezza massima degli edifici: 7,00 m - Altezza massima dei corpi tecnici : 10 m

- Distanza minima dai confini di proprieta: 10 m

Per ulteriori approfondimenti § rimandaalle NTA dd Prg

R.E: vigente, in forza di deliberan.266 del 20/10/1987 e successive modifiche fino a Delibera G. R.
Puglian. 2250 del 21 dicembre 2017 con relativi allegati.

PPTR: vigente in forza di delibera DGR 176/2015, I'immobile ricade in zona Campagna brindisina -
Zona Territoriale Tuturano. Norme tecniche di attuazione ed indici: NTA di PPTR: art 7 ¢ 5—
Campagna Brindisina; Riqualificare e valorizzare i paesaggi rurali storici;

DL gs42/2004 : | nedificabilita per vincolo RiservaBoschi di SantaTeresaede Lucci eper vincolo Fiume Grande
LR n.19dd 24.7.1997 Riserva Naturale Regionales Boscodi Santa Teresaede Lucd —L.R. n. 23 ddl 23.12.2002

tecnicoincaricato: Carlo Deleo
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L 'immobile risulta confor me.

BENI IN TUTURANO CONTRADA SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTO A

Terreni agricoli a TUTURANO di BRINDISI C.da Santa Teresa, della superficie commerciale di

36356,00 mq per laquotadi 1/1 di diritto di pienaproprieta

Gruppi di Terreni agricoli, ad uso seminativo; |’ accesso avviene dastrade interpoderali sui lati corti dal
lotto che uniscono SC54 a SC23. Posto in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di
Tuturano, ricadente in zona a destinazione prettamente agricola ha confini indistinti ad esclusione dei
limiti segnati dalle interpoderali soprarichiamate; I’omogeneitadi coltura praticata sui fondi costitueni
il lotto ed attigui ad esso, la proprieta degli stess appartenenti ad univoca ditta non ne permettono
I’identificazione avisu di ogni singola particella.

Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante,
agevole da coltivare ed arare, superficie di formatrapezoidale.

Identificazione catastale:

Foglio Particella Sup(m?) | Coltura - Classe Rd (€) | Ra (€)
180 341 385 Semin/Vign-3/4 214 | 1.35
180 287 10686 Seminativo 2 63.47 | 33.11
180 257 2500 Semin/Vign-2/4 21,02 | 1341
180 5 267 Seminativo 3 124 | 0.76
180 6 14228 Seminativo 2 845 | 44.09
180 340 262 Seminativo 3 122 | 0.74
180 279 8028 Semin/Incl Pro-2/U | 47.39 | 24.73

Totale superficie 36356

intestate = (.

e Coeenze ConfinaaNord con part. 281, 283 ad Est con part. 207, 209 a Sud part. 280 ad Ovest con part. 260.
N B '

Ripresa Latto 19 Fg180 plle341, 287, 257, 5, 6, 340, 279 ripresada plla260

tecnicoincaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionato in periferia ad sud-ovest del centro abitato di Tuturano, |'areaterritoriale ha destinazione
prettamente agricola. |1 traffico nella zona € locale e, ad esclusione delle strutture viarie, non sono
presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria

Sovrapposizione Aereofoto-Sogei - Individuazione Lotto 20 Fg 180 Particelle 341, 287, 257, 5, 6, 340, 279

QUALITA ERATING INTERNO IMMOBILE:

livello di planO nellamedia Y W W W * * '.' **
esposizione: nellamedia = o i o i W ***
luminosita: nellamedia iy i W W i e ***
impianti tecnici: nellamedia o i & R 2 2
stato di manutenzione generale: nelamedia ot W o A o Ar P
servizi: nellamedia i i W W o '."**

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Il terreno al'atto del 1° sopralluogo si presentava mietuto senza soluzione di continuita con

le particelle limitrofe; € definito nei suoi confini solo nel limiti distinti dalle strade
interpoderali lambenti. In ultimo si presentava con conservazione curata e vegetazione in
ricrescita spontanea ed erbe nelle aree marginai il Lotto. Con la sua forma trapezoidale ed
orografia pianeggiante ha accesso da strade interpoderae che portano da SC54 a SC23.
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CONSISTENZA:
Criterio di misurazione condstenzarede: s € consderatalasuperficie catastae
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: s € consderatalasuperficie dichiarataal’ AdE

descrizione Consistenza (m?) indice Commerciale (m?)
Terreno agricolo part. 341 Fg 180 385,00 X 100% 385,00
Terreno agricolo part. 287 Fg 180 10686,00 X 100% 10686,00
Terreno agricolo part. 257 Fg 180 2500,00 X 100% 2500,00
Terreno agricolo part.  5Fg 180 267,00 X 100% 267,00
Terreno agricolo part. 6 Fg 180 14228,00 X 100% 14228,00
Terreno agricolo part. 340 Fg 180 262,00 X 100% 262,00
Terreno agricolo part. 279 Fg 180 8028,00 X 100% 8028,00
Totale: 36356,00 36356,00

o

Aereofoto - Terreni

Lotto 20 Fg 180 Particelle 341, 287, 257, 5, 6, 340, 279

ST N

Lotto 20 Fg 180 Particelle 341, 287, 257, 5, 6, 340, 279
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

S rimandaai comparativi in calce alla descrizione dei lotti definiti.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per |a determinazione del piu probabile valore di mercato del Lotto rustico si € adottato il criterio
di stima comparativo tenendo conto nell’analisi delle sole aree territoriali destinate ad attivita
agricola e non suscettibili di edificazione se non nel limiti permessi dagli strumenti urbanistici
vigenti a scalaterritoriale comunale e regionale.

Sulla scorta di tali determinazioni S e utilizzata come materia base di riferimento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del C.R.E.A. edi cui s & consultata la relativa banca
dati aggiornatad 2024, rilevamenti 2023 inrelazionea qudi i vaori dl’ attulaitasono rimagti invariati.
Il territorio agricolo d'interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Pianura di Brindis
che per i terreni a destinazione seminativo il C.r.e.a. assume valori max di 10.200€/ha. Questa
analisi perd non riesce amettere in evidenzalaforte variabilitadel prezzo dellaterraal’interno di
ciascuna areaterritoriale locale in quanto i valori desunti non riescono afar leggere la complessa
varieta di Situazioni e valutazioni che caratterizzano le transazioni dei beni fondiari a livello
puntuale. Al fine di determinare dei valori economici di riferimento piu attendibili si e integrato
lo studio C.r.e.a. coni valori 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’ O.v.a. pari a 10.000€/ha.
e con le proposte di venditarilevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore e
I'intervista ad agenti immobiliari ed a professionisti d’ambito. Ancora s sono analizzati gli atti di
esproprio sull’area per la creazione di impianti per la produzione di energia elettrica (Comune
di Brindis (BR) localita*“ Cerrito, Santa Teresa, Specchia’, denominato “Tuturano”- N. 00739 del
27/09/2024 del Registro delle Determinazioni della AOO 064; Specchione in agro di Brindis,
Cdlino San Marco e Mesagne - Codice Pratica: 1IRCCNG4 del 06/09/2024) che liquidano a 10.000€/ha.
Quindi, per giungere a stabilire dei valori ordinari di vendita, S sono considerati i valori agricoli
di fondi rustici, legati ale aree di sito dei terreni in analisi, a netto dell’incidenza di eventuali
costruzioni rurali presenti; in particolare per determinareil pit probabile valore di mercato si sono
pres in esame:

(] lamanutenzione e conduzione del fondo;

1 ladensitadel fondo;

[ I'accesso a fondo e la sua esposizione al’ irraggiamento solare;

1 lafertilitaelanaturafisicadel terreno;

[1 lapendenza del fondo e la suaforma;
[l lapresenzadi risorsairrigua.
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Dall'indagine di mercato svolta e dai dati economici emersi negli immobili di comparazione s &
giunti ad ottenere, sulla base degli elementi di raffronto pres in esame ed omogeneizzati in
funzione alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche proprie dei fondi costituenti il Lotto in
valutazione, un valore unitario medio pesato di vendita pari a 10.000,00 €/ha.

Considerando il valore sopra determinato e la correzione in funzione alle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche (fertilita, giacitura, ubicazione e accesso, |0 stato di conservazione e di
manutenzione, soprassuolo; la salubrita della zona, il collegamento e la prossimita rispetto alle
drade comundli) riferitea fondi rustici in stimarisultaun valoremedio di vendita pari a9.288,40 €/ha

Per quanto esposto il piu probabilevaloredi stimadel presente Lotto rustico, ottenuto dal prodotto
trail valore unitario innanzi determinato, pari ad ~ 0,93€/mq e la superficie commerciale totale
di 36356mgq, risulta pari a € 33769,08.

Quindi considerata |I’analis di mercato sopra descritta, s stima per I'immobile staggito un
valoredi mercato del lotto pari a € 33.769,08.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaoreacorpo: €. 33.769,08
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 33.769,08
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 33.769,08

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVADEL LOTTO:

Lavalutazione del cespite oggetto di stima é stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene mediante paragone con atri beni aventi le stesse
caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti i valori 0
i prezzi determinati in condizioni ordinarie di mercato. Affinché possa adottarsi il metodo
estimativo necessitail verificarsi delle seguenti condizioni o presupposti:
1. esistano nella stessa zona dell’immobile da stimare, o in zone a questa assimilabili, altri
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cui confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilita, giacitura, ubicazione e accesso, |0 stato di conservazione e di manutenzione,
I’eta del soprassuolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sono da segnalare: la
salubrita della zona, il collegamento e la prossimita rispetto alle strade comunali, in definitiva
tutto cio che pud rendere pit 0 meno comoda o piu facile I’ uso del fondo;

2. di questi immobili simili si conoscano i recenti e normali valori di compravendita;
3. esista un parametro normale o elemento di confronto in comune tra gli immobili in esame e
gli atri simili presi a confronto.

Dall’indagine effettuata nell’ area d'interesse si € constatato che effettivamente sussistono le
condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in particolare esistono nell’ambito della
stessa area in cui ricade I'immobile oggetto della stima, atri immobili simili per condizioni
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intrinseche ed estrinseche oggetto di compravendita. Verificato che sussistono le tre condizioni
necessarie alarealizzazione della stima per confronto diretto o comparativa, € stato determinato
il piu probabile valore venale dell’'immobile di cui a presente lotto. Sulla base delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, I’ analisi tecnico-economicadel
bene é data effettuata mediante uno studio approfondito del mercato immoabiliare attraverso
ricerche di comparabili in vendita su siti web, consultazioni di agenzie immobiliari locali per
immobili similari, per consistenza, posizione e di tutte quelle possedute dal bene medesimo di
cui si é gia detto in modo esaustivo. Gli elementi necessari per I’ applicabilita di tali valori,
desunti per stima comparativa, hanno rispettato, in sintesi, le seguenti condizioni:

o L’attendibilitaelacongruitadei prezzi;

» L’epocarecente delle vendite dale quai desumerei prezz per laformazione di unascdadi merito;

e L'esistenza in zona di un attivo mercato di beni analoghi, tali darilevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al piu probabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consultate sono: Agenzia delle Entrate; Portdi tematici Telematici
Specidizzati : Immobiliareit; Osservatorio Dei Valori Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Portdi tematici Tdematici :Ministero dell’ Ambiente e Sicurezza energetica

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:
« laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione € correttaa meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le andlis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventual mente riportate in perizia;

« il valutatore non haacun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

« il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

« il valutatore ein possesso dei requisiti formativi previsti per 1o svolgimento della professione;

« il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immoabile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):
RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID  descrizione consistenza €OoNS. accessori valoreintero valorediritto
A Loto 20 36356,00 0,00 33.769,08 33.769,08
33.769,08 € 33.769,08 €

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

Si ritiene che I'immobile e divisibile; occorre tenere in conto la superficie minima di lotto
agricolo. Una tale scelta dovra considerare le necessarie operazioni di frazionamento ed
aggiornamento catastale.
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Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valoredi M ercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenzatra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore allavendita e per I'immediatezza della
vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni
nello stato di fatto e di diritto in cui s trova:

data 12/09/2025

il tecnico incaricato

Calo(ill

€.0,00

€. 33.769,08

€. 5.065,36

000,00
000,00
3,72
28.700,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - BRINDIS] - ESPROPRIAZIONT IMMOBILIARL 1362023

LOTTO 21

. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terreni agricoll a TUTURAND Al BRINDISE Cda Sanw Teresa, della superficle commerciale di
2565200 mg per Lz guota di 11 di dirito di piena propricc (i T
L

Gruppi di Terrent apricol, ad uso seminative: 1 aceesso avviene dastrade mterpoderal sa9 ol oorti dal
lotio cfie unbsconn 5054 a SO Posio in pesizione penlenca, a sud-ovest gl centro abitak da
Tururamy, rcadenie in song & desdnazions prefamenis HE_IJI.‘L!ll T cqmiing ndisgintl ad esclusione del
Fimmdri segnuti dalle imerpoderali sopre rchivmate; Tomogeneith di coliura praticas sui fondi costitseni
il lotto ed mtbigoi ad esso, b propriet deghi stessi appartenenti ad anivoca ditta non ne perneiiono
Fidentifiwazions o visn di ogni singoda partice .

11 boime & caranerizzane da ung buons accessibdlid, normale shicazione, giacinrs di ipo pianegginne,
goevole do coltivare od arore, superficie di forma mapezoidale.

ldentificazione catastale:
Foglia Particelia Suglm?y | Coltura - Classe Rd (€] | Ral£)
18 331 367 Seminive 3 1.71 1004
150 280 12649 Sermmativiy 2 75,13 | 35.20
180 332 400 SeminIncolt-310 | B 1.14
15 84 12236 Semanative 2 7167 | 37.92
Totale superficie 25652

s Coerviaze: Confinm o Borc con prd A0, 270wl B con _purt.j[!ll.il 1 aSud frt, Ia? el (et com e, 'l

Schema sintetice deseritiivo del Lot

LOTTO n. 21: piena ed intera propricta di temreni agricoli di 25652mg. ubicaio in Tulurano di Brindisi
alla C.dn Santa Teresa; ha forma geometnica irapessidale, orografia plane ed accesso da interpoderali
congiimgenti SC54 a SCI3; s presenta destimato a seminative con inerbamento spontanes hmitrofo,
Conlrian a Mol con pet. 340, T sl Ber com part 208, 211 0 Sod part 363 sl Choodd com paet. 360 ' riportate nel
T, del Comune di Brindist al ﬁ:-._l.:_l'i-:l IR, |'|.:r|i-:c]|r: ER0, 280, 332, 26 ol descriito sato de IETRT o1
corrisponde min comsisienda colasiale 3 mene di guakche wollerang superficiale non mscontrabile in vis,
L'intern lotlo ncade m Zonn B Apncela del PRO di Brondisa (Delibern OC_33_1949 ¢
delib_adoz_ OC 94 20N ),

PREZZ0 BASE eurn £ 20LG00,0N)

T fricdn i il Cadir Dieliers
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 25.652,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.24.332,97

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.20.600,00
Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Al chata el '\-l.:-|1r:||'||:|||g| Fimenobhile risuli in aifilioalk Dt

- : <
th conlratin i|ui|1.-r!i|.lim'|1.' wittevoriite il 18 die 2009, con decomenzn dal (01 pen ) e termine ol Z'-E] thic
2034 per un canone anmgde di 1777 (08 ha,

Conratta registrato presso i | AR ' | ofTi oo risali
avere sclc ([
= -
seguito di contratte decennale sotoscritio i1 02 sett 2024, con decosrenza dal 02 seit 2024 & ermine al
(M =ett 2034 per un canone annuale di 100,008 ha

Comratio registrato presso UT (R ' | affitiuario risolia
arvere ]

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICE CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

Y e

Aftre Hrpftaziond d'wse.: Send dl possaggle pee doerdeonse Pl S8 & peoprtei GG

4.2, VINCOLI ED ONER]T GIURIDICT CHE SARANND CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca Vobontarka: da Ao Notacl: R O OS5 RY. Bep. 25900 - lscncone del
ISR - Pee. Part, 99 Beg, Gen 6 a seguite di Concessione & gerangio & finaneigmenio
F.'lpll:lh.' £ 2 G000, N e o € 5 2000000, (0 = Dhieada 16 anm @ | imese.

A favore diHi T - i Ciccole R |cicilio Dscale Milino
o D S
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Ipoteca Legake: Gindiziale derivanie da Decreto Ingiuntivo del GLTF R - oo il 1505 3 Re
Part. S ce. Gen. 4 1 .
Capitale € 1021003532 fino a € 102103532 — Durate 20 anni

A favore O (S -
—— —

pignoramento, stipulato il 131002023 a firma i UFF. Giud. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 2666 di
reperbornio, trascritta il 3000 172023 a BRI di Brndisi ai nn. RG20771 / RP17238 ,

A favore o (D S
D (it dda verbale prgoreaic mmob e per prend propreta’ 1]

Per b somer di € 1021003532 oltre interessi @ spese
" PYNM R

A s TiRGg

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6l ATITVALE PROPFRIETARIC:

er i (1T
i 171, i forea di atto di Trasferimento Sede Moo T - | 27/ rep- U
Registrato a Lecce 2906 n Aol - contro (D
S

6.1 PRECEDENTI PROFPRIETARI inel ventenndo al 20413

por b quota
i 140, im Torza i atte di Compravendita Notao rep 2N irascr
Brindisi 310502 n. ik ontro 072N | per le part,1le 280, 331

per i quodi

rep 29 D T wascr

per le purt.le 286, 332)

di 141, i forza di atte di Compravendita Notao

Berindi=i 3105 O condr

wer o quota dii 1/, in fores di atto
pur di Conferimento in societn Mowis D n'p,.l-irqxn'r- Brindiss
157100l . A <o N - c 332

O i wer laguaota da 1/, in
forza di abto per di Compravendita Notaio (G J:! 191 rep, 15 315 -

traser, Brindisi 19/1 1741 o. 1 oo AR
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

TL PRATICHE EDILTZIE:
Messumn informazions agointiva

T2 SITUAZIONE URBAMNISTICA:

PRI - Lo simonenra sarhanision vigente saranenizng qiedia o oon fe NTA in zene E Foma Apricala
(Delifera OC_33_ 1999 ¢ delib_adez_CC_ %4206 - Deliberazione of Consiglio Comunale n, 45 del
27052025 Variante PR ai sensi dell’art. 16 defla Legge Regionale 568000

Fer guesta zem fF plars fibeln @ conserva e caraileristiche ammll ¢ peesagpistiofie, axione do oliva e
medione Il mandenisento e la Aeograzione df atthid agricele compeiiili, Sone amaiesse: o) abifazion
del coltharon direftt, sezzade o ftaveli adderi alls conduzione del fondo, del propreieet condeatton
el femnaler i ol relilire elenivil In prevalenzo dall'amiving in compo agricele (e d 2 legpe 9.5, 1975 0 /57,

il'r.rl' n.r!rr.rlllu.l.ﬂl A ratndin o gddatin nemnananismenie ol lnvorn-inne doi .ﬁnnn’l ererd farmrsimmnania defls

1 PAFDORE0® I CRILGAGEEE O LA fadids SErIS N ALERDSUNEE A5ad pOUvAR Tanings o0 EIRerE ¢F of Fer DS ERa M a R Sodld

rc.!ruﬂ-a arvezmeiure: Il mapessind per i pcovers df attrezzl ¢ searte, edificl] per Ta conserasione,
levorazione ¢ frosformazione del provoii (siles, cantine. friporiferi. vaseificl] edifici per allevoamenti
wontecrict, focali per b vendier diretta ded prodam, seeee e ogof alire costrazione comnessa all exercizio
defl'ativirg agricole delle aziende: ) ariivind industriall conpesze con lagriceiinrg con lallevanrenio def
bestipme @ con Je industrie esteatiive,

Liedificazione & consentiia ei seguentl il

Residenze agricole; esclusivmnente in connessione con le costriziond di cul ai precedentl punii, sons
ammesse eoxtrpziont destinare alla aebiazione ded nveratort eddes, parché mella condizione o cw
atl e 9 dellee LR, il dal 31, 10079 & con fe carateristiohe ff cad allar, 9 della wedesima legge. Siffare
coxfrmzion, ohe of inteedone dover far parie i ame orisd aziendale, devono rispentare § segnenti indici:
« Aves midrifm Seeteale del lopro; 20L000 my = fnclice fondivrio dV edificabiig: D003 mofg

- Alftezza massinm depll editiel: 700 1w - Eianmeza mindme dol conptel O propriend: 1w

- Dhstanza minima dal file stradale: 40 m da supersirode ¢ aurostrade; 20m da strade stamli; 20w da
sirerde provincialn; [0 m da altre strnde.

Impianti agro-indnsiriali. da desrivarsi ella laverazione, conservazione ¢ prima rasfonmazions del
prodofty agercodi oo ooeteriol # ConEeiiie il e penin o

= Ave porale prnera el fonto; F0L000 g - ff i aptendele per Totto puaeee: 005 mefmg

- Afrezza nossiong depll ediflcl: 850 m - Attezza miassing ;M m

- Ddirfanza minimg dai confing o propricia:s m

o Ddsranza mindmn del (Te stradale: 38 o da supersirode o wetesirade: 30 m de sirade sterali;

Ampressi rusficl ¢ implanig produiivi agrieoli do gdesimarsy @ 0 reovera of besiioige, deposito @
r.ipar'a:_l'r.urr N affressi & maechinart agrvoali; _|'I:"rlr'.l'1'. sitax ¢ simdars: abtrerzofure rﬂ':m:l.l'agir:.ru per lar
cumrdiezicnte apricoda ed anivit

Conmnesse devano rispettare §repuenti indici;

- A et porale avintnta del foro; 200060 mg - Indice fovndiario & edificnbilitg 0,03 i,

- Altezza massinm degli edificiz TARY m - Aftezon mrassinta del corpi teoricd = T m

« Phirteenze mviviéric det confinl ol proprietd: 70

Per uhenon approfomdimerns s conamnda alle NTA del Pra

K.E: t-lgr:u'u_ i forza i delibera n 200 del 200019287 ¢ sucoesabve modilichs finoa Delibera G, K.
Puglia n. 2250 del 21 divembre 2007 con relativi allegati.

PPTR: vigeme in forza di delibera DGR 17005, Pimmobile ricade i zona Campagna brindeans -
Zoma Territogiale Tuturano, MNorme tecniche di attuazione ed indici: NTA di PPTE: ant_7_¢ 5 -
Campagna Brindisina: Rigualificare ¢ valosizeare i paesagpi rorali storica;

D= 422004 ; Fuedifopleilig pe

LR 0. 19 del 2471997 Riverva Naturale Regionale: Bosce o St Terewt e dei Luced - LR, 1. 23del 23122000

B e sl Ol Delieo
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA::
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

BEN] TN TUTURAND CONTRADA SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

B CUT AL PUNTCEA

Terreni apricoli a TUTURAND di BEINDIST C.dz Santa Teresa, della superficie commerciale di
2565100 mag per ka quota di 11 di diritto di piena propricta (GG
L ___________________}

Cirwepgai e Terrens agricoli, sd use sesninalivo; |Taceesso avviene da strade interpoderali sui lati corti dal

fotto che uniscono 3C54 a STZ3. Posto In posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di

Tuturano, ricadente in zona a destinazione prettamente agricola ha confini indistinti ad esclusione dei

limiti segnati dalle interpoderali sopra richiamate; I’omogeneita di coltura praticata sui fondi costitueni

il lotto ed attigui ad esso, la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono

I’identificazione a visu di ogni singola particella.

Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante,

agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Identificazione catastale:

Foglio Particelia Sug{m?®) | Coltura - Classe Rd (€) | Ra (€)
1810 331 ia? Seminativo 3 1.71 1.04
1810 280 12649 Seminativo 2 75.13 | 39.20
1810 332 A0a Semin/Incolt-3/U 1.86 1.14
] 286 13236 Seminativo 2 72.67 | 37.92

Totale superficke 25652

intestate -
o Coerence: Confing a Mord con peart. 340, 279 ad Bt conpart. 28, 211 8 Sod pet. 262 ad Orest con part. 26000

Bipremn Lo 20 Fg TEG pile 23], T8 330, 258G ripress oy pdle 260
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DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionatn in periferia ad sud-ovest del centro abitato di Tuturano, U'area territoriale ha destinazione
prettamente agricolo. 1 raffico nella zona & locale e, ad esclusione delle grutture viarie, non sono
presentd | servizi di urbanizzazione prinsaria e secondaria,

I'—.l' ¥
:r.-L"t g

Sovmposizone Amreokw-Sogel - Tndvidwazione Lodto 21 Fg 180 Parvicelle 370,281 132 3%

JLIALTE A E IEATENG I TERNCE I SCaliILE:

livello di piano: S A EEEE &L 2 .
esposizione: R AR E R R S & & 4
luminositi: SRR EER T L X
innpianti tecnici: S S BB RS L 12
stato o manulenzione penerike: A2 BB R R L L &,
SErvia: R T EEE SR 2 L &

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

11 terreno allatio del 1° sopralluogo si presentava mietato senza soluzione di continuiti con
le paricelle limirofe; & definito nei sued confing sodo ned limini disanti dalle siede
interpoderali lambenti, In ultimo si presentava con conservazione curaty ¢ vegelazione in
ricrescita spontanca ed erbe nelle aree marginali il Lotto. Con la sua forma trapezoidale ed
orografia pianeggiante ha accesso da sirada SP23 e interpoderale che poma da SC54 a 5C23.

e miod incimicalo: Carie Dielee
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CONSISTENZ A,
Criterian dil misurigaone consistesis neihe & @ conmsidenin B superfcie catastake
Criterio di caleolo consistenza commerciale: si € considerata la superficie dichinnga all” AdE

| descriziome Consistenzs {nr') indice Commerciale (mr') |
Temenn agnoedn pari. 531 Fg 650 5N X TEHPE ARA LK
Toeeneagricole part, 280 Fp 150 | DGE6.O0 % ITHFE In6ARK
Tewrenn agricodn par. 332 Fg 130 2506100 x LLL 5] |
Teseno apricohe pert. 286 Fg 120 267100 3 IEHMS 207 001
Tastale: 2565 I56SLAHI

Est v all gy Torreni' Loene 21 Fg TR Parmivedle 230, 180 332 384

Arrenfine - Terrenl Leno 20 Fp 180 Pamfoelle 335, 280 133 260

B e sl Cardo Delieo
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VALUTAZIONE:

HEFLN S0

Procedimento di stima: comparetive; Monoparametrics in base af prezzo medio.,

LESERY AZIGN] CEL MERCATO IMMUFKBIL] A RE

=i nimsnda ai comparativi in calee alla descriziong dei lotti definiti,

SYILLIPRO VALLUTAZIOMI

Per la determinazione del pit prohahile valore di mercato del Lotto rustico si & adottate il criterio
di stima comparative tenendo conto nell’analisi delle sole aree territoriali destinate ad attiviti
aoricoda e non suscetiiihl di edificazione se nom oer it permesst dagh strument urhanistic
vigenti a scala territoniale comunale e regionale.

Sulla scoma di tali determinazioni si @ utilizzata come materia base di riferimento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del CR.E.A. e di cui si & consultata la relativa banca
dati aggiomata al 2024, flevamertl 2023 in reladione al quali | valors &1 amulalicy some rimasa invariatl,
11 territonio agricolo d'interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Pianura di Brindisi
che per i terreni a destinarione seminativo il Coroen. assume valori max di 10,2006 ha. Questa
analasi perd mon nesce a metiere in evidenzs o fome vanabilici del prezeo della verra all interne &
ciascuna area territoriale locale in quanto i valon desunti non riescono a far leggere la complessa
varnetd di situazon e valutazom che caratienzzano le transazion del beni fondir a livello
puntuale. Al fine di determanare ded valon cconomact di riferimento pin attendibali 51 & integralo
b studio Core.a, con i valon 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’0.v.a, pan a PO ha,
e con le proposte di vendita nlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
Fintervista ad agenti smmohiban ed o professiomsn O ambito, Ancors si sono analizsati gl it 3
esproprio sull area per la creszdone di impianti per la produzione di energia elettrica (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”. denominato “Tuturano”- N. 00735 del
22024 del Remstro delle Determinanicnt della AQD 064: Specchione in agro di Brindist,
Cellino San Marco e Messgne - Codice Pratica: 1 ROCNGY del 0600/2024) che liguidano 2 10,0006 ha.
Quindi, per giungere a stabilire dei valor ordinard di vendita, sl sono consideratl § vidort agricol
di fondi rustici, legati alle arce di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costrurdioni rurali presenti: in particolore per determanare il pilti probabile valore di mencato 1 somo

Prest in esame;

~ la mamitensone @ conduzicme del fondo:

~ i demsitd del fondo;
I'nccesso al fondo e la sua esposizione all ‘wraggiamento solare;
la fertilith e la natura fisica del terreno;
la pendenza del fondo e la sua forma:

" la presenza di nsorsa imigua.

B migd incsmacalo: Cando Dielio
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Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immobili di comparazione =i &
givnt ad omenere, sulla baze degh elementi i eaffronio prest i esame ed omogensizzafi i
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estnnseche proprie dei foadi costituenti il Lotto in
valutazione, un valore unitario medio pesato di vendita pari o OO0, 00 €5ha,

Considerandoe il valore sopra determinato e lo comenone m funzione olle coratienistiche
intrinseche sd estrinseche (fenilith, giacitura, uhicarione e socesso, lo stato di conservazione ¢ di
manuienzione, soprassuclo; la salubritd della zona. il collegamento e la prossimiti rispetto alle
strade comunali) riferte @ fond nesticn in stima risulta un valore medio di vendita pari a 948580 €ha,
Per quanio esposto §1 pii probabile valore di stima del presente Lotto rustico, ottenutoe dal prodotio

tra il valore unitario innanzi determinato, par ad = (0,%5¢/mq ¢ la superficie commerciale totale
di 25652moq, risulta par a: € 2433297,

[ PHL O L AP I FRSEE R b R TR Ly ol i o e sl a il b walosan crwa T98macis o TEW . wlloe o Sdia =z
SPLIEIL LLPLISRECCE 4Ll | SLEHAERSE LEN NRPCE LARELP DUV 4R LFC L PR,y 31 O (o N L B ] HUPLFLLG ARGy Wi
valore di mercato del lotto pari a ¢ 24.332.97,
AL OB LV Y ALUCHHE | SRR AT
Walore a corpo: €. 2433297
CHTEG T SR R TR N
Yalore di mercato [ RV 07 piena propoicti €. 243320
Yalore di mercato (caloolan i guota e dritio al petie degli aggiustamentiy; €. 2433297

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene miediante paragone con altri heni aventi e stesse
carameristiche. ubicati nella medesima zona. ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valord o
1 prezz deterningti in condiziont ordinarie di mercato. Affinché possa adotiarsi i1 metodo
estimativo necessita il verificarsi delle seguentl condizioni o presupposti:
1. esistamo nella stessn ronq dell’immobile da stimare, o in zone o guesta assimilabili, aln
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cui confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilith, giacitura, ubicazione ¢ aceesso, o stato di comservazione ¢ di manutenzione,
Ietd del soprassuolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sono da segnalare: la
salubritd della zong, 1l collegamento ¢ la prossimita nspetto alle strade comunal, in definitiva
tufto cit che pud rendere pit o mene comoda o pil facile Muso del fordo;

2. di guesti immobdli simili 51 conoscano | recenti e normali valori di compravendita;

3. esista un parametro normale o elemento di confronto in comune tra gli immobili in esame ¢
gli alori simili presi a confronto.

Dall'indagine effetiuata nell'area d'interesse si @ constatato che effettivamente sussistono e
condizioni niportate nei precedenti punti numerati ed m panticolare esistono nell’ambito della
stessn aren in cud ricade Mimmobile ogoentio della stma, aliei immobali simali per condisonm

B e sl Ol Delieo
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imrinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Yerificato che sussistono le tre condiziond
necessarie alla realizmzioneg della st per confronto direito o comparaiiva, & stato detenmi natn
il pit probahile valore venale dell'immobile di cei al presente lotto. Sulla base delle
caranteristiche intrinseche e estrinseche di stima sopra descritte, 1" analisi teenico-economics del
bene & stata effettuata medionte uno studio approfondito del mercato imimobiliare altraverso
ricerche di comparahili in vendita su siti web, consultazioni di agenzie immobilian locali per
irnmobili similari, per consistenza, posizione e di futle quelle possedute dal bene medesimo &
cui st € gid detto in modo essustivo. Gli elements necessani per 'applicabilita & tali valor,
desunth per stima comparativa, hanno nspeitaio, in sintesi, le seguenti condizioni:

« L'attendibilith e lo congruiti dei prezzi;
= L'epocarecenie delle vendite dalle quali desumere i prezzi per la formazione di una scala di mento;

= [esistenza in wona di un attivo mercato di bem analoghi, tali da rlevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pii probabile valore di mercato,

Le fonti di informaeione consultate sono: Agenoa delle Entrate; Portaly emate: Telematicn
Specializzati : Immobilareit; Osservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Bamca delle Terre; Potali tenstici Telematcn -Mimiatero dell " Ambiente ¢ Sicurezza energetica,

DICHIAR AZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALL I Y ALLTTAZIONE
« la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutamone & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

o e amahst & le conclusiont sone lomitate umicamente dalle assomeom e delle eondeziom
gvenlualmente riportale i perizia;

il valmtatore non ha alcun imteresse nell'immobile o nel dintio in questione;

il valutatore ha agito in accordo con gl standard etici e professionali;
il valutatore & in possesso del requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione:
= il valotatore possicde I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o

collocato Fimmobile ¢ la categoria dell‘immobile da valutare;

WA W SRR ELY W EEAER S L reese o m oEE R

VAL D MERCATO (OMY):

KREPILAMNGES W AL DAL ESE DL MERC A LU Dicl 0P
I dhserizinm COBRIR IR TN, ST vaElnee inbirs vilare dirisie
A Lol 21 15652 10 (KELY} 2453187 M 1T

SAZITE HARLITE

GIUDIZIO DI COMOD A DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

51 riiene che 1" immobile non sia convenientemente divisibile: 11 suo frazionamento adumebbe
la superficie minime di lodo agricolo,

B i incsmicalo: Cando Dielio
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Spese di repolanizearione delle difformits { vedi cap. 8, £, 1,00
Valore di Mercato del'immabile nello stago di foeo e di divitbo inooui =i trova: €. 24 33297

YALOREDI VENDITA GIUDIZIARIA (FIVE

Ricluziome del vabore del 15% per differenza tra onén tributan su bose catastale € reale & per assenza di
garanzia per viel ¢ per npborso forfetario Ji eventuali spese condominiali insalute nel biennio anterion
alla venditn ¢ per limmediatesza delin vendiea giudiziaria:

€. L6405

Cineri notarili e provvigioni medistari carico dellacquirente: £ LU
Apese di cancellazione delle trascrivioni ed iscrizioni & carice dellacguirente: €, LM, 01
Ricluzionee per armotondamento; [ §3.02
Valore di vendita givdiviaria dellimmohile al neta delle decararioni £ 20060000

nello stavo di faree ¢ di diviccein cui si irova:

data | 202025

il lecnico incaricaro
Carlo Deleo

B i incsmicalo: Cando Dielio
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
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TRIBEUNALE ORDIMARIOQ - BRINDIS] - ESFROPETAZICNT IMMOBILLARLD | 362023

LOTTO 22

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terreni agricali o TUTURAND di BRINDIS] Cdn Santa Terews, delln superficis commercinbs di
J8963.00 myq per la quota di 171 di diriseo di piena. propriesh (R
L]

Gruppi di Terreni agricoli, ad uso seminativo; I’accesso avviene da strada SP23 e interpoderale che

unisce SC54 a SC23. Posto in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente

in zona a destinazione prettamenie agricola ha confini indistinti ad esclusione dei limiti segnati dalle

interpoderali sopra richiamate; I’omogeneita di coltura praticata sui fondi costituenti il lotto ed attigui

ad esso, la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono I'identificazione a visu

di ogni singola particella.

Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante,

agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Identificazione catastale:

Foglio Particella Sup(m®) | Coltura - Classe Rd (€) | Ra (€)
| #ik 265 130 Seminativo 3 1.53 0.94
151} Jab &40 Seminativo 3 2.51 1.53
1 81 2651 38083 Seminativo 2 226:24 | 118.04

Tatale superficla 38963

.

o Cosereree: Confir o Mondcon port. 332, 286 0 Bsteon part. 211, 214 0 Sod peet. 263, 207 i Choest con pan, 2606 11

Schema sintetico descrittivo del Lotto

ietd di terreni agricoli di 38963mgq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica trapezoidale irregolare, orografia piana ed accesso da SC23
ed interpoderale congiungente SC54 a SC23; si presenta destinato a seminativo con inerbamento
spontaneo limitrofo. Confina a Nord con part. 332, 286 ad Est con part. 211, 214 a Sud part. 263, 267 ad
Ovest con part. 260, 11. E’ riportato nel C.T. del Comune di Brindisi al foglio 180, particelle 265, 266,
262; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale a meno di qualche tolleranza
superficiale non riscontrabile in visu. L’intero lotto ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi
(Delibera CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001).

PREFZEO BASE euro £, 31.300,1H)

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 38963,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.36.934,27
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.31.300,00
Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Al i diel '\-.-:1|1ri|.|||:|||5|_| I'immnobilke izl in alTicko alis Dl

Y
il eontratio quindicinale softcaritio o T8 dic 20009, con decamenza dil 01 gen W e termine al Zicl clic:
2034 per un canone anmuabe di 1777 (080ha,

Contrano regsteato peesso U (NG (o | aflivueio risalia
avere scic ([
4 A
seguito di comtratte decennale sotoscritio il 02 sett 2024, con decorrenza dil 02 qeit 2024 & termine al
0 sett 2034 per un conone anmueabe di 1000006

Contratto registrato presso UT (R ;| affitiuario risulia
avere sod |

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso I'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

"o

Adtre Himeitazion d'wse. Servith d passaggio per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

4.2, VINCOLT ED ONERT GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca Volontarka: da Ao Notanle TN O 200200 Rep. 25900 - lsenaone del
JSFR — Peg. Par. 99 Beg, Gen, 5o seguite di Concessione g garansin i finanziamento
Capiale € 2 6000000, 00 o o € 5 20000000 - Dursia 16 ann e 1 owese

A favore ¢ (D i fisc: e QR - oricilio fiscale
N o S

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Ipodecn Legabe: GindizEale denivante da Decreto Ingientive del G120 e i 1503 2001F <2
Part. 5§ Rez. Gen, 4 TRIBUNALE DR 7itclo Reperoric R del 0007 338
Capitale € [.021035.32 fino a € 102103532 — Duroia 20 anni

A Favore & (S
A

pignoramento, stipolnto il 131002023 a firma di UFF. Giud. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 2666 di
repertono, trascriita i 3001 172023 o RREL di Brindisi ai nn. RG20771 / RP17238

A favore i S S
m Derpviande dli verbale P ENOERITE R e P e T N pin |-|1r||;.‘|u' 171

= =

Per bn somemads € 1002103532 oftre interess) ¢ Spese
I"l SN

TR

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

fi.l. ATIVALE PROFRIETARIC:

wer la s
di 141, i forza di atto di Trasterimento Sede Notaio | A | cccc del 27, cp. M
Registrato i Lecce 290G of o648 ol.1 - contro (D
S

6.1, PRECEDENTI PROFPRIETARI inel ventennd al 208K3:

per la guota

rep EI-TII Irascr

ds 171, i Forzm eli ko ofi I_Z|m1pmw:mlim Maotain Lacn di Piotroe del 3005

Brindizd 3105 Y o6 conira

r la qquistan di 141, in fores di aito
rep. 3 iraser. Brindisi

per di Conferimento in societd Moo R
15/10v24al n. 12 oniro
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EMLEZTE:
Messuna imformsione spgiuntivi,

TLSITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - Lo stnorrcenter srbanistion vigente coarpfierizog queste zowe oo e NTA in cong £ Zova Agricola
{Deliberg OO 330000 ¢ Jelih wdoz OC 8 200 - Deliberagione o Cresighin Comitriale n. 43 del
2P0 Variante PRG ai sensi dell’art. 16 della Legge Regionale 560800

Per gquesia zong i piano fwtela ¢ conserva le caratierisfiche natwrali e peesagpistiche, azione do afiuarsi
wediente of mroefenimeato ¢ ba ricostrione of attiid ggricele compatifali. Sona drmmiesses q fofitazion
cled wodihvaerord diventd, sezoodd o finovel! oddend alla condasione oel fondo, del propelend condutiond
el fownite i cui reddita derivi in prevedenza doll'smivilda in emmpo agricole a0 2 lepee 9.5 797500531
del personale di rustodia o addero permanentemente allia laverazione dei fondi o all fegdonamenio delle
relmiive arezoature; B anagozsing per F rcovers f ottrez e scorte, edificl per o conservazions,
foveramione ¢ rrasformuasione del prodoin (siles, candine, frigoviferi, caseifici) edifici per allevamenti
zoeteenict, tocali per la vendita divette del prodati, serve ¢ pgri altrn cosfrazione connessa all esercizio
deflarbving agricods delle aztende; o) atriving Dndastelall conreste oen Dagricotur con Fallevamenio del
fesriame ¢ con e indusrrie estrartive.

Llealificazione & copsentife e segieny fuini;

Restdenze agricole; exclusivameite ik connessione con I costruziond dt ol @f precedenti punti, sone
inesse costrisioni desinate alla abifasione dei laveratort addent, purchd sefla condizisne al enl
el arr. ¥ gelia LK. nod del 3100079 e con B caraiersivche dr oo ol ork Y delle mredesima leppe, Siffane
crsru i, ofie o nrendove dover for perve o ana wring aziendale, devone rsprenicre | segreensd lnaled
= drea minima fotale del lorto: 200000 mg - Indice fordiario o ediffeabiling: $.03 mofmg

- ATz swmassinna {.I'e.q‘.ﬁ sditieis T 0K m - Pxtemrzer anivdmg dlid covenidnd off Fr.':pn'ﬂ.-.’r: it m

- EMsranza mendma ded (o stradale: S0 mr da sapersirade ¢ midogirade: 30w do srade sierali; 2m oo
sivate provincializ 10 m da alive sivade.

frrpiants mgro=indvstnalt, on destoorsi allo evorazione, cmservozione @ primo Srosformrzione o
frrodetl agrtcodi o sootecaicr & comsentita et segaent] ol

- Arewt pofele suiwimma del torto; FLO0ED mg - I unirg aziendale per lotto minime: 005 medmg

= Aliezzo amassion degli edifici: &, 50w - Altemzn massinwa : N me

- Dipranza punima adai confind di preprictd: 10 m

- Edistanza munima dal filo stradale: $0 moda supersirode ¢ awiesirade; X0 m da srrade sterali;

Ammessi rusfici ¢ imipianti produstivi agricoll da destimarss a i ricevera dr bestenve, depoxite ¢ ln
riparaswee o aitrersl @ macelinart aerdcoll; ferill, sihos e sinllen anresmature techologicle per
emriiziene apricela ed aivitd

cortite e devorn rigperane §egent bndici:

- Area sotale miwimma del lotio: 20000 mig - Indice fondiario di edificabilitg 0,03 mo/mg.

« Albezzn amassinm degli edifici: 7,00 = Altezzn murssinne e corpr Teenicd » [ m

- Edsreizer pnfrne el confind of prepriend: 10 m

Per ulterion approlondiments si rimanda alle NTA del Pre

R.E: vigonte, in forza di delibera n 266 del 2001071987 ¢ suecessive modifiche fino a Delibera G. R,
Pugha n. 2250 del 21 dicembre 2007 con relativi allegati,

PPFTR: vigene in forza di delibers DGR | TR0 S5, Bimmobile riceds in zonn Compagna brindisina -
Zona Temitonale Tuturano, Morme tecniche di attiseone ed indic; NTA & PPFTR: w1 _7_¢ 5 -
Campapna Brondisina; Rigualificare e valorizzare 1 paesager rurali storicr;

DLgs A0 ¢ Tneifieabilith per viseoln Riserva Boscl di Sanes Teresa e d Loect

LR 0. 19 dhel 24.7.1997 Riserve Nhurale Regionale- oscodi Sanie Teresa e dei Lcei - LR, 1. 23 del 73122002

B e sl Cardo Delieo
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

BENI IN TUTURAND CONTRADA SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

b ] Al FPFLEN TR A
Terreni agricoli a TUTURAND di BRINDISI Cda Santa Teresa, della superficks commercinle di
JESEI AN myg per la quota di 11 di dirieo di piena propoiet D
N
Ciruppi di Terend agricoli. ad use seminativo: Iaccesso avviene da strade interpoderali sui lati corti dal
loties che anisconn 5C54 a SC23. Pesio in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di
Tuturano, ricadente in zona a destinazione prettamente agricola ha confini indistinti ad esclusione dei
limiti segnati dalle interpoderali sopra richiamate; I'omogeneita di coltura praticata sui fondi costituenti
il lotto ed attigui ad esso, la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono
I'identificazione a visu di ogni singola particella.
Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante,
agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Identificazione catastale:
Foglic Particella sup(m?] | Coltura - Classe Rd (€) | Ra (€)
180 265 330 Seminativo 3 153 | 0.94
180 266 L40 Seminativo 3 2.51 1.53
180 Ml FB093 Seminativo 2 226.24 [ 118.04
Totale superiicia 38963

etk 1

o Coeremat: Confing i Momd oon port. 332, 286 Estoonpirt. 211, 214 Sud pert. 263, 267 ad Crast oon part. 260, 11,

e —

Ripeean Lowr 21 Fi 10 e 205, 200 300 ripresrs oy 5027

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE DELLA FONA

Posizionatn in periferia ad sud-ovest el ceatro abigao o Tutermng, Pasea tesritorale ha destnazioneg
prettamente agricola. I traffico nella zona & locale e, ad esclusione delle strutture viaric. non sono
presenti @ sarviz di urbamizznxione primana e secondorin,

Suvrpgalohee Asregio-Sogel - fdivkdiaioe Lutie 22 Py 180 Pamiveite 265, 30 262

QILUALIT A PTG T TER A Tl ML L

livedlo di piano: | # dwdtahkEN
RSN i odrod R A EW
Turminrsit; "EEEREERE R & & i
impiant tecni: wi & & & B S L £ &
stoto i manuieagione generale; EEEE RS L 4 &
gervizi: LR R R R L S

DESCHRIEAIONE DETTAGLIATA:
Il rerreno allanoe del 17 sopralluoge si presentava mietolo senza soluzione di continuith con

le paricelle limitrofe; & definito nei suni confini solo nei limiti distinti dolle strade
interpoderali lambenti, Si presentava con conservazione curatn ¢ vegetarione in ricrescita
spontanes ed erbe nelle aree marginali il Lotto. Con la sua forma trapezoidale ed orografia
pianegziante ha accesso da SP23 e strada imerpoderale che porta da SC54 a SC23.

e miod incimicalo: Carie Dielee
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CINSISTENEN
Crilenss d misurorne conssenzi reales 9 & cormidesit b siperioe cinsale
Criterio di calcols consistenza commerciale: & & considerata |a superficie dichiansa all” AdJE

- descrizione Consisteres {or') il Comnaerciule (sr')
Temeno agncoln pen. 265 Fg 180 LETRY X 11 EETTT
Termen agricobs e, 2606 Fp 150 S0 % 100 S |
Temrenn agricoks part. 362 Fg 18 IR, 00 ¥ 1M1 LT T

| | .:_ e ' _‘_,-r"—"_' ..-;'_H_ﬂ_'__,_,_ﬂ_f'

Aererfetc - Terreni Lodte 22 Fg [8D) Fotcelle 265 26, X502

B e sl Cardo Delieo
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VALUTAZIONE:

Bl A FA R

Procedimento di stime; comparative; Menoparametrico in base al prezzo medio,

LESERY ALIDN] CEL MERCATO IMMUBIL]LARKE

=i imsnda ai comparativi in calee alla descrizione dey kot definiti,

SYILLIPRM) VALLITAZROMNT

Per la delerminazione del pit probabile valore di mereato del Lotto rustico si & adoitato il eriterio
di stima comparative enendo conto nell’analisi delle sole aree terrtonali destinate ad attiviti
asmcola e non suscettimh di edificazione se nom oer hmilh permesst dagh strument wrhanistic
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scorta di tali determinazioni si @ utilizzata come materia base di riferimento il concetto di
valore fondiario medio npreso dalle fonti del C.REA. e di oui si & consultata la relativa banca
danl aggiomata al 2024, dleviamentd 2023 in redazione al quali § valon all aoulalicy somno dmsest v,
I territonio agricolo d'interesse ricade pella regione agraria 7403 denominata Planura di Brindisi
che per 1 terreni & destinarione seminativo il Coroes. assume valord max di 10,2006 ha. Questa
analisi perd mon nesce o metere in evidenza la fore vanabsihith del prezeo delli verm all imterne di
ciascuna area territoriale locale in quanto i valon desunti non riescono a far leggere la complessa
vancti di sitwaon e valutazion che carmtienzaane le transaziom del beni fondwr a livells
puntuale. Al fine di determinare ded valor cconomact di riferimento pin attendibaln 51 & integraio
bo studio Corea, con i valon 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’0.v.a, pan a 10000 ha,
e con le proposte di vendita rilevate attraverso le inserzioni pubblicate dagh esercent di settore ¢
Pitervista ad agenti immabilian ed a professomsn d ambito, Ancors s sono analizzati gl st &
esproprio sull aren per B cresdone di impianti per la produzione di energia elettrica (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa. Specchia”, denominato “Tuturano™- N. 00739 del
2002024 del Registro delle Deerminazon della AQD 064: Specchione in agro di Bandisi,
Cellino San Marco ¢ Mezsgne - Codice Praticn: |ROCNGA del 06A9/2024) che liquidano g 10,0006 ha.
Quindl, per giungere a stabilive dei valorl ordinari di vendita, sl sono consideratl § vidort agsicoll
di fondi rustici, legati alle aree di sito dei terreni in analisi, al netto dellincidenza di eventuali
costruzioni rumli presenti: in particolare per determinare il pii probabile valore di mercato si sono

PRE3E AN esmme:

O la mamuienzione ¢ conduzions del fondo:

T a densag del Fondo;
I'nccesso al fondo & la sua esposi zione all' irrdggiamento solare;
la fertiliti ¢ la natura fisica del terreno;
la pendenza del fondo e la sua formea;

la presenza di nisorsa imgoa.

B migd incsmacalo: Cando Dielio
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Dall'indagine di mercato svolta ¢ dai dati economici emersi negli immobili di comparazione =i &
givnt ad owenere, sulla base degh elementi & raffrone presi in esame ed omogeneizzal i
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estrinseche proprie dei foadi costituenti il Lotto in
valutazione, un valore unitano medio pesato di vendita pari o VOO0, 0 €5ha,

Considerande il valore sopra determinate ¢ la comrenonz m funzione alle carattenstiche
intrinseche ed estrinseche (ferilith, giactura, uhicarione e socesso, lo stato di conservazione ¢ di
manutenzione, soprassuclo; la salubritd della zona. il collegamento e la prossimiti rispetto alle
strache comunali} riferite o fondi nsticn in stima risulta un valore medio di vendita pari a 947930 €ha,
Per quanio esposts il pin probabile valore di stima de] peesente Lotto rustico, otienutoe dal prodotio
trii il valore unitario innanzi determinato, par ad = (0,95¢/mq ¢ la superficie commerciale totale
di 38963mg, risulta parn a: € 36934,27,

Chuindi considerata analisi df nercalo sopra descoiila, si st per Dimmobile staggito un
valore di mercato del otio pari a € 36.934.27,
EALLTILED LHEL % ALURHE [ SE KE A TLE
Walore a corpo: . H.934.27
HAISLC AL % ALLIR | el
Yalore di mercato ¢ TV 100 i piena propeictil: £, 36.934.27
Yalore di mereato (caleolato in quota e Aritto al netto degli agghstment i) €, 36,934 27

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVADEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparmzione

di determinazione del valore del bene mediante pasagone con altri heni aventi le stesse
carameristiche. ubicat nella medesima 2ona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 prexz deternuneti in condizioni ordinarie di mercato. Affinché possa adotiarsi i1 metodo
estimativo necessita il venficarsi delle seguenti condizioni o presupposti;
I, esistamn pella stessn zona dell"immobile da stimare, o in zone a gquesta assimilabali, alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cui confrontare le caratteristiche
tecmiche di fertilith, giaciour, ubicazrione ¢ accessa, o smo di conservazions e di manutenzione,
Ietd del sopeassuolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sono da segnalare: la
silubritd della zon, 1l collegaments € la prossimita nspetto alle strade comunali, in definitiva
futto cit che pud rendere pit o meno comoda o pill facile "usoe del fondo;

2. di guesti immokili simili si conoscano | recenti e normali valari dil compravendita;

3. esista un parametro normale o elemento di confronto in comune tra gli immaobili in esame ¢
gli altri simili presi a confronto.

Dall'indagine effetbuata nell’area d'interesse si & constataie che effetiivamente sussistono fe

condizioni niportate nei precedenti puntl numerati ed in panticolare esistono nell ambito della
stessa aren in coil ricade Mimmobile ogoetio della stima, altr immobali simali per condizion

B e sl Ol Delieo
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intrinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Verificato che sussistono le tre condizioni
nacessarie alla realizzzions della stimm per confronto direito o comparativa, & stato determinato
il pin probzhile valore venale dell'immobile di cui al presente lotto. Sulla base delle
carameristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, I analisi tecnico-cconomica del
bene & stota effertuata medionte uno studio approfondito del mercato immobiliare attmverso
ricerche di comparabili in vendita su sit web, consultaziom di agenzie immaobilian locali per
imnmehili similac, per consistenzs, posizione e di tume quelle possedute dal bene medesimo &
cul st € mia detto in modoe esaustivo. Gli elementi necessan per applicabilith & ali valor,

desunli per stima comparativi, hanna nspetiale, in sintesi, le seguent condizioni:

= L'attendibilith e Ia congruith dei preses,

= L'epocarecenie delle vendite dalle quali desumere i prezzi per a formazione 4 una scala di mento;

= L esistenza in zona di un attivo mercato di bem analoghi, tali da rlevare dati sufficient per
permettere un equilibrato givdizio di stima e pervenire al pii probabile valore di mercato,

Le fonti di informaeione consultate sono: Agenoa delle Entrate; Portaly semate: Telematicn

Specializzati : Immobakare.it; Osservatorio Dei Valori Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Bameca defle Terre; Podali weristici Telematicn -Mimstero dell” Ambiente ¢ Sicurezea engrgetica,

DICHLAR AZIONE DI CONFORMITA AGLTETANDARD INTERNAZIONALL DI VATLLTTAZICING

la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione @ corretta al meglio delle
comoscenze del valwlatore;

e analisn e le conclusione song lomtate unicaments dalle assumeiom e dalle condizon
evenlualmente riporate in perizia;

il valutatore non ha alcun interesse nellimmobile o nel dintto in questione;

il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per o svolgimento della professione:
= il valutatore possicde l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato immobile e la categoria dell immobile da valutare;

WE A F SRR FLE WM EEAEE ST L dEesy cowmoEw

VALURE DI MERCATO (OMY);

RAEFILLIEA D % 1AM ENE D MERCA ETY D] LU
I dhserizinm COBRIR IR TN, ST vaElnee inbirs vilare dirisie
A Lasiix 2 JH1 (KELY} ILIHTT 3693477

36S3LITHE MPMITE

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

51 ritiene che 1"immobile non sia convenientemente divisibile: 11 suo frazionamento adumebbe
la superficie minima di lotio agricolo,

B i incsmicalo: Cando Dielio
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Spese di regolarizzarione delle difforma { vedi cap R £, 1,0
Y¥alore di Mercato dell'immabile nello stato di fetioe di diritto in cui sitrovas €. 3693427

VALORE DN VENDITA GIUIMZIARIA (FIVE

Rickurbome del valose del 15% per differenza tra onén ritstan su base citastale ¢ reale e per assenza di
garaneis per viel e per nmborso forfetario Ji eventuali spese condominiali insalute nel biennio anterion:

alla vendity e per Vimmediatezza della venditn giudiziaria; £, 3.540,14
Chen nomarill e provvigiond medisien canco dell ocguirente: £, LLTEEE
Epese di cancellazione delle wraserizom od senaom a corieon dell'scquirenie: i, A, i
Riduzsome per arralondamenta: L 94,13
Valore df vendita ghedislaris delllimmobdle al et delle decanasont £, 3130000

nello st di famwo e di dirieo incad &1 rova:

dina | 20572025

i iecmgn e
Carlo Delen

B i incsmicalo: Cando Dielio
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TRIBEUNALE ORDIMARIOQ - BRINDIS] - ESFROPETAZICNT IMMOBILLARLD | 362023

LOTTO 23

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terreni agricoli a TUTURAND di BRINDISI C.da Santa Teresa, della superficie commercinbe di
28700 mq per fa quota di 11 di dirito di piena propries (GGG
L

Gruppi di Terreni agricoli, ad uso seminativo; 1'accesso avviene da strada SC23 e interpoderale che

unisce SC54 a SC23. Posto in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente

in zona a destinazione prettamente agricola ha confini indistinti ad esclusione dei limiti segnati dalle

interpoderali sopra richiamate; I’omogeneita di coltura praticata sui fondi costituenti il lotto ed attigui

ad esso, la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono I'identificazione a visu

di ogni singola particella.

Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante,

agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Identificazione catastale:

Foglio Faricella Suplm®) | Coltura - Classe Rd (€) | Ra (€)
180 Ll 2306 Seminativo 3 10.72 | 6.55
&0 2iad IH9E1 Seminativo 2 219.64 | 114.59

Totale superficie 39287

ey

o Coerenze: Confina a Nord con part. 262, 266 ad Est con part. 214, 216,218 a Sud part. 268, 264, 232,417, 1 ad Ovest
conpart. 11,

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 23: piena ed intera proprieta di terreni agricoli di 39287mgq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica trapezoidale irregolare, orografia piana ed accesso da SC23
ed interpoderale congiungente SC54 a SC23; si presenta destinato a seminativo con inerbamento
spontaneo limitrofo. Confina a Nord con part. 262, 266 ad Est con part. 214, 216,218 a Sud part. 268,
264,232,417, 1 ad Ovest con part. 11. E’ riportato nel C.T. del Comune di Brindisi al foglio 180, particelle
267, 263; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale a meno di qualche tolleranza
superficiale non riscontrabile in visu. L’intero lotto ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi
(Delibera CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZO BASE euro €. 31.400,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 39287,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 37005,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.31.400,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Al chata el '\-l.:-|1r:||'||:|||g| Fimenobhile risuli in aifilioalk Dt
B —
th conlratin i|ui|1.-r!i|.lim'|1.' wittevoriite il 18 die 2009, con decomenzn dal (01 pen ) e termmine ol 31 die
2034 per un canone anmgde di 1777 (08 ha,

Conmratta registrato presse U /(N ' | afTimueeio risoli
avere soic
= -
seguito di contratte decennale sotoscritio i1 02 sett 2024, con decosrenza dal 02 seit 2024 & ermine al
(M =ett 2034 per un canone annuale di 100,008 ha

Comratio registrato presso UT (R ' | affitiuario risolia
avere o)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICE CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

Y e

Aftre Hepftaziond d 'wse. Seniti dl possaggie per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

4.2, VINCOLI ED ONERT GILURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca Vobontaria: da Ao Noacl: R ' - Cop. 2590 - Jscncone del
3SR Pez. Par. 9 Beg, Gen, 5 i scguite di Concessione g gerangio df finaneigmnenio
F.'lpll:lh.' £ 2 A0, N e o € 5 2000000, (0 = Daieada 16 anm @ | imese.

A Favore Ji R - o fiscolc N - oonicilio Nscale il
O o D S

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Ipoteca Legake: Gindiziale derivanie da Decreto Ingiuntivo del OLTF - oo il 1503200 Reg
Part. Fce. Gen, 4 TRIBUNALE DR Titolo Reperorio FHE | del 01007 -
Capatale © 1.021.035,32 fino a € 102103532 — Durata 20 anni

A favore O (S -
—— —

pignoramento, stipulato il 131002023 a firma i UFF. Giud. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 2666 di
reperbornio, trascritta il 3000 172023 a BRI di Brndisi ai nn. RG20771 / RP17238 ,

A favore o (D S
m}ﬂn anke da verbale el F TS b leare e Pl i |-|1ru:t:|' 171

Per ln somema d € 10201035 .32 oltne interessi ¢ Spese
..'I ShECHE

Rl

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6l ATITVALE PROPFRIETARIC:

T i (1T
i 171, i forea di atbo di Trasferimento Sede Moo T G | ccce del 27, cp O
Registrato i Lecce 290620 Al 0640 YVol.l - contro (S
L]

6.1 PRECEDENTI PROFPRIETARI inel ventenndo al 20413

Fer ko quota

reg Y ) rascr

di 171, im ferem eli ko oi I_‘.nmpraw:nd'tm Mortaia
Brindisd .Il."I'I:';"_:ll. II.':'-."ﬁtII.I'\'I

per la cpeota i 141, in fores di aito

per di Conferimento in societd Notio (S ol 229200 rep. 38 trascr. Brindisi
[EGDT  NERE S

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILEETE:
Messuma informizions aEgnntivic

T2, SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - Lo stronemio arbanistice vigente carptierizng queste zong oo e NTA e cena £ Zova Agricola
(Delilvera CC 331000 g delib_adoz OC_ 8 2000 - Delibercsione & Cresiplino Comierale n, 45 del
ZTAEA2025 Varante PRG a1 senst dell art. 16 dellin Legge Regionale 56/304

Per gresta o ( plans fwtels ¢ conserva fe caralleristiche naiurali e paesagpiztiche, asione da atiuard
frieel(crrele I wrdeaiaenro ¢ W rioosiraione df armivd ggricele compeiifali, Somo armmiesses a fofitazion
cled woldiivarond diren, sezoodn o fittovell addedtd wlls conchzione ool fondo, ded propedened conduisend
del fonde i cwi reddite derivi in prevalenza dailaifvitd in eampo agricelo fort d 2 legee 8.5, 1075 01537,
del personale df rustodia o addere permanentemente alla lavorazione dei fondi o ol funcioramento delle
reltive arfrezsaiure; B wivrgezzind per ol ncovers of aitrezzi @ soorte, edificn per o conservazions,
fovewarione e rrasformuacione del prodoin (siles, caniine, frigoviferi, caseifici) edifici per allevamenti
zoptecnict, locall per la vendita dirette dei proloti, sevve ¢ ogri alira cosfrazione connessa oll esercizio
deflanttving agricale delfe azfende; o) gtivind industeiall comreste oot Dagricalmrm con Pallesamenmn del
feslame ¢ con le indusirle estrarive:

Lleelificazione & consemtito el seguens ogit;

Residenze agricole; esclusivamente fe connessione com e costriziond 8t cul of prevedents punti, s
imesse eosirasioni desinare alle abiaziene deil fvoraton addewl, purchd wella condizione dl el
el arr. S delier L8, moodgel 31 00.7% ¢ con fe cargiiernsieohe ot oo aflork Y dello medesima legge. Siffeife
ek, efie o Inrendone dover for paree o aee wrisd aciendale, devono Aspenare | segieennd indicl
= Avea minime fotale del lorto; 200000 mg - Indice fordiare & edificabificg: 003 mofng

- Aftezze sassinna e pli editieis T 00 ap - Piximrzer mindime dal coviter rfipr.-:pn'ﬂd: S

- Disranza minkmg ded [le siradale: §0 w do supersivade ¢ autostrade; 30m de srade stevali; Mmoo
sivede provinciali; 10 m da altve sirade.

frrpiant mgro=indvsinndt, Jo desirorsi alfo feeracione, comservazione ¢ primo frosfonmrzione ol
prodoil agricoli o sootecnicn & convenitte e sepaent] Mo

- Avewy fofale wumima del forto: FLOOK mag - I mvind asfendale per lotro minipe: 0,05 medmg

- Altezzo aassinn degli edifici: 550 m - Aftezzn maxkima » N ar

- Dhstanza minima adai confing i proprierd: 0 m

- EMistanza minima dail file strodale: 90 m de supersivode o awtesirade; 360 m e srrade srarali;

Aureressi Fusticd ¢ bnplantl prodoitiv agricoli oo destinarst @ 8 ricevero df bestinne, deposis e la
fiparasimie o airrersl @ macotiinart apricell; ferdl, silos e slmierd; attrezsature techiologichs per la
coralizione apricels ed ativing

CONTESIE sevoito riapetare | reguentl indici:

- Area totale sunima del lotio; 200000 mg - Indice fondiorio di edificabifitg 0,03 peimg,

« Aftezzne merssinma deglt edifici: TO0 m « Altezzo massine ded corpi fegnice = FO i

- EXraise b ol confad ol geregeriend. 10

Per ulterion approfondimenti si fimanda alle NTA ded Prg

R.E: vigento, in forza di delibera n 266 del 208101987 ¢ successive modifiche fino a Dielibera G. R
Pugha n. 2250 del 2| dicembre 217 con relativi allegati,

PPFTR: vigeme in forza di delibera DGR 1 THI01 5, Fimmobile ricade in zonn Compogna brivdising -
Zona Termitonule Tuturano, Morme tecniche di stvazione ed indics: NTA d PPTR: a1 _7_c_5-
Campaena Bondisina; Rrjualificare e valorizzare 1 paesagei musal storic;

D g 4200 © TuediBeabilltd per vircals Brerva Bosch di Santa Teresa e dea Luect

LK n. 1% el 24.7.1997 Riverg Neturle Begionale: oo St Teresoe ded Ducod < LR, o 23008l 20012, 2002

B e sl Cardo Delieo
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

8. GIUDIZI DI CONFORMITA::
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

N TUTURAND CONTEADA SANTA TERES

TERRE ""u“ AG ]-..H ‘OLO

L] Al FLESTCD
Terreni agricoli a TUTURAND di BRINDIS]I Cda Santa Terssa. della superficle commercinle di
3928700 my per laguota di 171 di divino di plena propict (R
T
Ciruppi i Terreni agricoli, ad oo seminative; ["accesso avviene da strada SP23 e interpoderale che
unisee S0C5 2 BO23, Posto in posizions periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente
in zona a destinazione prettamente agricola ha confini indistinti ad esclusione dei limiti segnati dalle
interpoderali sopra richiamate; ’omogeneita di coltura praticata sui fondi costituenti il lotto ed attigui
ad esso, la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono I’identificazione a visu
di ogni singola particella.
Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante,
agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Identificazione catastale:
Foglic Particella sup{m?] | Coltura - Classe Rd (€) | Ra (€)
180 267 2306 Seminativo3 | 10.72 | 6.55
150 263 36281 Seminative 2 21764 | 11459
Totale superficie 39287
IMACELhie &

» Cocrenme: Confirs o Mol con pant, 2623, 266 il Bt oon part, 214, 216218 o Sod part. 268, 264, 232 417, 1 sl Ohistoon pat. 11

M Lo 21 Fp 180 p e 307 200 ripes ok mewpmindeanade o, O 203304

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Espropriacion msmobilan N, 3025
proencssn da: LIMICREDET SPA + ]

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionatn in periferia ad sud-ovest del centro abitato di Tuturano, U'area territoriale ha destinazione
prettamente agricolo. 1 raffico nella zona & locale e, ad esclusione delle grutture viarie, non sono
presentd i servizi di urbanizzazione prinsaria e secondaria,

g
|

Sz Adrefino-Sopel - Dofvvdegimne Lo 23 Fg JAN Pardee 208, 200

CLEALITA B RATENGE TR RNC BOCaRIEE:

livedlo di pram: S S B B SR R & 8
i B B R BN R & 5 &
Turmidrmasin; L a6 & &8 & & & 5 |
imipianti ecnici: EEEREE L & & 3
stato i manuienzicne pererale & ¥ i % LRk & & i
BOTViE L& & B F R R & &

DESCREAIONE DIETTAGLIAT A:

Il terreno allatto del 1° sopralluogo si presentava mictuto senza soluzione di continuiti con
le particelle limitrofe; & definito nei suoi coafini solo nei limiti distinti dalle strade
interpoderali lambenti, 51 presentava con comservazione corsta ed erbe nelle aree marginali il
Lotto. Con la sna forma trapezoidale ed orografia pisneggiante ha accesso da SP23 ¢ strada

interpoderale che porta da $C54 o SC23.

e nod incimelo: Carie Delee
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Espropriacion msmobilan N, 3025
proenesn da: UNICREDET 5P &1

CONSISTENZ A,
Criterian dil misurigaone consistesis neihe & @ conmsidenin B superfcie catastake
Criterio di caleolo consistenza commerciale: si € considerata la superficie dichinnga all” AdE

| descrizieme Consisteres {or') indice Commerciale m®)
Temenn agnoedn pari. 267 Fg §50 THW IR X TEHPE 25 )

| Teeenoagricole part, 263 Fp 1580 R 1,0 % BEHFE R 0
Tastale: FUET N JU2ET 0

54

Aerenfie - Tereenl Lodhe 23 Fp 180 Partivedie 267 260

B e sl Cardo Delieo
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Espropriseion mmobiln N, 023
prosvicssn da: LDMICREDET SPA « ]

VALUTAZIONE:

HEFLN S0

Procedimento di stima: comparetive; Monoparametrics in base af prezzo medio.,

LESERY AZIGN] CEL MERCATO IMMUFKBIL] A RE

=i nimsnda ai comparativi in calee alla descriziong dei lotti definiti,

SYILLIPRO VALLUTAZIOMI

Per la determinazione del pit prohahile valore di mercato del Lotto rustico si & adottate il criterio
di stima comparative tenendo conto nell’analisi delle sole aree territoriali destinate ad attiviti
aoricoda e non suscetiiihl di edificazione se nom oer it permesst dagh strument urhanistic
vigenti a scala territoniale comunale e regionale.

Sulla scoma di tali determinazioni si @ utilizzata come materia base di riferimento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del CR.E.A. e di cui si & consultata la relativa banca
dati aggiomata al 2024, flevamertl 2023 in reladione al quali | valors &1 amulalicy some rimasa invariatl,
11 territonio agricolo d'interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Pianura di Brindisi
che per i terreni a destinarione seminativo il Coroen. assume valori max di 10,2006 ha. Questa
analasi perd mon nesce a metiere in evidenzs o fome vanabilici del prezeo della verra all interne &
ciascuna area territoriale locale in quanto i valon desunti non riescono a far leggere la complessa
varnetd di situazon e valutazom che caratienzzano le transazion del beni fondir a livello
puntuale. Al fine di determanare ded valon cconomact di riferimento pin attendibali 51 & integralo
b studio Core.a, con i valon 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’0.v.a, pan a PO ha,
e con le proposte di vendita nlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
Fintervista ad agenti smmohiban ed o professiomsn O ambito, Ancors si sono analizsati gl it 3
esproprio sull area per la creszdone di impianti per la produzione di energia elettrica (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”. denominato “Tuturano”- N. 00735 del
22024 del Remstro delle Determinanicnt della AQD 064: Specchione in agro di Brindist,
Cellino San Marco e Messgne - Codice Pratica: 1 ROCNGY del 0600/2024) che liguidano 2 10,0006 ha.
Quindi, per giungere a stabilire dei valor ordinard di vendita, sl sono consideratl § vidort agricol
di fondi rustici, legati alle arce di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costrurdioni rurali presenti: in particolore per determanare il pilti probabile valore di mencato 1 somo

Prest in esame;

~ la mamitensone @ conduzicme del fondo:

~ i demsitd del fondo;
I'nccesso al fondo e la sua esposizione all ‘wraggiamento solare;
la fertilith e la natura fisica del terreno;
la pendenza del fondo e la sua forma:

" la presenza di nsorsa imigua.

B migd incsmacalo: Cando Dielio
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prosvicssn da: LDMICREDET SPA « ]

Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immobili di comparazione =i &
givnt ad omenere, sulla baze degh elementi i eaffronio prest i esame ed omogensizzafi i
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estnnseche proprie dei foadi costituenti il Lotto in
valutazione, un valore unitario medio pesato di vendita pari o OO0, 00 €5ha,

Considerandoe il valore sopra determinato e lo comenone m funzione olle coratienistiche
intrinseche sd estrinseche (fenilith, giacitura, uhicarione e socesso, lo stato di conservazione ¢ di
manuienzione, soprassuclo; la salubritd della zona. il collegamento e la prossimiti rispetto alle
strade comunali) riferite @ fond nesticn in stima risulta un valore medio di vendita pari a 941910 €ha,

Per quanio esposto §1 pii probabile valore di stima del presente Loto rustico, ottenuto dal prodotio
tra il valore unitario innanzi determinato, par ad = 0,94€/mq ¢ la superficie commerciale totale
di 3928Tmq, risulta pari a: € 37005,00,

F g e L AR I FRTES PN o PR Ty B LRy N e I - e
SPLIEIL LLPLISRECCE 4Ll | SLEHAERSE LEN NRPCE LARELP DUV 4R LFC L PR,y 31 O Ml e

valore di mercato del lotto pari a € 37.005,00,

AL OB LV Y ALUCHHE | SRR AT

Walore a corpo: . 3700506
CHTEG T SR R TR N

Yalore di mercato [ RV 07 piena propoicti €. 370005 b
Yalore di mercato (caloolan i guota e dritio al petie degli aggiustamentiy; £, 37,005 04

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene miediante paragone con altri heni aventi e stesse
carameristiche. ubicati nella medesima zona. ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valord o
1 prezz deterningti in condiziont ordinarie di mercato. Affinché possa adotiarsi i1 metodo
estimativo necessita il verificarsi delle seguentl condizioni o presupposti:
1. esistamo nella stessn ronq dell’immobile da stimare, o in zone o guesta assimilabili, aln
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cui confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilith, giacitura, ubicazione ¢ aceesso, o stato di comservazione ¢ di manutenzione,
Ietd del soprassuolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sono da segnalare: la
salubritd della zong, 1l collegamento ¢ la prossimita nspetto alle strade comunal, in definitiva
tufto cit che pud rendere pit o mene comoda o pil facile Muso del fordo;

2. di guesti immobdli simili 51 conoscano | recenti e normali valori di compravendita;

3. esista un parametro normale o elemento di confronto in comune tra gli immobili in esame ¢
gli alori simili presi a confronto.

Dall'indagine effetiuata nell'area d'interesse si @ constatato che effettivamente sussistono e
condizioni niportate nei precedenti punti numerati ed m panticolare esistono nell’ambito della
stessn aren in cud ricade Mimmobile ogoentio della stma, aliei immobali simali per condisonm

B e sl Ol Delieo
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imrinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Yerificato che sussistono le tre condiziond
necessarie alla realizmzioneg della st per confronto direito o comparaiiva, & stato detenmi natn
il pit probahile valore venale dell'immobile di cei al presente lotto. Sulla base delle
caranteristiche intrinseche e estrinseche di stima sopra descritte, 1" analisi teenico-economics del
bene & stata effettuata medionte uno studio approfondito del mercato imimobiliare altraverso
ricerche di comparahili in vendita su siti web, consultazioni di agenzie immobilian locali per
irnmobili similari, per consistenza, posizione e di futle quelle possedute dal bene medesimo &
cui st € gid detto in modo essustivo. Gli elements necessani per 'applicabilita & tali valor,
desunth per stima comparativa, hanno nspeitaio, in sintesi, le seguenti condizioni:

« L'attendibilith e lo congruiti dei prezzi;
= L'epocarecenie delle vendite dalle quali desumere i prezzi per la formazione di una scala di mento;

= [esistenza in wona di un attivo mercato di bem analoghi, tali da rlevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pii probabile valore di mercato,

Le fonti di informaeione consultate sono: Agenoa delle Entrate; Portaly emate: Telematicn
Specializzati : Immobilareit; Osservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Bamca delle Terre; Potali tenstici Telematcn -Mimiatero dell " Ambiente ¢ Sicurezza energetica,

DICHIAR AZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALL I Y ALLTTAZIONE
« la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutamone & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

o e amahst & le conclusiont sone lomitate umicamente dalle assomeom e delle eondeziom
gvenlualmente riportale i perizia;

il valmtatore non ha alcun imteresse nell'immobile o nel dintio in questione;

il valutatore ha agito in accordo con gl standard etici e professionali;
il valutatore & in possesso del requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione:
= il valotatore possicde I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o

collocato Fimmobile ¢ la categoria dell‘immobile da valutare;

WA W SRR ELY W EEAER S L reese o m oEE R

VAL D MERCATO (OMY):

KREPILAMNGES W AL DAL ESE DL MERC A LU Dicl 0P
I dhserizinm COBRIR IR TN, ST vaElnee inbirs vilare dirisie
A Loiix 23 03T (KELY} AT 5m TS

B LI JTIME 0

GIUDIZIO DI COMOD A DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

51 riiene che 1" immobile non sia convenientemente divisibile: 11 suo frazionamento adumebbe
la superficie minime di lodo agricolo,

B i incsmicalo: Cando Dielio
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Spese di repolanizearione delle difformits { vedi cap. 8, £, 1,00
Valore di Mercato del'immabile nello stago di foeo e di divitbo inooui =i trova: £, 37 A0S (W)

YALOREDI VENDITA GIUDIZIARIA (FIVE

Ricluziome del vabore del 15% per differenza tra onén tributan su bose catastale € reale & per assenza di
garanzia per viel ¢ per npborso forfetario Ji eventuali spese condominiali insalute nel biennio anterion:

lla venditn ¢ per limmediatesza delin vendiea giudiziaria: £, 5.550,75
Oneri notarili o provvigioni mediston camco dell‘acguineste: . 00,00
Spese di concellozione delle rascrizioni ed iscriziom a corico del Facquireme: i, LR
Ricluzioase por armolondamentoe: L E428
Ualemn Al woum dBbe slapdilodrmlin [l gronndlla o] asies dzllz deomiawslonl £ TA A
TaIsE LT L TLEUARES E.m.l.u AILEE HMELRIL R o] TGS UL e Uil ar puriar . =1 1 STanlang

nello sato di faree @ di dirico in cud 54 irova:

data | 20872025

il recmen mearicme
Carlo Deleo

B i incsmicalo: Cando Dielio
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

TRIBEUNALE ORDIMARIOQ - BRINDIS] - ESFROPETAZICNT IMMOBILLARLD | 362023

LOTTO 24

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terreni agricoli a TUTURAND di BRINDISI C.da Santa Teresa, della superficie commercinbe di
J9009,08 mq per fa quota di 11 di diritto di piena propries (RGN
S

Gruppo di Terreni agricoli, ad uso seminativo; I’accesso avviene da strada SP23 e interpoderale su

limite est. Posto in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a

destinazione preitamenie agricola ha confini distinti ad esclusione del limite nord, I’omogeneita di

coltura praticata sui fondi costituenti il lotto ed attigui ad esso, la proprieta degli stessi appartenenti ad

univoca ditta non ne permettono I’identificazione a visu data la modifica dell’interpoderale con p.lla 263.

Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante,

agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Tdentifeazione cataziale:

Foglio Particella suplm’) | Coltura - Classe Rd (€) | Ra(€)
I &0 Mg 3900 Seminativo 3 18.13 | 11.08
140 264 34109 Seminativo 2 202.58 [ 105.69
182 136 1000 Seminativo 3 4,65 2.84

Tatale superficie 29009

.

o Coerenze: Confina a Nord con part. 263, 267 ad Est con part. 232,413 a Sud con SC23 ad Ovest con SC23.

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 24: piena ed intera proprieta di terreni agricoli di 39009mq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica trapezoidale irregolare, orografia piana ed accesso da SC23
ed interpoderale su p.lla 232; si presenta destinato a seminativo con inerbamento spontaneo limitrofo.
Confina a Nord con part. 263, 267 ad Est con part. 232, 413 a Sud con SP23 ad Ovest con SC23. E’ riportato
nel C.T. del Comune di Brindisi al foglio 180, particelle 268, 264 e foglio 182 particella 236; il descritto
stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale a meno di qualche tolleranza superficiale non
riscontrabile in visu. L’intero lotto ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi (Delibera CC_33_1999
e delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZO BASE euro €. 28.000,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 39009,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 33027,58

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.28.000,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Al chata el '\-l.:-|1r:||'||:|||g| Fimenobhile risuli in aifilioalk Dt

-
th conlratin i|ui|1.-r!i|.lim'|1.' wittevoriite il 18 die 2009, con decomenzn dal (01 pen ) e termmine ol 31 die
2034 per un canone anmgde di 1777 (08 ha,

Conmratta registrato presse U /(N (' | afTimueeio risali
avere scde Lezalc (N

seguito di contratte decennale sotoscritio i1 02 sett 2024, con decosrenza dal 02 seit 2024 & ermine al
(M =ett 2034 per un canone annuale di 1 (00,0048 ha

Comratio registrato presso UT & (i A ' | affitiuario risnlia

S ________________________________________________________J

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICE CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

Y e

Aftre Hepftaziond d 'wse. Seniti dl possaggie per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

4.2, VINCOLI ED ONERT GILURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca Vobontarka: da Ao Notacl: RGO GO0 Y. Bep. 2958 - lscncione del
3SR Pes. Par. 9 Beg, Gen, 5§ a seguite di Concessione g gerangio df finaneigmenio
F.'lpll:lh.' £ 2 A0, N e o € 5 2000000, (0 = Daieada 16 anm @ 1 imese.

A favore G (N W - i 1< (-
T D S

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Ipoteca Legake: Gindiziale derivanie da Decreto Ingiuntivo del OLT - oo il 1503 1 Re;
Fari. JFce. Gen I FIBUNALE DI Titolo Bepenorio 1E del G107 200 -
Capitale € 1021003532 fino a € 102103532 — Durate 20 anni

A favore O (S -
—————————————— "]

pignoramento, stipulato il 131002023 a firma i UFF. Giud. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 2666 di
reperborio, trascritta il 3000 172023 a BRI di Bnndisi ai nn. RG20771 / RP17238 ,

A Favore i UNICREDIT 5P A Cod. fis. (34517100, contro Societa’ Agricola Foglia Verde S.R.L. Cod. fis.
IAB 13501007 - Bade MARDEY (LE). Dérrvante da verhale pignoramento immobiliare per piena proprieta’ 1/1.
Per ln somema d € 1021035 32 oltne interessi ¢ spese.

WYX AR

Rl

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6l ATITVALE PROPFRIETARIC:

er i (1T
i 1FL, i forea di atto di Trasferimpento Sede Moo i EEIING rep- U
Registrato o Lecce 2906 o) (R © - contro (D
S

6.1 PRECEDENTI PROFPRIETARI inel ventenndo al 20413

Fer ko quota

op "_”.I-.'-d'l frascr

di 171, im ferem eli wtbo oi I_‘.nmpraw:nﬂ'tm Mortaia
Brindiza 3 L0E20 ) II.':'-."ﬁl'II.I'\'I

I cpeesta ol 141, im forzs di afto
per di Conferimento in societd Notwio (S ol 249200 rep. 38 trascr. Brindisi

Iil'll'lf‘ul n.l -u'.umm
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Espropriseion mmobiln N, 023
proenesn da: UNICREDET 5P &1

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILEETE:
Messuma informizions aEgnntivic

T2 STTUAZIONE LURBANISTICA:

PRG - Lo simonento urbanisico vigente carafterizng qitesta zowa con e NTA in zona £ Fona Agricala
(Delibprn CC_F3 1998 ¢ delib_pdor_ OC_ %4 20 - Deliberazione df Coraglio Oomunale n 35 def
27052025 Variante PRG ai sensi dell’art. 16 delin Legge Regionale 5658001

Per guesio zoma il piane wiela @ canserva le caratferistiohe aatweall ¢ poesaggistiche, aziore de atfwers
enedicnte i mgnternrento ¢ b meodrazione @il agricele competbili, Sono anmesse: o abitazion
eled coltivarer! divent, swezzade! o finavell addend alla conduzione del fordo, del propaetert conditon
cled fencer & cni reddine denivi in prevelenzr dall il i dn compo ogrboelo fure £ 2 fegge 51975 n 538
del perronade 8 rustadia o addette permanentemente allo vomzione dei fona? o ol funzioeomento delle
relaive auregnenre; bl megazzing per i Acovere di attrezzi ¢ scorte, edifici per la conservagione,
fevewvaziome ¢ Frosformazione ded provioid (ofles, condine, figorifes, caseificd] edific per aflevamenty
montecrici, focali per la vendita diretta del prodaet, serve e ogni alirg costrazione connessa all ‘esercizia
dell'antivitd agricole delle aziende; o) etifvisd industriali conneste con apricoliun con 'allevamenio del
Pesrigme @ con fe indiestrle extrarlive,

Llediffcazione & consewiiia el se ghienil i

Residenze agricole; exclisivamente in connessione cow le costruziond 4 cul af precedenti pindl, sone
e sty costnaziont destinote alls abiaziene det fovevaiort addeas, purche wella condizione of cw
il arr. 9 delfe LR motiti del 310079 & con fe caratreristiche of cuf all'arr ¥ della wedesima legge. Siffate
CONITICTANI, Clre S0 imtemdane dovver far perte ot see ek aoienaale, devone rispeitare | segrenid Inaice:
- Area rilning rovale del fono: 200000 g - faelive fovidiarto S edifoabilieh: 003 wmodng

= Aftezza massinn degh edivici: 700 m = EXsrenzer minime ool conind @ prepeiena: 1m

- DMsfanog R -'l'a-l'.ff.l'r:r siradale: S0 mdﬂmprn‘]‘mfec autostrade: 2hn i wrade staiali; 2w do
sirede provinclali; 0O w de alire sirade.

Irrpianti agro-fndrstrioli, dn desinorsl alla dnenciens, conservazions ¢ prima frasfonmesions ded
prevackoett agetooli o iefernicl & Consemite nel segieni i

- Aree tetele wndedroa el dove: FLO00 ang - [ meend sptendale per fonto prindemas 0,05 modfig

- Alteczo massine depli edifici: 850 m - Alrezoa ovassipg ;MW

- FXirrgroa minime dar confing i proprieia: [0 m

- Dhstanza minima adal [Tl sradale; S0 meda supersirede e atesirace; 30 m da siade starali;

Aareressi rusticd ¢ inpiant prodrtive agriceli do destierst @ B oricovero of Testioeee, depesito o o
Fiparaiove o aifrezsl @ macelhivars ayeicoli; fierill, siles ¢ dedlae; attrezzoture lecnelegiche per la
cuntdiesiovle agricole ed anivild

cotnesse devono rispettare §repuenti indici:

- Arect pafle arinfma del forto: 2000080 mg - Inelice fovidiarto O edificabilite 003 fedng.,

- Altezzo massinn degli edifici: 700 m - Altezza massima dei corpi teciici - 1 m

« Ehiranza minim dai confint of propriera: TOm

Per ulienion approfondiment i rimanda alle NTA del Prg

B.E: vigente, in forea di delibera 0206 del 2I0HPI2ET & successive meshiflichs Gino o Delibera G. R,
Puglia n. 2250 del 21 dicembre 2017 con relativi allegati.

PPTR: vigenie in forea o delibera DGR 1T&A01S, Pmmobile reade o zona Campagoas brandsans -
S Tervitorigle Tutusano, Norme ecniche di attuseione ed indici: NTA O PFTE: an_7_¢_5 -
Campagna Brindisina; Rigualifscare ¢ valonizzare i paesagei porali stonici) amt 76,7778 componenti
insediative, Indirvizd. Direttive.

DLgs 42729004 faedific

LE n. 1% el 24.7.19%7 Riverve Natwesle Regionale: Bosce o Smte Teresre el Laeed - LR, 0 230l 23123002
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

8. GIUDIZI DI CONFORMITA::
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

b ] Al FPFLEN TR A
Terreni agricoli a TUTURAND di BRINDISI Cda Santa Tersa. della superficle commercinle di
3900500 my per la guota di 11 di divito di piena propriedd
L
Ciruppo di Terrent agracoli, ad weo seminatives; 1'accesso avviene da strada SP23 e interpoderale su
limine nord. Posto in posizone periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona
a destinazione prettamente agricola ha confini distinti ad esclusione del limite nord, I'omogeneita di
coltura praticata sui fondi costituenti il lotto ed attigui ad esso, la proprieta degli stessi appartenenti ad
univoca ditta non ne permettono I’identificazione a visu data la modifica dell’interpoderale con p.lla 263.
I1 lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante,
agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Identificazione catastale:

Faglic Particella Sup(m?)] | Coltura - Classe Rd (€) | Ra (€)
150 68 3500 Seminativo 3 18.13 | 11.08
150 64 34109 Seminativo 2 202.58 | 105.69
182 136 1000 Seminativo 3 465 | 284

Totale superficie 39009

.

& Coerenze; Confina & MNord con part. 2635, 267 ad Est con part, 232, 413 a Sod con SP23 ad Owvestoon SP23.

s Lol 24 Fg T80 ool 258, 264, 2300 riprenr oy interpesdemmle fro Plle 261-2049

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Espropriacion msmobilan N, 3025
proencssn da: LIMICREDET SPA + ]

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionatn in periferia ad sud-ovest del centro abitato di Tuturano, U'area territoriale ha destinazione
prettamente agricolo. 1 raffico nella zona & locale e, ad esclusione delle grutture viarie, non sono
presentd | servizi di urbanizzazione prinuaria ¢ secondaria,

CLEALITA B RATENGE TR RNC BOCaRIEE:

livedlo di pram: S S B B SR R & 8
i B B R BN R & 5 &
Turmidrmasin; L a6 & &8 & & & 5 |
imipianti ecnici: EEEREE L & & 3
stato i manuienzicne pererale & ¥ i % LRk & & i
BOTViE L& & B F R R & &

DESCRIZIONE DETTAGLIATA
I terreno allate del 17 soprallusgo si presentava mietute senza soluzione di continuic tra le

particefle costituenti il lotto; & definito nei suoi confini solo nei limiti distinti dalle strade
lambenti. 5i presentava con conservazione curata ed erbe nelle aree marginali il Lotto. Con la
siia forma trapezoidale ed orografia pianeggiante ha accesso da SP23 e strada interpoderale che
porta da SC54 a SC23, L' omogeneith di coltura praticats sui fondi sttigul, la propricta degh
stessi ad univoca ditta hanno determinate la modifica dell interpoderale con plla 263,

Bemen incimilo: Caro Dielee
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Espropriacion msmobilan N, 3025
proenesn da: UNICREDET 5P &1

CONSISTENZ A,
Criterian dil misurigaone consistesis neihe & @ conmsidenin B superfcie catastake
Criterio di caleolo consistenza commerciale: si € considerata la superficie dichinnga all” AdE

| descrizieme Cansistenes {nr') indice Commerciale (mr') |
Temenn agnoedn pari. 268 Fg §510 L RRE X TEHPE HHHLE]
Teeenuagricole part, 268 Fp 1580 0.0 % IiH¥: MK
Tiemrenn agricole part. 256 Fg 130 LLCLRT L X LIL1 HHM |

| Tuonale: 300950 P0000 _ |

e of e Ternval  Lavre 24 Fg 80 Purioelle 208 300 28

oy ied el AT T ]
SErid :

Acreofore - Terremi Lodte 24 Fu 180 Pariioefe 268, 264 236

B e sl Ol Delieo
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Espropriseion mmobiln N, 023
prosvicssn da: LDMICREDET SPA « ]

VALUTAZIONE:

HEFLN S0

Procedimento di stima: comparetive; Monoparametrics in base af prezzo medio.,

LESERY AZIGN] CEL MERCATO IMMUFKBIL] A RE

=i nimsnda ai comparativi in calee alla descriziong dei lotti definiti,

SYILLIPRO VALLUTAZIOMI

Per la determinazione del pit prohahile valore di mercato del Lotto rustico si & adottate il criterio
di stima comparative tenendo conto nell’analisi delle sole aree territoriali destinate ad attiviti
aoricoda e non suscetiiihl di edificazione se nom oer it permesst dagh strument urhanistic
vigenti a scala territoniale comunale e regionale.

Sulla scoma di tali determinazioni si @ utilizzata come materia base di riferimento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del CR.E.A. e di cui si & consultata la relativa banca
dati aggiomata al 2024, flevamertl 2023 in reladione al quali | valors &1 amulalicy some rimasa invariatl,
11 territonio agricolo d'interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Pianura di Brindisi
che per i terreni a destinarione seminativo il Coroen. assume valori max di 10,2006 ha. Questa
analasi perd mon nesce a metiere in evidenzs o fome vanabilici del prezeo della verra all interne &
ciascuna area territoriale locale in quanto i valon desunti non riescono a far leggere la complessa
varnetd di situazon e valutazom che caratienzzano le transazion del beni fondir a livello
puntuale. Al fine di determanare ded valon cconomact di riferimento pin attendibali 51 & integralo
b studio Core.a, con i valon 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’0.v.a, pan a PO ha,
e con le proposte di vendita nlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
Fintervista ad agenti smmohiban ed o professiomsn O ambito, Ancors si sono analizsati gl it 3
esproprio sull area per la creszdone di impianti per la produzione di energia elettrica (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”. denominato “Tuturano”- N. 00735 del
22024 del Remstro delle Determinanicnt della AQD 064: Specchione in agro di Brindist,
Cellino San Marco e Messgne - Codice Pratica: 1 ROCNGY del 0600/2024) che liguidano 2 10,0006 ha.
Quindi, per giungere a stabilire dei valor ordinard di vendita, sl sono consideratl § vidort agricol
di fondi rustici, legati alle arce di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costrurdioni rurali presenti: in particolore per determanare il pilti probabile valore di mencato 1 somo

Prest in esame;

~ la mamitensone @ conduzicme del fondo:

~ i demsitd del fondo;
I'nccesso al fondo e la sua esposizione all ‘wraggiamento solare;
la fertilith e la natura fisica del terreno;
la pendenza del fondo e la sua forma:

" la presenza di nsorsa imigua.

B migd incsmacalo: Cando Dielio
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Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immobili di comparazione =i &
givnt ad omenere, sulla baze degh elementi i eaffronio prest i esame ed omogensizzafi i
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estnnseche proprie dei foadi costituenti il Lotto in
valutazione, un valore unitario medio pesato di vendita pari o OO0, 00 €5ha,

Considerandoe il valore sopra determinato e lo comenone m funzione olle coratienistiche
intrinseche sd estrinseche (fenilith, giacitura, uhicarione e socesso, lo stato di conservazione ¢ di
manuienzione, soprassuclo; la salubritd della zona. il collegamento e la prossimiti rispetto alle
srade comunali) riferte @ fond nesticn in stima risulta un valore medio di vendita pari a 8.466,70 € ha,
Per quanio esposto §1 pii probabile valore di stima del presente Loto rustico, ottenuto dal prodotio

tra il valore unitario innanzi determinato, par ad = 0,84€/mq ¢ la superficie commerciale totale
di 390089mqg, risulta par a: € 33027 58,

F g e L AR I FRTES PN o PR Ty B LRy N e I - e
SPLIEIL LLPLISRECCE 4Ll | SLEHAERSE LEN NRPCE LARELP DUV 4R LFC L PR,y 31 O Ml e

valore di mercato del lotto pari a € 33.027,58,

AL OB LV Y ALUCHHE | SRR AT

Walore a corpo: . 33027 58
CHTEG T SR R TR N

Yalore di mercato [ RV 07 piena propoicti €. 37.027.58
Yalore di mercato (caloolan i guota e dritio al petie degli aggiustamentiy; €. 3702758

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene miediante paragone con altri heni aventi e stesse
carameristiche. ubicati nella medesima zona. ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valord o
1 prezz deterningti in condiziont ordinarie di mercato. Affinché possa adotiarsi i1 metodo
estimativo necessita il verificarsi delle seguentl condizioni o presupposti:
1. esistamo nella stessn ronq dell’immobile da stimare, o in zone o guesta assimilabili, aln
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cui confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilith, giacitura, ubicazione ¢ aceesso, o stato di comservazione ¢ di manutenzione,
Ietd del soprassuolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sono da segnalare: la
salubritd della zong, 1l collegamento ¢ la prossimita nspetto alle strade comunal, in definitiva
tufto cit che pud rendere pit o mene comoda o pil facile Muso del fordo;

2. di guesti immobdli simili 51 conoscano | recenti e normali valori di compravendita;

3. esista un parametro normale o elemento di confronto in comune tra gli immobili in esame ¢
gli alori simili presi a confronto.

Dall'indagine effetiuata nell'area d'interesse si @ constatato che effettivamente sussistono e
condizioni niportate nei precedenti punti numerati ed m panticolare esistono nell’ambito della
stessn aren in cud ricade Mimmobile ogoentio della stma, aliei immobali simali per condisonm

B e sl Ol Delieo
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imrinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Yerificato che sussistono le tre condiziond
necessarie alla realizmzioneg della st per confronto direito o comparaiiva, & stato detenmi natn
il pit probahile valore venale dell'immobile di cei al presente lotto. Sulla base delle
caranteristiche intrinseche e estrinseche di stima sopra descritte, 1" analisi teenico-economics del
bene & stata effettuata medionte uno studio approfondito del mercato imimobiliare altraverso
ricerche di comparahili in vendita su siti web, consultazioni di agenzie immobilian locali per
irnmobili similari, per consistenza, posizione e di futle quelle possedute dal bene medesimo &
cui st € gid detto in modo essustivo. Gli elements necessani per 'applicabilita & tali valor,
desunth per stima comparativa, hanno nspeitaio, in sintesi, le seguenti condizioni:

« L'attendibilith e lo congruiti dei prezzi;
= L'epocarecenie delle vendite dalle quali desumere i prezzi per la formazione di una scala di mento;

= [esistenza in wona di un attivo mercato di bem analoghi, tali da rlevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pii probabile valore di mercato,

Le fonti di informaeione consultate sono: Agenoa delle Entrate; Portaly emate: Telematicn
Specializzati : Immobilareit; Osservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Bamca delle Terre; Potali tenstici Telematcn -Mimiatero dell " Ambiente ¢ Sicurezza energetica,

DICHIAR AZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALL I Y ALLTTAZIONE
« la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutamone & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

o e amahst & le conclusiont sone lomitate umicamente dalle assomeom e delle eondeziom
gvenlualmente riportale i perizia;

il valmtatore non ha alcun imteresse nell'immobile o nel dintio in questione;

il valutatore ha agito in accordo con gl standard etici e professionali;
il valutatore & in possesso del requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione:
= il valotatore possicde I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o

collocato Fimmobile ¢ la categoria dell‘immobile da valutare;

WA W SRR ELY W EEAER S L reese o m oEE R

VAL D MERCATO (OMY):

KREPILAMNGES W AL DAL ESE DL MERC A LU Dicl 0P
I dhserizinm COBRIR IR TN, ST vaElnee inbirs vilare dirisie
A Lol 24 IO (KELY} A0TSR 2201758

JAAIT.SHE LITSEE

GIUDIZIO DI COMOD A DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

51 riiene che 1" immobile non sia convenientemente divisibile: 11 suo frazionamento adumebbe
la superficie minime di lodo agricolo,

B i incsmicalo: Cando Dielio
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Spese di repolanizearione delle difformits { vedi cap. 8, £, 1,00
Valore di Mercato del'immabile nello stago di foeo e di divitbo inooui =i trova: €. 35027 58

YALOREDI VENDITA GIUDIZIARIA (FIVE

Ricluziome del vabore del 15% per differenza tra onén tributan su bose catastale € reale & per assenza di
garanzia per viel ¢ per npborso forfetario Ji eventuali spese condominiali insalute nel biennio anterion:

lla venditn ¢ per limmediatesza delin vendiea giudiziaria: £, 493414
Oneri notarili o provvigioni mediston camco dell‘acguineste: . 00,00
Spese di concellozione delle rascrizioni ed iscriziom a corico del Facquireme: i, LR
Ricluzioase por armolondamentoe: L T34
Ualemn Al woum dBbe slapdilodrmlin [l gronndlla o] asies dzllz deomiawslonl & Sl e
TaIsE LT L TLEUARES E.m.l.u AILEE HMELRIL R o] TGS UL e Uil ar puriar . kLML

nello sato di faree @ di dirico in cud 54 irova:

data | 20872025

il recmen mearicme
Carlo Deleo

B i incsmicalo: Cando Dielio
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

TRIBEUNALE ORDIMARIOQ - BRINDIS] - ESFROPETAZICNT IMMOBILLARLD | 362023

LOTTO 25

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrenn spricolo a TUTURANG dif BRIMIFS] Codn Sl Terssa, delly superficie commercisle di
TEET LD my per fa quota di 171 di dirito di piena propries (D
L}

Terreno agricolo, ad uso seminativo; 1’accesso avviene da strada SC23, SC57 e da interpoderale su

limite ovest; il lotto & secato da interpoderale di servizio. Posto in posizione periferica, a sud-ovest del

ceniro abitato di Tuturano, ricadenie in zona a destinazione preitamenie agricola ha confini distinti ad

esclusione del limite nord-est, I’'omogeneita di coltura praticata sui fondi costituenti il lotto ed attigui

ad esso, la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono 1’identificazione a visu.

Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante,

agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Tdentifeazione cataziale:

Foglio Particella suplm’) | Coltura - Classe Rd (€) | Ra(€)
I &0 150 T4ET71 Seminativo 3 348.01 |212.67
Totale superficie 74871

intestate - (N

o Uoerenee: Coialina o Mol con 5C23 &l Est con reart 40, 322 o Sud con SCAT il Chvest i|:|||.'|-|1| wlerale U
colfegamento SC23 con SC57.

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 25: piena ed intera proprieta di terreno agricolo di 74871mgq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica irregolare, orografia piana ed accesso da SC23, SC57 ed
interpoderale unione SC23-SC57; si presenta destinato a seminativo con inerbamento spontaneo limitrofo.
Confina a Nord con SC23 ad Est con part. 40, 322 a Sud con SC57 ad Ovest interpoderale di collegamento
SC23 con SC57. E’ riportato nel C.T. del Comune di Brindisi al foglio 180, particella 350; il descritto stato
dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale a meno di qualche tolleranza superficiale non
riscontrabile in visu. L’intero lotto ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi (Delibera CC_33_1999
e delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZO BASE euro €. 51.600,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 74871,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 60.813,97

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:  €.51.600,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANMNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:
TN, idizieved; Nessann

EAFATRLE FRURTTF R FLALAEL ih PR T T b TR put rymtinpaele: Nessuma.

VIR JerdNl 7. D ERSETTIn

Altre limitazioni d'wso: Senind oF passaggie per dossinanse Plia 408 di propriess E-Distriterzione Spd.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca Vobontaria: de Ao Notaole G O 005 Y. Bep. 2500 ) - lscrizione ded
105 - Beg. Part, Y Feg. Gen, 5§l a segaite di Concessione a garanzia i finarsamento
Capitale € 2 GO0, (X finn a € 5, 2000000,00 — Durata 16 anni e | mese,

A Gvvore i - (e Ciscale O - [oonicilio Dscele D
A - -

Ipotecn Legake: Glmdiziale derivanie da Decreto Ingluntivo del 0177 - oo il 1503000
Purt. JFcz. Gen. AR TRIBUNALE D1 ol Repenorio IR del 01O 208
Capitade € 1.021.0035,32 fing g € 102103532 — Duraty 20 anni

A Tavore o . . I
.|
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piznoramento, stipulate i1 13102023 a fiema di UFF. Giod. Tribunale di Brindisi ai o, Rep 2666 di
repertario, trascrita il 3001174023 a RRID di Brands o nn, RGIOTT ) RPITZ3E,

A tavore € (S
T [ crivanie da verbole pignormenio immobalisee per preon propreta’ 11

Per 1 somma di € 102103532 olire interessi ¢ spese.
; NDESUIRER

et

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

et la U
di 111, in fovza di atto di Trasferimento Sede Motzio Loca di Pietro di Lecee del 2T I
Registrato o (N 2017 al «.CQol.1 - contro S
L

62, PRECEDENTI PROPRIETARI {nel ventennio al 2003):

per o quota

rep 2N O rascr

i 140, b Forea di ambto di [‘.llt‘ﬂlhral.'r.httl:h Mataio

Brindisi 3005 3 .6 oot

conlerimenis

ol N 1260 formalitis, Contro (D

24 settembre .33 di repenorio Notaio detissa
I'I'j:b.'l‘!.llll o Lt o troserito o Brondig 11 15 altohre

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, FRATICHE EDILIZIE:

Messuma infarmazicne aggiuntivi

T2 SITUAFIONE URBANISTICA:

PRG - Lo seromesiion sorbanistiee vigente coraitenizog gquesia oo ool e NTA v Zong £ Zong Agricela
(Delifera CC_31_1999 ¢ delib_gader_O0_9%4 20 - Deliberacione of Cansiglio Comnale n, £5 del
22052025 Varane PRG ai sensl dell’ari. 16 delln Legge Regionale S6/0

Per quesio foser  plare fefeln @ cosernva e caraileristiche aamrall ¢ o sagpianche, aifone do alivard
medicnte i manteniorento e b ricostrizione dF aitivisd aericele compeibili, Sono ammesse: o) abitozion
el eoldtivgrend diredi, aezoede @ fitaveli addei olla conduzione del fondo, dei propaetard condtion
el fennier i cwi rediline dertvi in prevadersg dallaimving in compo aericels fere T2 Tegpe 9.5, 1975 0, 1331
del personale i rustedia o addeite permanentemente allo favorazione dei foraf o af funzioeamento delle
refaiive amrezzenire; I) magasial per i deovers ot anrezzl e scorte, adificl per fa conseresione,
foverazone ¢ frasformazene del provsii (sites, coniine, e, caselfici} edifici per allevamenii
sontecrict, locali per la vendita divetie ded preddotii, sevre o egal altre cestrazione comeessa all ‘erencizie
delluntiving agricala delle aziender o) arevild industeiall convesse con lagrivaiiura con Vallevamenio del
bextiame e con le industrie estrattive,

Leadiffeastone & comientiin fef segienitt il

Residenze apricobe: esclisivneine in connessione cov e costregiond df cul af precedentl pindl, sovia
aiesse eostrazioni desirare alla abitazione der lavevatert addei, purche pella condiziene of cw
eillaars 9 el LR wfits del 21 HLS @ con b carcttertstiche oF el all'are @ della seedesima I'rg_srr. .'?.i_ﬂi-mr
CastrRzian, ofe o intendana dover fiar parte df aeo orird eziendale, devono rispettare §segaeati nadici:

- Arect minime fofade del logto: 20,0000 g < fretice foediorto OF edificabiiea; 0003 mchng

- Altezza merssivna depli edivici: TR w - Disraneza minine dal comiind i prepriend: 10 m

- Dstanza minima dal file strodale: 40 m da supersirede ¢ gutestrade; 20m de strade starali; 20m da
sivgide pravinetall; 10w de altee sirade,

Implantl agro-Industrelall. e destrarst alla kverazione, comservazione @ prima rasformcsions del
prrodoit sgrfcoli o Deofeonicn & consemiita nel segrent o

= Aveer tetale avinira del loito: LK mg = W wrind aofendele per Tedto srinieme: 008 mmcfg

- Altezza messinn degli edifici: 8,50 m - Aftezza massime 2 N wm

- Edistanza minima dai confind of propried: 10w

- Eharemze ndin deed (e srradale: 30w da supersirade o wiostrade: 30w die soraede eefali)

Annessi rustici e impianti produitivi agricoli do desninarsi @ @ vicovero di bestime, deposito e o
riparazione & attrezz ¢ mocohinart egeicoli; flewill, silos ¢ similar; atrezzeture tecnelsgiche per la
cinediezioete agriceda ed anivitd

CEnesse seveen rispettare | seguentl fnaicl;

- Areer tnterle sripirea def lofta; 20,000 mg - Indlice fomdiario & edificabilitg 003 mefing,
- Altezze sossinng degli edificl: 700w - Aftezza massivia det corpl recnicd = 10 m

- D¥istanza minima dai confing di progeriesd: T m

Pex uhenion approfisdiment i rimaenda alle NTA del Prg

R.E: vigenie, in forza d delibera n 266 del 2000001987 ¢ successive modifiche fino a Delibera G, R,
Puglia n. 2250 del 21 dicembre 2017 con relagivi allegati.

PIFTH: vigeme i forzs di delibera DGR 1782005, Fimmaebile meade mozonn Compagni brmdisns -
Zoma Territoriale Tutwrano, Morme teeniche di sttuazione ed indici: NTA di PPTR: art_ 7 ¢ 5-
Campagna Brindisina; Rigualificare ¢ valorizzare | pacsaggi rarali stonici;

B i incsmicalo: Cando Dielio
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

' TERRENO AGRICOLO

U] AL PLUNTLY A
Terrenn agricols a TUTURANC di BRINIDMS]L C.da Santa Tesesa, della superficie commerciale di
TAETLAO0 g por b guots & 171 di divine d3 prena propres (RGN

Terreno agricolo, ad uso seminativo; "accesso avviene do strada SC23, SC57 ¢ do imlerpodernle su
limite ovest; il lotto & secato da interpoderale di servizio. Posto in posizione periferica, a sud-ovest del
centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione prettamente agricola ha confini distinti ad
esclusione del limite nord-est, I’'omogeneita di coltura praticata sui fondi costituenti il lotto ed attigui
ad esso, la proprieta degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono I'identificazione a visu.
Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante,

agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Identificazione catastale:
Foglio Particella Suplm®) | Coltura - Classe Rd (€) | Ra(€)
1&0 350 Ta4a71 Seminativo 3 348.01 |212.67
Totale superficie 74871

intetate o A

» Coerenze; Confina a Nond con 5023 ad Est con part. 40, 322 Sud con 3057 ad Orvest imerpoderale di
collegamento 8C23 con 5C57.

Ripress Lo 15 Fg 0807 pie 50 njpress oy el pile 50507

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE DELLA FDNA

Posizionato in periferia ad sud-ovest del centro ahitato di Tuturano, U'eres territoriole he destinazione
premarmente agmicola 11 raffico sella zona & locale e, ad esclusione delle sriione viame, non sono
presenti i servizi Jdi urbanizeszione primario ¢ secondari,

Sovmippuatzne Acreofons-Sagel - hubividucione Lotie 25 Fg T80 Parricelle 350

UALTTA E R ATING P TERRCH B SR

livello di piano: S EEE R L 2 2
SRSz, khkhkd bR R
Iuermamsti: B 8 B &8 3L 2 4 2
impiant teenicr: kR kRt ER
stabo di manulenzione generuke: v e e e e e o ol e e
servizi: R R R EER & & 4.3

BESCRIZIONE DETTAGLIAT A:
Il terreno all'atio del 1 sopralluogo si presentava lavorato, & definito nei suoi confini dalle

strade SC23. S5C57 ¢ da interpoderale su limite ovest; Si presentava con conservazione curata ed
erbe nelle aree marginali il Lotto. Con la sua forma trapezoidale ed orografia piancggiante ha
“accesso da SP23, da SPST e da interpoderale che porta da SC57 a SC23.

vecnice incimicato: Cano Dieleo
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CONSISTENZ A
Craterio i misuricaone consisieses el s @ consicerini B superfcie catastale
Criterio di caleolo consistenza commerciale: si € considerata la superficie dichinnga all” AdE

descriziome _ Cansistenes {m') indice Commerciule (m'] |
Teseno agricoo part. 5% Fg F50 TR & T AN |
Tutahs: THET LN TEHTE0 |

i . <

Ertrrmio oY s Termewd Laotne 252 Fyp 80 Poricsdle 350

Aeevafonr - Terrend Lofra 25 Fp 18 Purticeio 350

B e sl Cardo Delieo
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VALUTAZIONE:

HEFLN S0

Procedimento di stima: comparetive; Monoparametrics in base af prezzo medio.,

LESERY AZIGN] CEL MERCATO IMMUFKBIL] A RE

=i nimsnda ai comparativi in calee alla descriziong dei lotti definiti,

SYILLIPRO VALLUTAZIOMI

Per la determinazione del pit prohahile valore di mercato del Lotto rustico si & adottate il criterio
di stima comparative tenendo conto nell’analisi delle sole aree territoriali destinate ad attiviti
aoricoda e non suscetiiihl di edificazione se nom oer it permesst dagh strument urhanistic
vigenti a scala territoniale comunale e regionale.

Sulla scoma di tali determinazioni si @ utilizzata come materia base di riferimento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del CR.E.A. e di cui si & consultata la relativa banca
dati aggiomata al 2024, flevamertl 2023 in reladione al quali | valors &1 amulalicy some rimasa invariatl,
11 territonio agricolo d'interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Pianura di Brindisi
che per i terreni a destinarione seminativo il Coroen. assume valori max di 10,2006 ha. Questa
analasi perd mon nesce a metiere in evidenzs o fome vanabilici del prezeo della verra all interne &
ciascuna area territoriale locale in quanto i valon desunti non riescono a far leggere la complessa
varnetd di situazon e valutazom che caratienzzano le transazion del beni fondir a livello
puntuale. Al fine di determanare ded valon cconomact di riferimento pin attendibali 51 & integralo
b studio Core.a, con i valon 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’0.v.a, pan a PO ha,
e con le proposte di vendita nlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
Fintervista ad agenti smmohiban ed o professiomsn O ambito, Ancors si sono analizsati gl it 3
esproprio sull area per la creszdone di impianti per la produzione di energia elettrica (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”. denominato “Tuturano”- N. 00735 del
22024 del Remstro delle Determinanicnt della AQD 064: Specchione in agro di Brindist,
Cellino San Marco e Messgne - Codice Pratica: 1 ROCNGY del 0600/2024) che liguidano 2 10,0006 ha.
Quindi, per giungere a stabilire dei valor ordinard di vendita, sl sono consideratl § vidort agricol
di fondi rustici, legati alle arce di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costrurdioni rurali presenti: in particolore per determanare il pilti probabile valore di mencato 1 somo

Prest in esame;

~ la mamitensone @ conduzicme del fondo:

~ i demsitd del fondo;
I'nccesso al fondo e la sua esposizione all ‘wraggiamento solare;
la fertilith e la natura fisica del terreno;
la pendenza del fondo e la sua forma:

" la presenza di nsorsa imigua.

B migd incsmacalo: Cando Dielio
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Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immobili di comparazione =i &
givnt ad omenere, sulla baze degh elementi i eaffronio prest i esame ed omogensizzafi i
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estnnseche proprie dei foadi costituenti il Lotto in
valutazione, un valore unitario medio pesato di vendita pari o OO0, 00 €5ha,

Considerandoe il valore sopra determinato e lo comenone m funzione olle coratienistiche
intrinseche sd estrinseche (fenilith, giacitura, uhicarione e socesso, lo stato di conservazione ¢ di
manuienzione, soprassuclo; la salubritd della zona. il collegamento e la prossimiti rispetto alle
strade comunali) rifente @ fond nustics in stima risulta un valore medio di vendita pari a 8.122,50 € ha,
Per quanio esposto §1 pii probabile valore di stima del presente Loto rustico, ottenuto dal prodotio
tra il valore unitario innanzi determinato, par ad = 0,8 1€/mqg ¢ la superficie commerciale totale
di 7487 1mqg, risulta pan a: € 60813,97,

F g e L AR I FRTES PN o PR Ty B LRy N e I - e
SPLIEIL LLPLISRECCE 4Ll | SLEHAERSE LEN NRPCE LARELP DUV 4R LFC L PR,y 31 O Ml e

valore di mercato del lotto pari a € 60.813.97,

AL OB LV Y ALUCHHE | SRR AT

Walore a corpo: . MLEL3 9T
PFAEFELR L W AR LR

Yalore di mercato [ RV 07 piena propoicti . 6081397
Yalore di mercato (caloolan i guota e dritio al petie degli aggiustamentiy; €, 60,813,97

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene miediante paragone con altri heni aventi e stesse
carameristiche. ubicati nella medesima zona. ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valord o
1 prezz deterningti in condiziont ordinarie di mercato. Affinché possa adotiarsi i1 metodo
estimativo necessita il verificarsi delle seguentl condizioni o presupposti:
1. esistamo nella stessn ronq dell’immobile da stimare, o in zone o guesta assimilabili, aln
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cui confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilith, giacitura, ubicazione ¢ aceesso, o stato di comservazione ¢ di manutenzione,
Ietd del soprassuolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sono da segnalare: la
salubritd della zong, 1l collegamento ¢ la prossimita nspetto alle strade comunal, in definitiva
tufto cit che pud rendere pit o mene comoda o pil facile Muso del fordo;

2. di guesti immobdli simili 51 conoscano | recenti e normali valori di compravendita;

3. esista un parametro normale o elemento di confronto in comune tra gli immobili in esame ¢
gli alori simili presi a confronto.

Dall'indagine effetiuata nell'area d'interesse si @ constatato che effettivamente sussistono e
condizioni niportate nei precedenti punti numerati ed m panticolare esistono nell’ambito della
stessn aren in cud ricade Mimmobile ogoentio della stma, aliei immobali simali per condisonm

B e sl Ol Delieo
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imrinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Yerificato che sussistono le tre condiziond
necessarie alla realizmzioneg della st per confronto direito o comparaiiva, & stato detenmi natn
il pit probahile valore venale dell'immobile di cei al presente lotto. Sulla base delle
caranteristiche intrinseche e estrinseche di stima sopra descritte, 1" analisi teenico-economics del
bene & stata effettuata medionte uno studio approfondito del mercato imimobiliare altraverso
ricerche di comparahili in vendita su siti web, consultazioni di agenzie immobilian locali per
irnmobili similari, per consistenza, posizione e di futle quelle possedute dal bene medesimo &
cui st € gid detto in modo essustivo. Gli elements necessani per 'applicabilita & tali valor,
desunth per stima comparativa, hanno nspeitaio, in sintesi, le seguenti condizioni:

« L'attendibilith e lo congruiti dei prezzi;
= L'epocarecenie delle vendite dalle quali desumere i prezzi per la formazione di una scala di mento;

= [esistenza in wona di un attivo mercato di bem analoghi, tali da rlevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pii probabile valore di mercato,

Le fonti di informaeione consultate sono: Agenoa delle Entrate; Portaly emate: Telematicn
Specializzati : Immobilareit; Osservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Bamca delle Terre; Potali tenstici Telematcn -Mimiatero dell " Ambiente ¢ Sicurezza energetica,

DICHIAR AZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALL I Y ALLTTAZIONE
« la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutamone & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

o e amahst & le conclusiont sone lomitate umicamente dalle assomeom e delle eondeziom
gvenlualmente riportale i perizia;

il valmtatore non ha alcun imteresse nell'immobile o nel dintio in questione;

il valutatore ha agito in accordo con gl standard etici e professionali;
il valutatore & in possesso del requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione:

= il valotatore possicde I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o

collocato Fimmobile ¢ la categoria dell‘immobile da valutare;

WA W SRR ELY W EEAER S L reese o m oEE R

VAL D MERCATO (OMY):

KREPILAMNGES W AL DAL ESE DL MERC A LU Dicl 0P
I dhserizinm COBRIR IR TN, ST vaElnee inbirs vilare dirisie
A Laolix 25 T4ET] 1) (KELY} 6EE11 5T 121397

GLELITE LRI E

GIUDIZIO DI COMOD A DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

5i ritiene che I'immobile pud venire diviso; occorre tenere in conto la superficie minima di
lotto agricolo e dei vincoli urbanistici. Una tale scelia dovrd tenere inoltre considerare le
necessarie operazioni di frazionamento ed aggiomamento catastale.

B e sl Ol Delieo
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Spese di repolanizearione delle difformits { vedi cap. 8, £, 1,00
Valore di Mercato del'immabile nello stago di foeo e di divitbo inooui =i trova: £, 60E1307

YALOREDI VENDITA GIUDIZIARIA (FIVE

Ricluziome del vabore del 15% per differenza tra onén tributan su bose catastale € reale & per assenza di
garanzia per viel ¢ per npborso forfetario Ji eventuali spese condominiali insalute nel biennio anterion:

lla venditn ¢ per limmediatesza delin vendiea giudiziaria: £, 912510
Oneri notarili o provvigioni mediston camco dell‘acguineste: . 00,00
Spese di concellozione delle rascrizioni ed iscriziom a corico del Facquireme: i, LR
Ricluzioase por armolondamentoe: L 9187
VUalemn Al woum dBbe slapdilodrmlin a0 cronndlla ol asbies dzllz demoiaaslc & T
TaIsE LT L TLEUARES E.m.l.u AILEE HMELRIL R o] TGS UL e Uil ar puriar . = d SRS

nello sato di faree @ di dirico in cud 54 irova:

data | 20872025

il recmen mearicme
Carlo Deleo

B i incsmicalo: Cando Dielio
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TRIBUNALE ORDINARIO - BRINDIS] - ESPROPRIAZIONT IMMOBILIARL 1362023

LOTTO 26

. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terreno agricolo a TUTURANG di BRINDIST C.da Sama Teresa, dells superficle compeerciate di

10752400 rmy per |z quata di 171 di dirino di piena propricaf T
L]

Termreno agricolo, wd uso seminativo; IFaccesso avviens o struda SC23, SC5T 2 da mierpoderals su

Formabe gsl; Al kotlo @ secalo ds interpoderale di servizio, Posio in posizione perifenca, o sud-oves] del

centro alitato di Tuturano, ricadenis o zona @ destinazione prefamens agricola ba confing distin =

escluzsione del limite nord-es1; il limite ovest & definibile dollo diversith di coliurn con fondi aipuei e

recimeione. 11 loto @ caratterizzato da una beone accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo

praneggiante, grevole da coltivare b arre, soperficie di formis tapeoidale,

Tdentificpzione catastale:
Foglio Particalla Suplrmt) | Coltura - Classe Rd{E] | Ra{£)
[E1] 39 107824 Semin. Vigneto S01,5 | 306,51
Totale superficie 107824

o Coerenze: Confing a Mord con 5C23 ad Est con part. 350 & Sud con 3C5T ad Owvest con plta 182

Schema sintetico deserittivo del Lot

LOYTTO n, 24 piena ed imdera proprieti di temreno agncok di [TE24mg, whiceto in Tuturano di Brindisi
alle C.clu Santa Teresa; ha forma: geometricn raperoidale, ormerafia piang od scceszo da SC23, S5C57 el
interposlerale wnene 5C23-5057; 51 preseati destimadoe o seminabyve con merbamento spomtanes lmitroto.
Confinn a Nord con SC23 ad Est con part, 350 a Sud con SC37 ad Ovest con plla 182, E' rporiwio nel C.T.
del Comune di Brindisi al foglio 1R, particella 39 il descrito stato ded leoghi corisponde alla
comsistenzs catastale a meno di gqualche tolberanza superficiale nmon rscontrabile in visy, Lintero lotts
ricade in Zoma E Agricola del PRG di Brindisi {Defibera CC_33_ 1990 ¢ delib_adoz OC 04 2001,

PREZZ BASE cura £ THIMLD0

[ i i sl Cadir Dielier
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DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Cansistemzn commerciale complessava unith priscipals 107824060 w

Yalore di Mercaio dellimmobile nello stao di fatto e di diritto in cwi =i mova; £, 42, 189,52

Valore di vendita gindiriana dellimmobile nelio scaeo di faeo e di diritoo inocoi sirova: € TR 300

Drata della valutazione: 1AM 2A2E

3 8TATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del soprallsogo limmobile risulia libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verlicaw ke risulanze dei reghsol presso MUMcio Provieciade o Brimdisl - Servizio Pubislicii
[mmobiliare, releflvamere of vendtermlo orreriore alla date Jf fresenzione del plgnoramenioe, ovvenn
smeo @ tufgo il 3000 12003, wlln clata ci apErtura delln presenta relarione 1 o !.'pil:i. mEpetho di esccurione
risuliano gravan dalle formalith |!|r|:£i:u]:|.f.||:"p'|:-|i o ripontate al capitodo 4.3

4. VINCOLI ED ONERI GIVRIDCT CHE RESTERANNGO A CARICO
DELLACQUIRENTE:
L Pvveniradi giudizieli o aftee traserizom pregandiziecoll; Nessuna.

* IS g 1 LS TR T L P g TEITETARTE (L4 Vitisepnashoee cade eoddnpafe: Neswana.

4 WTT A NS RIRET T BTN NET HERRITTIN

Alire limitazioni d'uso: Senad o passaggio per dominanie Pl 408 &1 prorias D

4.2, VINCOLI ED ONER] GIURIDICT CHE SARAMNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipotecn Volowtari: de Ao Notwnle S - GO0 7 N Bep. 29908 - scrsone del
A0S - Beg. Part, Y Fez. Gen, Sl a swguite di Concessione a garanzia di finanziamento
Capitale € 2 6000000, 0K fiep a € 5, 2000000 (0 — Duraea 16 znni e | mese,

A Gvore G I - i ool A - Toonicilio Gscale [N
O -

Ipotecn Legale: Gindiziale derivanie da Decreto Ingluntivo del G077 - 1scring i | 50320,
Purt. JFcz. Gen. 4P TRIBUNALE DR iclo Repertorio R <21 0L -
Capitude € 1.021.0035,32 finga € 102103532 — Durata 20 anmni

A e I -
.

b i inimic sy Caslo Diled
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Esgiropriacici memohilian 5, |20 ixl
prowncessn da: DINICREDIT 5P+

dgnoramento, stipulate i1 137102023 a firma di UFF. Giod. Tribunale di Brindisi ai nn, Rep 26640 di
repertorio, trascotta il 300715023 3 BRI di Brndis a6 oo, RG207T71/ RPITI38,

A tavore o (S
T (crivvanie da verbile pignorament o immobalure per pleno propocta’ 101,

Per la spmma di € 102003532 oline interessi ¢ spese.
MNessuna

1 1 IV eg s

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie snnee di gestiong dell immobile: €. 0,00
Spese sraordinarie di gestione gid deliberate ma non zncora scadue: £, 0,
Epese condominiali seadute ed insolute alls data della perizia: £, 00

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.0, ATTUALE PROPRIETARIC:

= ol ] {uata

di 1/1, in forza di atto di Trasferimento Sede Notsio/ - ' 27" :
Registrato a Lecce 290G 1 G0 Vol - contro
L

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI (nel veniennio al 2I603

per la quota
i 171, im forza i atto di Compravendita Notoo R 1] 300372 ep S T Lrascr
Rrindisi 3105200 0 B contro S

Iex: i incimic sy Camlo Diled
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Espropriszion mmmohilion M. 302D
erssn da: UNICREDIT 5P &1

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

T.1. PRATICHE EDILIZIE:
Meszuna informazions greiontivic

TLSITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - Lo striemendo arbonistice vigente corpiterizng queste 2o con le NTA i zona B Zove Ageicolo
(Delibarn OC 33 1900 e delib_adaz OC_ % 2000 - Deliberazinone o Conslplio Comusele n. 45 del
2PAE202F Varionte PRG o sensi dell'an. 16 delln Legge Regionale SG/80

Per guesta zona il piano Rutela e conserva le caratieristiche natureli & paesageisticie, azione da aifuarsi
enediinrle i maniemimentoe b rcestrzione dF afiiiid ggricele compatiall. Sovie anemesse: a ) abitasion
clied wodrivaercerd elirend, srezoodel o fintoved! addend e conduzione del fondo, ded progelenand comdarion!
el femniter i i redidite derivi in prevalerzo doilarifvitd i compo- agriicofo (ord, 12 Tegge 95,1975 n 153),
del personale di custodia o addene permanenfemente alln voragione dei fomdi o al funfimaomenro delle
relutive atfressaiure; b wcgezziod per 0 fcovers i altrezzl ¢ seovie, edific! per b conservazione,
fovewazione ¢ rasformuazione del prodoiid (siles, candine, fripovifen, caseific) edifici per allevamenyi
zootecnict, locall per o vendita diretta del prodets, serre ¢ ogri altra costmzione conressa alf esercizio
el arting agricole delle aofende: o) it indwsrioll comreise con Dagioatiurs con lallevamento disl
besrlame e con fe industrle estrartive.

Leelificazimee & conusentita wed seguendt inil;

Residenze agricobe; esclisivmente fn connessione con e costruzion of cul o precedenty pantl, sonp
aisesse eosirisioni desinare alfe abieziene deil lnvoraion addeitl, purche rella condizione di cul
entlars. S delfer LB wtid det 3100079 & con le caratfertstiche o oo el Dot 2 della medesima legge. Siffatte
coninizioni, ofe o Inrendone dover for peaete o wne wrind aclerdale, devone rispeniere | segnenil indict!
= Awea minima fofale del fotto; 200000 mg = fntice fondinrme o edificalxilivdg: 803 wcdng

- Al sassinm el sdiireds T 00 o - Dhzienesa minhas ded somiind o FLlivl s FLE R Ml mr

- Disrenza minima ded [{lo srradale: $0 e da superstrade ¢ aurogivade 30m da sivade siateli; 20w do
siveede provinciall; 10w de altve srade.

Imptamiti - agro-imalustriali, v desinorsi alio knerezione, conservezione ¢ peimr frasfonmazione o
proddon ageicoli o peolecnicd & conseatita nes segaents i

- Area fotale punima del lodto; LK myg - IFunid aziendale per Toite minimo: 00035 mefmg

- Altezzo maxsinn degli edifici: 5,50 m - Afterze mwassima - Nl m

- Dhisranza minime dai confind o propried: 10 m

- Dhissanza minima dal (o serodale: 40 m da supersivade ¢ afesirade: 30 m da sirade siafali;

Annessi rustici @ impianti produitivi agricali do destingrsd o meevern di besiiame, deposito ¢ o
Fiparasioee o aiirerzl @ maceliinar agricell; ferill, silos ¢ slnillerd; anvezseture tecnolopiche per fa
cordizione agricels ed ativieg

CointEs e dlevaen FapEtare §reguentl fnlici:

- Area totale sininna del foro; 20000 mg - Indice fondiario di edificabilita 003 mofimg.

= Altezzne messinm deglt edifics: 700 m « Altezzi nrasstn dei conpi tecmei o 0

- Eineenzg sdrnline deed confed off pregerfend! J0 o

Per ultenion apprafondimenti si rimanda alle NTA del Pra

B.E: vigento, in forza di delibera n 266 del 2060 M T9ET ¢ supcessive modifichs fino a Delibera G. R.
Pugha n. 2250 del 21 dicembre M7 con relativi allegat

PPTR: vigeme in forza di delibera DGR 176201 5, Nimmobile ricade in sonn Campagne brndisina -
Zona Temitoriale Toturane, Normie teeniche di attwazione ed indici: NTA o PPTR: an_7_c_5 -
Campagna Brndisina; Exgualificare & valorizzare 1 paesagei rurali stsrc;

e i imacsmicalsn: Camio Diled
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Espropriseion imsmohibari W, 13630
passn da: DINICREDET SPA ]

8. GIUDIZI DI CONFORMITA

8.1, CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:
I rmmokibe rsuliy conforme,

SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

LAF R AL PLESTCR A

Terrenn agricolo o TUTURANC o BRINDEST Coda Samia Teresa, della superficie commerciale di
10782400 g per 1 goota di 171 di diritto di piena propriec (R
]

Temrenn agricolo, ad pso seminativo; Paccesso avviens di strada 3C23, 5C57 e da inferpoderale so
mate est; al kotto & secoto da imterpoderale di serviso. Posio in posteione penfernca, a sod-ovest del
centro abitato di Tuurano, ricadenie in 2ona a destinazione preftamente agricola ha confing distimi ad
esclusione del limite nosd-esf, il limite ovest & definibile dalla diversith di coliura con fondi aftigui
recinzione. 11 lottn & carntterizzato da onn hooma accessihilith, normale ubicarione, oiscitors di Bpo
pranegpiante, mrevole do coltivare ed arare, superficie di formis trapesroidale,

Identificazione catastale:
Foglio Particella Sup(m?] | Coltera - Classe Bd (€} | Rai{£)
a0 aw 107824 Semin./Vigneto 501.5 [ 3M6,51
Totale superficie 107824

— e

& Coerenze; Confing a Mord con 5C23 ad Est con part. 350 0 Sud con 857 od Cvest con plla 153,

[ i i sl Cadir Dielier
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Espropriszicn immobilar . (3021
proessada: UNICREDBET SPA +1

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionato in periferia ad sud-ovest del centro abitato di Tuturane, larea territoriale ha destinazione
prottamente agricoda. [l traffico nella zona & Iocale e, ad esclusione delle stratture viarie, non sono
presenti | servizl di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.

Ernuggnaizane Astealena-Sopel - Idndargone Lars 20 Fg TR0 Pankoelle

CEALTT S B RATENG PN TE RN BOORIEE:

livello di prano: wi et o f o kel
EspesiLae; IR S BB RS 8 & & §
Tuminosie; (NI & & & & 8 & & 4 & |
impianti tecnici: LA R EE S s f
stato di manulenzicne penerake: ; 'EEEEEEE L & ;
aervizi: S S S ERE L2 2

DESCREAIONE DETTAGLIAT A

Il terreno all'ato del 1 sopralluogo si presentava lavorato, & definito nei suci confin dalle
sirwde SCI3, SC57 e da interpoderale su limite est; Si presentava con erbe. Con la sua forma
trapezoidale ed orografia pianeggiants ha accesso da SP23, da SPS7 ¢ da interpoderale che porta
da SC57 a SC23.

e nica inciricato: Casio Dileo
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Esproprisceicn immobiliar M. 1362021
eriessn dae UNICREDIT 5P &1

CORNSISTEMZA
Criters d misuricaone consisiens mle: 8 ¢ cosiderini b supericie Girsale
Criterio di cakolo consistenza commerciale: si € considerata la superficie dichisruta all” AdE

descrizione _ Cansistenes {m') indice Commerciale inr')
Temenn agricolo part. 351 Fg §50) TS0 & JiKFs 1OTR2A M) |
Testaahe: IR M) 1OTR34H

Exsrar i rrm,|-.|||-|-| Terread  Lovie 21 Fyg P80 Forfioede 2500

Awepafirr - Tereed Lowre 27 Fp 0805 Barieelly %)

IR e sy Cander DNl
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VALUTAZIONE:

LHEFLMN LAICRN ]

Procedimento di stima: comparetive; Monoparamedrice in base al prezoo medio,

SSERY AZIOMN] DEL MERCATO IMMOH L] A RE

&i ninvankda ai comparativi in calee alla descrizions den lotti definiti.

SYILLPRMO YA LUTAZIOMNI

Per la determinazione del pii probabile valore di mercato del Lotto rustico si ¢ adottato il eriterio
di stima comparativo enendo conto nell’analis delle sole aree teritonall destinate ad amivita
aprionda & non suscetithili di edificasione se non net limit permesst dagh stroment urbanistic
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scora di tali determinazioni 81 ¢ utilizzata come materia base di ffenmento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del CR.E.A. e di cui si & consultata la relativa hanca
i aggiormaia al 2024, dlevamenti 2023 in relasione ai quall | valor all"analalit somo cimeast fnvarka,
I terrstorio agricolo 4 interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Piamura di Brindis:
che per i terreni o destinarione seminativo il Cor.ea. sssume valori max di 102006 ha. Cuesta
analisi perd non nesce a metere in evidenz by fone varabilitd del presso della terra all” intermno o
clascunn area terrtoriale locale in guanto i valor desunti non riescone a far legeere la complessa
variela di sitpasom e valutaziom che caratenzzno le tramsaziont del bem fondiarn o livella
puntuale. Al fine di deternanare dei valor economict di aferiments pio atendibila i & integrato
lo studio Cor.e.a, con i valor 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’(.v.a. pari a 10,000 ha.
e con le proposte di vendita rlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
lintervisis ad agenti nmmobilian ed o professionist ambilo, Ancors si sono annlizzati gh aoti di
esproprio sull'area per la creazione di impianti per la produsione di energia elettricas (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”™, denominato “Tuturano™- N. 00739 del
ITR2024 del Remstro delle Determinanont della ACD 064: Specchione inagro i Brindisi,
Celling San Marco e Mesagne - Codice Pratica: |ROCNGA del DGTE124) che liquidano a L0 ha.
Quinddi, per giungere @ stabilive dei valon ordinard di vendita, i sore consideratl @ valori agricoli
di fondi rustici, legati alle ance di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costnzioni rurali presenti; in particolore per determinare il pii probabile valore di mercato i sono

presi in esame;

~ la manuienzione e conduzione del fondo;

_ la densi del fomddo;
I'nccesso al fonde ¢ fa sua esposizions all rraggiamento solare;
Ia fertiliti e la natura fisica del termeno;
la pendenza del fondo e la sua Torma:

~ la presenza di risorsa irrigua.

I e incimsia: Cardo Dileo
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Esprropriseiom mmmobilian M. |32
proicesn i UNICREDET 5P &1

Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnt ad omenere, sulla bage degh elementi & ealfronio prest i esame ed omogeneizzali in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estninseche proprie dei fondi costituenti il Lotto in
valutazione, wn valore unitario medio pesato di vendita pari a 1OUD0,00 E7ha,

Considerando il valore sopra determinate ¢ Iy comemone in fumsone olle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche (fentilith, giacitura, ubicarione e acoesso, lo stato di conservazione e di
manulenzions, soprasseclo; la salubeitd della zona, il collegamento e la prossimitd . rispete alle
drade comunali) riferite @ fond nestics in stima risulta on valore medio di vendita pari a 8350000 €/ha.

Per quanio esposio §1 pii probabile valore di stima del presente Lofto rustico, otlenuto dal prodoiio
tra il valore unitario innanzi deferminate, pan ad = 0838/myg e la superficie commerciale todale
di 107524maq, risalta pan a: € 9218952

Duindi considerata Panalisi i overcate sopra descritla, si stima per Vinmobile staggzito un
valore di mercate del lotto pari a € %2.159,51,

EALLCILETDIEL Y ALCHHE |31 SERE A TT)

Yalore a corpo: £ FLISS2
PR W o] R ] e

YValore di mercato [ VT A7 piena propeicti: F. 9L 189,52
Yalore di mercato (crloolaro i gquota e dirino al et degh aggiustansmnti ) €. 90180 52

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene mediante paragobe com ot beni aventi ke stesse
caratteristiche. ubicadi nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 prezzl determingti in condiziont ordinarie di mercato. Affincheé possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessita il verificarsi delle seguentl condizioni o presupposti:
1. esistamo nelly stessa zong dell’immobile da stmare, o m 2one o gqueesty assiwmilabili. alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cul confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilith, giacitura, ubicarione ¢ accesso, o state di conservarione e di manutenzione,
I"etd del sopeassoolo. Tra le condiziont estrinseche o esterne del fondo sone da segnalare: la
salubritd della zong, il collezamento e la prossimitd nspette alle strade comunaly, in definitiva
futto cite che pud rendere pitt o meno comoda o pii facile Moso del fondo;

2. i guesti immobili simili sl conoscano | recentl @ nomali valor di compravendita;

3, esista un parametro normale o clemento di confronto in comune ra gh immobili in esame e
gli aleri simili presi a confronto.
Dall’indagine effetioata nell’area d'interesse s ¢ constataio che effettivamente sussistono le

condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in panticolare esistono nell’ambito detla
slessy area in cui ricade UVimmobile ogeeno della stima, altei immobili simili per condiziem

I e sy Cander DN liew
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imirinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Yerificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizzzions della stims per confronte direttio o comparativ, & stato determinato
il pit probehile valore venale dell'immobile di coi al presente lotto. Sulle base delle
carateristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, 1 analisi tecnico-ecconomica del
bene & stata effetiuata mediante wao studio approfondito del mercato immobiliare altravierso
ricerche di comparabili in vendita su siti web., consullazions di agenzie immobilian locali per
irnmobili similari, per consistenza, posizione e Jdi tutte guelle possedute dal bene medesimo 0
cui st € gid detto in modoe espustivo, Gli elementy necessari per 'applicabilia di wh valor,
desunt per slimae coamparativa, hanno nspettato, in siniesi, le seguenin condizaoni:

« Lattendibilith e lo congruith dei prezsi;

« Legpocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per la fosmazione di ung scala di merito;

= [ esistenza in wona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pid probabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consuliate sono: Apencoa delle Entrate; Porall temotion Telemation
Specializzati : Immobikare.it; Okservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Podal emasticl Telensaticn (Ministere dell” Ambiente ¢ Sicurezen energetica,

BICHIARAZIONE DI CONPFORMITA AGLI STANDARDF INTERMNAZION AL T WALLTAFICESE
» la versione doi fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delie
comoscenge del valutatore;
w e anahs e le conclusione sono hmetate umicamente dalle assunsom e dalle condizioni
eventualmente riporate i perizia;

il valutatore non ha alcun imteresse nell immobile o nel dintto in questione;

il valutatore ha agito in accords con gl standard etici e professionali;
il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimente dells professione;
« il valotatore possiede esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Fimmobile & la categoria dell immobile da valutre:

VALORE DI MERCATO (OMY):

REEFILOGE Y ALL TAZMINE 1] MERCATO DELCORPI
I dhserizinmg COESRIEIE 0TI, ECTSsT valore inters walore iisiitn
A Lastir 20 JIFTEI A Y [KEL K} 0115852 O HU ST

SLIZRSIE ULIBSIE

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA-

Si ritiene che Uimmobile pud venire diviso, occorme tenere in conto Lo superficie minima di
lotto agricolo ¢ dei vincoli orbanistici, Une tale scelia dovrd encre inolie considerare le
necessarie operazioni di frazionamento ed aggiomamento catastale.

I e sy Cander DN liew
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Spese i repolarizsasione delle difformic (vedi cap. 3k £, 0,0Hp
Valore di Mercato del'immaobile nelio stato di fomo e di divitte inoE sitrova; €, 91 189 52

YALOREDI VENDITA GIUDIZIARIA (FIVE

Richuziome del vabore del 15% per differenca tra oneén ribatan su bise catastale ¢ resle & per asenza i
garanzia per viel ¢ per npborse forfetario Jf eventuali spese condomindali insolute mel biennio anterions

all venditn ¢ per Vimmedistesza delln vendita giudiziara: €. 1381840
Oneri nitarnili e provvigioni mediston canco dell'acquirente: . TR
Spese di conczllaone delle trascrizioni ed iscriziont a earico dellpeguinence: . (LI
Ridusione per arrolondomento: £, 61,00
Valore di vendita glodizgiarks dellfnmobile al wenn dolle decuraewand £ TR 30000

ni o staodl faces e di diriteo in cod s oy

data | 2AE2025

il recmen mearcato
Carlo Delen

I e incamicla: Cardo Dileo
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Espropriseion imsmohibari W, 13630
pracessn da: DIMNICREDET 5P ]

TRIEUNALE ORDINARIO - BRINDIS] - ESPROPRIAZIONT IMMODBILIARI 1362023

LOTTO 27a

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrenn agricolo a TUTURANG di BRINDIS] C.da Sama Teresa, dells superficle compeerciate di
14634,00 myg per la guota di 11 di dirine di piens propried: (RGN
]
Gruppo di terreni agrcol, ad uso semimative; Paccesso avviene da streda ST23 ¢ da inferpoderale
sommesis alla SCT, Posto in posiziong periferica, i sod-0vest del centro abitao di Tulumng, ncadente
in zomd @ destinazione precamente agricoda ha confiog disting ad esclasione del limie o1 ¢ ovest,
Funiformii di colwrn con le particelle contigue non permette ln sua definiziene partivellare cena. [1
bobter & carutterizzatn da una buona aocessibalita, nommale ubicazione, giaciture di fipo planeggiante,
apevole da colliviere ed arare, supericie di forma tmperoadale,

Tdentificpzione catastale:
Foglio Particalla Suplrmt) | Coltura - Classe Rd{E] | Ra{£)
180 1x: 14484 Eeminativo 3 6337 | 4117
1= 124 140 Seminativo 3 1165 .4
Totale superficie 14634

intcstate & Socic’ Agricola Foglin YWerde Srl - Sede Nardo' (LE) - CF: 13813501007

+ Coeren (N

Schema sintetice deserittivo del Lotio

LOTTO n 27a: piena ed intera propricti di terreno agricelo di 14634mo. ubicato n Twiurano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa: ho forma geomefrica oregolare, orografia piana ed sccesso da SC23, SC57 od
imterpoderale su pllz 322 e 350; 5 presenta destinato 3 seminative con inerbamento spontaneo limitrofo,
Coafing a Moed con 3C23 ad Ess con part. 11, 325, 322 a Sod con SC5T ad Ovest con plla 3500 E' riportato
fel T, del Comuene di Brndi al r|1g|||| ETH |'|:|rTi|:ﬂ|I:| 322 6324 0 cleserannm siabo s ||ug,l|: |.:h:|-u'rih|"||.|n||r.
alls consisienen catastale o meno di qualche wileranza superhicinle non nscoatrabile in visu, Lintero kot
ricade in Zona E Agricola del PROG Ji Brindisi (Defibera CC_33_ 1999 ¢ delib_adoe_OC_94_ 2001 ),

PREZZ0 BASE euro €. 1,00

[ i i sl Cadir Dielier
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 14634,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 12.506,09

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:  €.10.600,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso |'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1, VINCOLTI EDr ONERI GIVRIMCT CHE RESTERANMNO A CARICO
DELL"ACQUIRENTE:

WA

4 Alitre limpifamiont d'nxoe; Senviah di passaggio per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca Legale: Gindiziale derivante da Decreto Ingiuntivo del 00072000 - Dscriti il TS50 Reo.
Pari [ilFcz. Gen. 4 N RIEUNALE DI R Tiiclo Repenono |-E dcl 0107 20—
Capitale £ 1.021 035,32 fimp 2 € 1.021.035,32 — Durata 20 anmi

A G - (S -
]

pagnarameintn, stipulato i 137002008 2 fema di UFF. Giod, Tribusale di Brindisi ai on, Rep 2600 i
repertonio, rascrita il 3000 10N BRI O Bandesd o mm, RG20 RPUEE |

A favore o QN
Y . crivante da verbile prgnocamento immobaliire per prend propoeta’ 101,
Per o somma di € 102103532 oltre inferessi e spese,

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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15 RPN

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.0. ATTUALE PROPRIETARID:

ils 171, I forza di atto di Trasferimento Sede Moo | 276
Registrato o Lecce 29N 2! o048 Vol - contro (D
R

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI inel ventennie al 20605 5

per la quots
di 1/, in forza di atto di Compravendita Motaio LRI ep 33 -
Trascrne brindis | TASCRA . | Cont

DEvishinme Moaio 15007 20 cos A S st Brindisd M7 2
al 1 Cenim per 173 e o 5
- | per 113

Successione del J0ANED v 200 vol e senia beindisi 177U o L 19 2 Tavore (D
11 v — ot

Compravendita a Favore (|GG - T 2. oo G |01
rep. | NI T rascritio brindis 7O S Contre Zaccana Silvana 200771938 Milkano per
112 & Esccoria Annabelln 1OAY1S1937T Milano perl /2

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71 PRATICHE EDILIZIE:

Messuma infarmazicne aggiintivi,

T2 SITUAFIONE URBANISTICA:

PRG - Lo sinmestns irbanisiice vigente caratienizng giesie Joma con le NTA in zona E Zona Agricala
(Delibern CC_33_ 1999 ¢ delib_gpdoz_CC_%4_ 2001 Deliberacione of Consiglio Comunale o, 45 del
27052025 Variante PRG ai sensi dell’art. 16 delia Legge Regionale SH/R0).

Per guesia zona if pians fitela @ conserva le caratferistiche natneel§ & paesdggistiiche, agione da aifirars
enedierte i munbeimentooe o moodnazione @ aftivild agricele compatilili,. Sove ammesse: a ) ebikrzion
el codtfvarer! divemd, sezzaded o fncved! addend alle conduzione del fombo, del progpelenan condionoed
cierd fernder i owi redaline denivi in prevederzen dallainivindg e cmmpe agoicolo (a1 2 leppe WA TWFS  153),
el pﬂ'.n'mﬂlu:' A rrustadio o addeiioe REAmARentomenle allr levernzione dpi_ﬁ'.!mii I :r]_.ﬁ-mzimmmrn.rr: aetle
relaifire aitresnaiire; b megazzing per  dcovers df atrezzi ¢ soore, edifici per (@ consenvazione,
fovernzione ¢ frasformazione dei prodowd (siles, conting, friponies, caseificy) edifice per ollevameny
zontecnici, focali per ta vendita direita del prodotr, serre & ogni alfra costmizione conressa ail esercizio
dell'attivitg agricole delle aziende; o) arvisg indstrrali connesse con Dagricotira con Uallevamense del
Fesrigme @ con fe (ndlestrie estrarnive,

Lediffcarione & covigenritg el e sier i

Residenze agricode; esclisivimente in connessione oon le costruziond df cui o precedeni qml, sono
eminesse eoxirasiond desiinate alle aliteziene del fovormer addern, purché nella condizione df cul
el e 9 deller LB rofit del 31000079 @ can le carateristiche o cud al a9 delle medesime legge. Siffate
CONITITGR, Ce S ntendono dover e porte ot ang winifa anenaale, devone nepeiiore Uxepneni inedicn:
- Areer mlniin retale ded foare: 20,0068 g - dnatice foucdiveie d edifieabilivd: 000 mednyg

= Aftezza massima degh editicl: 700 m = Isrenza miming ol coriind & proprieii: ) m

- Distanzw minimg dal o stradale: 30 ovda supervirade ¢ autosirode; 3dm da strade stakali; 2w oo
sireede provinciali; [0 i dy alire sirade.

Impiant apro-indnstrinli, o desinarsi alio knveracione, conservezione @ pomn frasfvmrsione diel
preocloetl agetonli o oeiernicl & conzeite nel segisend i

- Arer totele wefetrona el fovto: 0000 mg - B weenrd srzrenvdkle prer fotte nrindmo: O80F micfovg

- Altezza messivg deghi edificd: 850 m - Adrezza neassintg 2 1w

- Fhirtarza miinimg dar confing i proprieia; 0 m

- Phsfanza minimo dal ([Tl srradale; 40 mdn supersirpde e aaresrrade; 30 m da srade starali;

Amprezsi rusticd ¢ Enpiantd produtivi agrieeli do destinaest @ I soovere ff Besffame, deposine ¢
rﬁrmrﬂ:lrmr et @iiressl @ macehirar axoli; ﬁrr:r'.l'i'. silees ¢ Ermileerts @itressatare M'Hr.lllr.l-lq'r'l'.'nllf rer I
cunttdiesione agricela ed anivild

CETTESsE de Voo rispeltare §repdent indici:

- Areat potale sinivna del lonta: 200068 g - dndice foridicrie di edifTeabilitd 003 modieg.

- Altezzw massinn degli edifici: 700 m - Alfezza prassima dei corpl tecnici ;N

« EMslanza minima dei confied di propriesa: 10w

Per ulienion approfondimenti si rirmanda alle NTA ded Pro

R.E: vigente, in forza di delibera n 266 del 2000001957 & successive modifiche fovo a Delibera G K.
Puglia n. 2250 del 21 dicembre X7 con relativi allegati.

PPTR: vigente in Torzs o delibera DGR 17021 3, Pimmobile ricade in zons Campazna brindising -
Zona Territoriale Tuturano, Norme tecmiche d anuazione ed indici: NTA di PPTR: an_7_¢_5 -

Campagna Brndisina; Regualificare e valorizzare § paesagei rurali storics;
DLgs 4200 ; Iredliffcabilita per vingols Riscrva Boschi di Sanin Temsa e dei
LE n. 1% del 24.7.1%97 Risena Naunale Regiomate: Boscooi Smee Terean edel Lncei— LR 0 25 del] 25, 12,2000

o) — Frscin di nspetio 10m,

I e sy Cander DN liew
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Espropriseion imsmohibari W, 13630
passn da: DINICREDET SPA ]

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:
L'immobile risels conforme,

CONTRADA SANTA TERESA
TERRENO AGRICOLO

B CUL AL PLUNTOA

HEMI IN TUTUBRANUDCL

Terreno sgricobe o TUTURANC di BRINDMST Cda Sena Teresa, dells superficie commerciale di
146340 g per s oot di 11 8 dirito i piens peopries QR
]

Gruppo di termreni agricoli, ad wso seminativo: accesso avviene da atrada 5C23 ¢ da interpoderals
conmesis alla BC5T, Posto in posieione periferica, o sud-ovest del centro abitato di Tuturng, ricidenie
in zono o destinazione prettumente agrnicola ha confin disting ad esclasione del lmmite et e oves,
Funiformith di coliuza con le particelle conngue non permette b sua defimzione particellare cena. [
lotte & caraterizeato da una buona accessibalita, sormale ublcazione, saciturn di Gpo planegginnie,
ageviole do coltiviere ed amre, superficie di forma trapezoddale,

Identificazione catastale;
Foglio Particella Sup(m®) | Coltura - Classe Rd (€} | Ra{€)
I&0 322 14494 Seminmntivo 3 6337 | 4017
(1] 124 1440 Seminativo 3 {165 .4
Totale superficia 14634

—

o Loerenze: Confing a Nord con 5023 ad Est con part. |1, 325, 223 a Sod con SCST ad Chvest con polla 3540,

I R il Tl Deleo
Pacgima 305 dit 5012



Espropriszicn immobilar . (3021
proessada: UNICREDBET SPA +1

Riprent Lot 37 Fy I8 Lot 27 27, 37e ripress da SCI7
DESCRIZIONE DELLA AONA
Posizionars in periferia s sud-ovest del ceatre ahitato di Tuterans, Parea werdioriale ha desinazione
prettamente agricole. Il raffico nella zona & locale e, ad esclusione delle strutture viarie. non sano
presenti i servizi di urbanizzazione primarin e secondarin,

Serrrnpyparizione Aerefinn-Soged - ffraaisions Lotto 27 Fu 280 Lon I 270 27

CHIALITE ERATING ENTERND IAE0ILE:

livella di pianee & o d i e dr e
s pogiziome; R TN ] ]
leminosi: T EEE R 2 L 1,
impiant tecnici: ' BEER R R L 4 & 4
stato di manutenzione gencrale: B SRR R L S L 4
servis: 'S EE R SR 2 4 ;
DESCRIFIONE DETTAGLIATA:

1l terreno all'ano del 1% sopralluogo si presentava inerbato, & definito nei suoi confini dalle
stracde SC23, 5C57; Con la sua forma imegolare ed orografia pianeggiante ha accesso da SP23,
da SP5T.

e nica incamicata: Carie Dileo
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CIRNSISTENTA
Craterso di misurpesone consistenseale: 9 @ consideratn b superficie camssale
Criterio ch caleolo consitenza commenciale: s & considerat b superficie dichisrie all’ AdE

s Cinnsisteiies (1) indice Cimmerceali (08)
Temenoagricole pari. 322 Fg 180 144, 1 x N 14454 1M
Temenn agricode part. 324 Fg 120 [FTT T 1S 140104
Tatale: 14863400 14634,

347

Exvare dlmappa Vessenl - Badividmionw Lors 27 Fg 180 Lo [l 27 22

IR e sy Cander DNl
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Esprropriseiom immobilian M. B2
proicesn i UNICREDET 5P &1

Apraifere - Terewm - Iivfvidvazions Lape I7 For 80 f.c:iﬁ-??ﬁ %
VALUTAZIONE:

DEFTMIZICN]

Procedimento di stimeas compeareiive: Monoparamernioe v ase ol prezzo medico,
COSSEREY ALIN ] BEL MERCATCH INMMOBILLARE

Si rimanda ai comparativi in calee alla deserizione dei lati definiti.

SVILLIPRI VA LUTALICN]

Per la determinazione del pid probabile valore di mercato del Lotto rustico si & adodtato il criterio
di stima comparativo enendo conto nell’analiss delle wole aree territorali destnote ad amivit
agricoda & non suscettibili di edificarione se non nei limiti permessi dagli strumenti urbanistic
vigenii a scala teritonale comunale e regionale.

Sulla scorta di tah determinaziont 51 ¢ uilizzata come materia base d nfenmento 1 concetto d
valore fondiano medio rpreso dalle footi del CRE.EA. e di cui si & consultata la relativa banca
doti aggicormnata al 2024, rilevamenti 2023 in relazione ai quali | valon all"atulalit sono rimast mvariat,
I territorio agricolo d'interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Pianura di Brindis:
che per i terreni a destinazione seminativo il C.r.e.a. assume valori max di 10.2006€ha, Quesia
analisi perd non nesce a mettere in ¢évidenza la forte vanabilita del prezzo della terra all*interno di
clascuna area eritoriale Iocile i quanto | valon desuntl non riescone i far lezgere la complessa
varietd di situazioni e valutaziom che caratienzzano le transazioni dei beni fondiari o livello
puntuale. Al fine di determinare dei valor economici di riferimento pit attendibili si & integrto
b studio Corea, con i valon 2025 rilevamentt 2024 menn generict dell Ouvaa, part a TR,
e ¢con le proposte di vendita rilevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
Iintervista ad agenti immebilian ed a prolessionist 4" ambilo. Ancora sl sono analizzadi gli atti di
esproprie @ill'area per la creagdone di impianti per la produzione di energia elettrica {(Comune
di Brindhsi (BR) localith “Cemnito, Santa Teresa, Specchia”, denominato “Tuturano™- M. 00739 del
170912024 del Registro delle Determinazioni della AOC 064 Specchione in agro di Brindisi.
Celfino San Marco e Mesagme - Codice Pratica: 1 ROCNGA del (6082024) che liquidano a LMW ha,
Quindi, per giungere & stabilire dei valon ordinari di vendita, si sono considerati i valori agricoli
di fondi rustici, legati alle aree di sito dei terreni in analisi, al netto dell”incidenza i eveniueali
costruzioni rurali presenti; in particolare per determinare il piti probabile valore di mercato si sono
Presi in essme:

= la manutenzione e conduzione del fondo;
o demsitd del fomdo;

I'sccesso al fondo e la sua esposizione all irraggiamento solare;
_ la Teruilith e la ratura fisica del ferreno;

la pendenza del fondo e la sua forma;

Ia presenza di nsorsa imigua,

I e incimsia: Cardo Dileo
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Esprropriseiom mmmobilian M. |32
proicesn i UNICREDET 5P &1

Dall'indagine di mercaio svolta € dai dati economici emersi negli immobili di comparazione =i é
giunti ad otenere, sulla base degli elementi di raffronto presi in esame ed omogeneizzati in
funzione alle caratteristiche inirinseche ed estrinseche proprie dei fondi costiteenti 11 Lofto in
valutwione, un valore unitarne medio pesate i venditn pars o D000, E/ha.

Considerando il valore sopra determinato e la comemione in funzione alle caratteristiche
intrnseche ed scirinseche (ferilith, paatura, ubicazione e aecezuo, Lo siaio di conservazione @ di
manuienzione, soprassuolo; la salubritd della rona. il collegamento e fa prossimitd rispetto alle

srade comunali) riferite @i fondi nesticd in stima risults un valore medio di vendita pari a 854559 6.

Per quanto esposto 1] piil probabile valose di stimn del presente Lotto rostico, olienuto dal prodoio
tra il valore unitario innanzi determinato, pari ad = 0858/mg e la superficie commerciale totale

di 14634, risulta pan w € 1 2506,09,

Quindi considerata I"analisi di mercato sopra descritta, s stima per Uimmobile staggito un
valore di mercato del lotto pari a € 12.506.09.

CALCOLODEL ¥ ALOKE [ MERCATL)

Yalore a corpo; £, 12 SNk M
RIEPL CHE Y W ALCRT € RP

Yalore dii mercato | 10000 000 di pena progocti); €, 1250606
¥alore di mercato (calcolato inguotn e diritto al pewe degli aggivsmmenti): i, L1500

92, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite nggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di deterininazione del valore del bene mediante pacragone con altn beni avent ke stesse
carafienstiche, ubicatt nella medesima zona. ovvero 1n zone limitrofe & an sono noti 1 valon o
iopress determingti in condizioni ondinarie di mercate. AfTinched possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessit il verificarsi delle seguentt condizion o presupposti:
1. esistano nella stessa zona dell’immobile da stimare, o inozone a questa assimilabili, alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cui confrontare le caratteristiche
tecmche di Fertilith, pncitum, vkicazione & accesso, lo stato di conservazione e di manutenzione,
I"etéh del soprassuolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sono da segnalare: la
salubritd della zona, I collegamento e la prossimitd rispetto alle strade comumali, in definitiva
tutte cid che pui rendere pitt 0 meno comoda o pibl facile I'usoe del fondo:

2. di guesti inmobili simili si conoscana i recenti e nomali valori di compravendita;

3, esista un parametro normale o elemento di confronto in comune ra gli immobili in esame e
gl altri simili presi a confronto.

Dall’indagine effetiunta nell’arca 4" interesse sl & constatato che effettivamente sussistono le
condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in particolare esistono nell'ambito della

T e sy Cander DN lew
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siessa ared in cui ricade 'immobile oggeto della stima, altri immobili simili per condizioni
inmrinsechs ed esringache opgetio o compravendita. Venficato che sussistono le e condixiom
necessarie alln realizzazione della stima per confronto diretto o comparativa, & stato determinato
il pit probabile wvalore venale dell’immobile di cui al presente lotto, Suolla base delle
coratterstiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, "analisi lecaico-economica del
bene & stata effetiuata mediante uno studio approfondite del mercato mmabiliare sitraverso
ricerche di comparabili in vendita su sitl web, consullazions di agenzie immaobilian lecali pet
immodli similan, per consistenza, posizone ¢ di wite gquelle possedute dal bene medesimo di
cul si € gia detto in modo esaustivo, Gh elementl necessari per |'applxcabilita di tah valor,
desunti per sima comparativa, hanno mspettato, in sintesd, le segvenii condizioni:

« Lanendibilitd e b congruith dei presei;

= L'epoca recente delle vendite dalle quali desumere i preza per la formazione di una scala di merito;

» L. esistenza in zona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permetiene un equilibrote giediziodi stima e pervenire al pio probabile valore di mercato,

Le fonti di informazione consultate sono: Agenzia delle Entrate; Portali tematici Telematici
Specializeti ; Tnanobabare if; Osservatorio Dei YValon Apricoli - Exeo Edizion;, ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Portali termaticn Telematicn :Ministero dell’ Ambiente e Sicurcez energetica.

RICHIARALIESE 131 CoRsFUREMITA AGL] STARDARD INTERNAZICIMALL D YALLT ALICEN]

e |a versione dei laui presentata nel presente rapporto di valutazione & correnta al meglio delle
conoscense del valutatore;,

» le analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni
eventualmente ripoate in perizia;

= il valutatore non ha aleun interesse nellimmobile o nel diritte in questione,

= il valutatore ha agito in accordo con gh standard etici ¢ professionali;

= il valutatore & in possesso del requisits formativi previsti per Io svolgimento dells professione;

w 1l valutaton: possiede Uesperienza e la competenza riguardo 11 mercato locake ove & ubicato o

collocato 'immobile ¢ 1a categoria dellimmobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIFTTLOCE ' & UTTAZNENE DI MERCATE THET DORPE
I deserizions: o lene O, woCEsEET valore miers valure dirilio
A Lo XX [ETCR RN i} K} [V 4 [RLTE

1 1S b6 1250000 &

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIEILITA DELLA QUOTA:

51 ntiene che I"immobile non pud venire divise; se ne consiglia una vendita con 2Tbe 27c

I e sy Cander DN liew
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Bpese di regolarizzezions delle difformita {vedi cap. 8k LI ALL
Yalore di Mereato dell'immabile nello stato i Fatio e di dintbe incm s frova; 4. 1 25(M5, M

VALORE DI VENDITA GILDIZIARIA (F1V )

Riduziome el vabore del 15% per differenza tra onen ieibuterd su bose catasiale e reale @ per assenzs d
girunzia per vizi @ per nmborse forfetario di eventwali spese condominiali insoslute nel biennio anlerore

alla venditn e per immediaterza dells vendita givdiziaria: €. L375491
Oneri ntarili e provwigioni mediaor carico delf acquirente: . (HMb B0
Spese di cancellazione delle wascrizioni ed Boriziont a carico Jellacquirenie: € 00
Riduzione per armotondamento; £, 3.7
Valore i vemdita glodiziaria dellimmobile ol meto delle decurmazmomn £, 106a30,00

nelio stato di fatee e i divitto in coi 81 trova;

dagn | 22025

il lecnico incaricoe
Carlo Deleo

I e incamicla: Cardo Dileo
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Espropriseion imsmohibari W, 13630
pracessn da: DIMNICREDET 5P ]

TRIEUNALE ORDINARIO - BRINDIS] - ESPROPRIAZIONT IMMODBILIARI 1362023

LOTTO 27b

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrenn i“l"h.:vl.lh i TUTURANG di BRINDISI C.da Sant Teresa, della Al ficie conumerciale di
1047300 g per la quota di 171 di diritte di piena proprico (i TETEGRG
.

Cruppo di terremi agricoli, ad uso seminative; Iaccesse avviene do strada SC23 ¢ SC57, Posio n
posizione perfenca, a sud-ovest del centro atalo i Towrno, neklente n 2om o destinazione
pretamenie agricola ha confind dishon sd esclusions del lmite este ovest, "uniformit & coliur con
le purticelle contigoe non permette la sea definizione panicellare ceriw, 1 loto & caraterizaaie do una
buaona secessibilit, rommale ubicaione, giaciiura di Gpo pioneggiante, agevole da colbivire ed arre,
-.up:rﬁl;:ir: di Torma Irupc_:r-:l:iu_lnll:..

Identificazione catastales:

Fogha Particalla Suplr®) | Coltura - Classe Rd{E] | Ra[£)
1510k ik 518 Reminativo 3 gl § | 1.47
18 fatl| 9955 Seminofivo 3 4627 | ZE2H

Tetale superficie 10473

tescac (.

m Coerenze: Confing a Mord con 5023 ad Est con pag. 292 a Sud con 85T ad COwvest con p ks 29,

Srhema sintetico deserittivo del Lotto

LOTTO n. 27h: piena ed intera propreetd di terrens agricolo di 1047 3ma, ubicsto in Tutnrano di Brindisi
alla C.da Santa Terssa; ho forma geometrica traperia. orografia piana ed accesso da SC23, 5C57; 5
presenta destinato a seminativo con inerbamento spontanes limitrafo. Confing 2 Nord con 5C23 ad Est con
part, 292 a Sud con BCST ad Ovest con plla 200, E" riportato nel C.T. del Commune di Brindisi 2l foglic 1S(1,
|s|.1'ri|.':|=|5:| HI e 296 1] descrimo staio de |1n|'|g:1|i 1:|.rrri:v.'|:u|r|.-:|'-¢ alla consistensa cabivddale a mendo da l,|l|.-‘d|l::|-'||!
tolleranes superficiale non rscontrabile i visw Liinters loto ncwde m Zoma E Agricola del PRG &
Brirdlisi { Dadibery OO _33_ 1999 ¢ delib_adoe_CC_ 94 204110

PREZZ0 BASE euro €, 7200, 00

[ i i sl Cadir Dielier
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 10473,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 8.506,09

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: ~ €.7.200,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo Vimmobile risuita in affitte alla Ditta;

!0 segualo
di contratto guindicinole sottoscritto 0 18 dic 200%, con decomenza dal 01 gen 20200 ¢ fenmine wl 31 die
K34 per un canone annuele di 1777 406 Ha

Conrato registrato presso LT (N (0o | affittwario risub
e

e —— ¥
geguain di coentratte decennale sotoscrte o 02 seit 2024, con decorrenza dull (02 et 2024 ¢ termane al
(0 sett 20034 per an canone annoabe di 10000065
Contratin registrato presso LT RGN '+ 1 1" i fart iricy misilta
avere =<l (N

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

{, Altre limeitazions d “nse; Serviti o pessageiz per dominanse Pla 4085 g proprics (D

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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4.2 VINCOLI ED ONERT GIUVRIMCT CHE SARANNG CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Epotecs Yolontaria: da Adto Motacile (R -0 30705 Y. Bep. 249758 - [scerizone del
1 - Fceo. Part. i Feg. Gen. 9 a seguite di Concessione 4 garanzia di finanziamento
Capitale € 2600000 OC Fikn & € 5. 200000000 — Duorata 16 anni e | mese,

A Tavore d I, - il el N - Tinicrlio fscale ST
O o

Ipoteca Legale: Giudixiale denivante da Decreto [ngiumdivo del 0007 SER- Diorita il 15703 3 e,
Part. B Res. Gen. AR TRIBUNALE D - oo oo | A1 0007 S
Capitale € 102103532 fino a € 12 1035,.32 = Dusata 20 anni

A Tavere &/
A

ignoramento, sipulato i1 1371002023 o firma di UFF. Giud. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 2666 di
repertorin, traseritta il 3001 152023 3 RRET di Brindisi ai nne RG2OTT LS RPITI38,
A favore i (N - S
T (cicanic i verbale pignoniomento immaobdlane per paena propoeta’ 101,

Per la somemadi € 1,021 03532 oltre inferesss ¢ e

NN

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6. ATTUALE PROPRIETARIO:

Y - 1 cpusantia ki
11, in forea di atte di Trasferiments Sede Notaio (S - 27/ 2l r=r 5 0
Regstrato o Lecce 290000 ol 0 04 0L - contro
£

6.1, PRECEDENTI PROPRIETARD {nel ventonndo of 20603

per la gootn
o 141, in forea di adto di Compravemsdita Mo

b1 el DOAF2L cp. S -
Trascricoi I - | Contro

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Divisimme Modaio ezl 15507720

al n, 11370 Cont

A 1 |/
mSuccessiome del 20N R ||..'I Wil "1'5- Ireseniiz hemdis .'?n'I"..I'l':-LI -1 lavore
It v | Conteo (N, -

Compravendita a favore (|G 2 - T 2. Yoo SO ! |04 R
rep, | 199 Trascritio (D | 7/04/ | A in. 54 Contro (N * S -
12 o 1120 o ]/2.

ens A S trenne Brimbisi W00
per 113 &

! per 1

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - Lo strumento urbanistico vigente caratterizza questa zona con le NTA in zona E Zona Agricola
(Delibera CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001- Deliberazione di Consiglio Comunale n. 45 del
27/05/2025 Variante PRG ai sensi dell’art. 16 della Legge Regionale 56/80).

Per questa zona il piano tutela e conserva le caratteristiche naturali e paesaggistiche, azione da attuarsi
mediante il mantenimento e la ricostruzione di attivita agricole compatibili. Sono ammesse: a) abitazioni
dei coltivatori diretti, mezzadri o fittavoli addetti alla conduzione del fondo, dei proprietari conduttori
del fondo il cui reddito derivi in prevalenza dall'attivita in campo agricolo (art. 12 legge 9.5.1975 n.153),
del personale di custodia o addetto permanentemente alla lavorazione dei fondi o al funzionamento delle
relative attrezzature; b) magazzini per il ricovero di attrezzi e scorte, edifici per la conservazione,
lavorazione e trasformazione dei prodotti (silos, cantine, frigoriferi, caseifici) edifici per allevamenti
zootecnici, locali per la vendita diretta dei prodotti, serre e ogni altra costruzione connessa all’esercizio
dell'attivita agricola delle aziende; c) attivita industriali connesse con l'agricoltura con l'allevamento del
bestiame e con le industrie estrattive.

L'edificazione é consentita nei seguenti limiti:

Residenze agricole: esclusivamente in connessione con le costruzioni di cui ai precedenti punti, sono
ammesse costruzioni destinate alla abitazione dei lavoratori addetti, purché nella condizione di cui
all'art.9 della L.R. n.66 del 31.10.79 e con le caratteristiche di cui all'art.9 della medesima legge. Siffatte
costruzioni, che si intendono dover far parte di una unita aziendale, devono rispettare i seguenti indici:
- Area minima totale del lotto: 20.000 mq - Indice fondiario di edificabilita: 0,03 mc/mq

- Altezza massima degli editici: 7,00 m - Distanza minima dai contini di proprieta: 10 m

- Distanza minima dal filo stradale: 40 m da superstrade e autostrade;30m da strade statali; 20m da
strade provinciali; 10 m da altre strade.

Impianti agro-industriali, da destinarsi alla lavorazione, conservazione e prima trasformazione dei
prodotti agricoli o zootecnici é consentita nei seguenti limiti:

- Area totale minima del lotto: 30.000 mq - Ifl'unita aziendale per lotto minimo: 0,05 mc/mgq

- Altezza massima degli edifici: 8,50 m - Altezza massima : 10 m

- Distanza minima dai confini di proprieta: 10 m

- Distanza minima dal filo stradale: 40 m da superstrade e autostrade; 30 m da strade statali;

Annessi rustici e impianti produttivi agricoli da destinarsi a il ricovero di bestiame, deposito e la
riparazione di attrezzi e macchinari agricoli; fienili, silos e similari; attrezzature tecnologiche per la
conduzione agricola ed attivita

connesse devono rispettare i seguenti indici:

- Area totale minima del lotto: 20.000 mq - Indice fondiario di edificabilita 0,03 mc/mgq.

- Altezza massima degli edifici: 7,00 m - Altezza massima dei corpi tecnici : 10 m

- Ddrfanza minimo dai confing di proprieid; 10 m

Per ulierion g torcdimentt st imanda alle BTA del Prg

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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F.E: vizene, in fora di delibera n.206 del 200 MY 1987 @ successive muxdifichs fino a Delibera G, R.
Puglia n. 2250 del 21 dicembre 2017 con relativi allegati.

PPTR: vigente in forza di delibera DGR 176/2015, I'immobile ricade in zona Campagna brindisina -
Zona Territoriale Tuturano. Norme tecniche di attuazione ed indici: NTA di PPTR: art_7_c_5 —
Campagna Brindisina; Riqualificare e valorizzare i paesaggi rurali storici;

DLgs 42/2004 : Inedificabilita per vincolo Riserva Boschi di Santa Teresa e dei Lucci — Fascia 100m
LR n. 19 del 24.7.1997 Riserva Naturale Regionale: Bosco di Santa Teresa e dei Lucci—L.R. n. 23 del 23.12.2002

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

Limmaobile risulta conforme.

BEMI IS TUTURAMO CONTRADA SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

Lk U AL LN E T A

Terreno agricale 2 TUTURANG di BRENDISI Cada Santa Tercsa, della superficke commernciale o
17300 myg per la gquota &1 11 di dintto di piera propocts
L}

Oruppo di terrend agricoll, ad uso senvnative; "accesso avviene da sirada SC22 ¢ 5C57. Posto in
posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione
prettamente agricola ha confini distinti ad esclusione del limite est e ovest, I’uniformita di coltura con
le particelle contigue non permette la sua definizione particellare certa. Il lotto & caratterizzato da una
buona accessibilitd, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare,
saperficie di formsa wapezoadale,

Identificazione catastale:
Foglia Particalla LSupim?] | Coltura - Classe Rd (€) | Ra (€)
180 206 518 Seminativo3 | 2.41 | 147
15k st 9355 Seminativo 3 46.27 | 28.28
Totale superficla 10473
imlestate o

¢ Coerenze; Confing g Nord con $C23 ad Est con part. 292 a Sud con SC37 ad Ovest cor plla 2940,

i

- - -  EL W g § " - :_-'ir'- -y ““’_ '_'._%
Bl T "‘.'- ' - ! i

% 5 L i -y s 1

' ."‘Mj;i " " v h--‘s:".'.' 1 q-"'
AT R ! + 4 ol

PRI Pr . | Pl -
[ ™"

"
‘t‘w---,“. yi=

Riprere fovee 37 Fi 0 Lo 37 [ 27 e il 5057

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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prenessn da: DINICREDIT 5P o

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionato in periferia ad sud-ovest del centro abitsto di Tutrane, larea territoriale ha destinazione
prettamente sgricola. 1§ iraffico mella zona & locale e, ad esclusione delle stnsthere viarie, non seno
present b servizi di urbanizzagione. primarnia ¢ secondasia,

Sivwngpnaitines As reojius-Ciget - dudivatrosione foito 37 Kg (0 1o 70

UALITA ERATING INTERND IMMOBILE:

Tveedlon di puomne i I E B E B R 1 3 ]
ESPOSIFmE: T E R 2T 2}
leminosit: L kRN
impiant tecrici: ‘R EE R R R L]
swta di manuenzione generale; v dede ke k kel
sl IR SRR R R E & 4 & 4

NESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Il terreno all'ato del 17 sopralluogo si presentava inerbato, & definito nei suoi confini dalle
strue SC23, SC57; Con la sua forma imregolare ed orografia planeggiante ha accesso da SP23,
da SPST.

e nica incamicata: Carie Dileo
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CEONSISTENZA
Criterss dh misuricaone consisienz reale 9 ¢ comsiderit L siperficie caasale
Criterio di caleole consistenza commerciale: si & considerata la superficie dichiaron all” AJE

dherrizione Cansisienes {m'| inelice Commerdale inf] _
Temeno agrooio pen. 291 Fg 150 I, 1H] K [T IH)55 K]
Temenr agricobs pad, 206 Fp 150 S0 b ] W SIE0K
Taotnle: LT ) 4730 |

Extratse o mappa Terrewd - Badividvezione Lerss 37 Fp 18 Lo 27 [ 270

Arievgin « Torres -« Tndeviwazioe Losie 27 Fy 450 fom P ) 270

IR e sy Cander DNl
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VALUTAZIONE:

HEE LN LICRN

Procedimento di stime: comparative; Monoparamelrico in base al prezoo medio,

DSEERY AZIDN] DEL MERC AT IMMUBILLAKE

i rimanda ai comparativi in calee alla descrizione dei lott definiti,

SYILLUPM VALUTAZION]

Per la determinazione del pinn probabile valore di mercato del Lotto rustico si & adottato il criterio
di stima comparativo enendo conto nell’analisl delle sole aree termitonali destinate ad awivita
agncola & non suscettibih di edificazione se non nel hmin permesst dagh stroment urbanistc
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scorta i wall determinazioni &1 @ utilizzata come materia base di riferimento il concetto di
valore fondiario medio npreso dalle fonti del CRE.A. e di cui si & consultata la relativa banca
dati aggicrnata al 2024, nlevamentd 2023 in redazione ai quali |valon &l anakalic seoc dmast v,
II terntonio agricolo d’interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Pianura di Brindisi
che per 1 terreni & destinazions seminativo il Cor.es. sssume valori max di 10,2006 ha. Cuesta
anadisi perd non nesce o mettere in evidenza la fone vamabilitd del preceo della terma all imtemo &
clascuna area territoriale locale in quanto i valon desunti non riescono a far legeere la complessa
vanetd di situweiom e valutariom che camttenzzane le transaziom der bem fondiaer o livello
puntuale. Al fine di determinare dei valor! economici di rferiments pio atendibili si & integrato
lo studio Corea. con i valon 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’O.v.a. pari a 10,0006 ha.
e con le proposte di vendita rilevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
Iitervisia od agenti immaobilian ed o professomisn G ambiio, Ancors si sono analizat gli st di
esproprio sull'area per I creayione di impianti per la produsione di energia elettrics (Comune
di Brindisi (BR) localith “"Cerrito, Santa Teresa. Specchia”, denominato “Tuturano™- N. 00739 del
22024 del Registro delle Deerminazons della ADD 06d: Specchione inagro di Brindisi,
Celling San Marco ¢ Mesagne - Codice Pratica: |TRCCNGA ded OURY024) che liguidano o DOLUMMMEha.
Cuindi, per giungere a stabilire del valorl ordimari 3 vendita, i sore consideratl @ valori agricoli
di fondi rustici, legati alle aree di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventual
costrirsioni rumli presenti; in particolare per determinare il piin probabile valore di mercato si sono

paesi in esame:

O la mamutenzione e conduzione del Fomdo;
T la densitd del fondo;
I'mocesso al fonde ¢ fa sua esposizions all’ rraggamento solare;
la fertiliti ¢ la natura fisica del lermenao;
1a pendenza del fondo ¢ la sua forma;
la presenza di nsorsa imgoa.

I e incimsia: Cardo Dileo
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Dallindagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnti ad ciwenere, sulln base degh elementi & raffromo prese 0 esame ed omogenesizzall in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estrinseche proprie dei fondi costituenti || Lotto in
valutazione, wn valore unitano medio pesaio di vendita par a 100000 £7ha,

Considerando il valore sopra determinate ¢ o comemone in fumsone alle carattenistiche
intrinseche ed estrinseche (fertilith, giaciura, ubicarione e acoesso, lo stato di conservazione e di
manulenzione, soprasseclo; la salubritd della zona, il collegamento e la prossimiti . rispetto alle
stracle: comunali) riferite a fondi rustics in stima risulia un valore medio di vendita pard a 8.122.50 €/ha.
Per quanio esposto il pil probabile valore di stima del presente Lotto rustice, otienwto dal prodoitoe
tra il vabore unitario innanzi determinate, parl ad = OEIE/mg ¢ la superficie commerciale todale
di 1047 3mg, risulta pan @ € 8.506,69.

Duindi considerata Panalisi df overcato sopra desceitla, si stima per Vinomoldle staggito un
valore di mercate del lotio pari a € 5.506,649,

EALLCALEY LHEL W SLAARHE (31 SERKE A TEk

Valore a corpo: k. H.500, 00
HAP SR S AR | DOl

Yalore di mercato ( TV T di piena propeisii): L 1O
Yalore di mercato (caleolaro in quota e dirito al neito degh aggiustansntiy £, R.5069

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Lu valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta madiante metodo di comparszione
di determinazione del valore del bene mediante parsgobe con altri beni aventi ke stesse
carafteristiche. ubicati nella medesima zona. ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 pregz determingti in condiziont ordinarie di mercato. Affincheé possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessita il venficarsi delle segwentl condizioni o presupposti;

I, esigtme nella stessa zong dell”immobile da simane, o m 2ope o questa assimdlabili, alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cui confrontare le carmtteristiche
teemiche di fertilith, giacitura, ubicarione ¢ accesso, o stato di conservarione e di manuienzione,
Ietd del sopeassoolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sone da segnalare: la
silubritd della zong, Il colleramento ¢ la prossamita nspette alle strade comunaly, in definitiva
tutteo cice che pud rendere pill o meno comoda o pit facile 1 eso del fondo;

2, i questi immmokili simili si conoscano | recentl @ normali valori di compravendita;

3. esista un parametro normale o elemento di confronto in comune ra ghi immobili in esame e
gli altri simili presi a confronto.

Dall'indagine elfertuata nell area d'interesse s1 & constataio che effettivamente sussistono le
condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in panticolare esistono nell"ambito della
slessp aren in cui ricade Vinnmobile oggetto della stima, alte immobili simili per condiziom

I e sy Cander DN liew
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imtrinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Verificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizzzions della stimm per confronte direlo o comparati v, & sato determinalo
il pit probzhile valore venale dell'immobile di cui al presente lotto. Sulle base delle
caramenstiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, analisi tecnico-coconomica del
bene & stata efferiuata mediante wao studio approfondito del mercato immobiliare aftravierso
ricerche di comparabili in vendita su sif web, consullazion di agenzie mmobihan locali per
irnmehili simdlaci, per consistenza, posizione e 0 tutte guelle possedute dal bene medesimo 0
cul 51 € g detto in mode esaustivo. Gli elementl necessar per 'applicabilita di tahi valor,
desunti per slima comparativi, hanno nspetiabe, o sintesi, le seguen condizion:

+ L'ottendibiliti @ la congruith dei pres;

¢ Legpocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per [a formazione di una scala di merito,
= L esistenza in ona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dat sufficienti per

permettere un equilibrato gindizio di stima e pervenire al pitt probabile valore di mercata,

Le fonti di informazione consuliate sono: Apencoa delle Entrate; Porall temotion Telemation
Specializzati : Immobikare.it; Osservatorio Dei Valori Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Podali tematici Telematicn -Ministero dell” Ambiente ¢ Sicurezsa enerpetica,

DICHIAR AZIONE DI CONFORMITA AGL] STANDARD INTERMNAZIONALL D1 W ALLTAZIENE

« la versione doi fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

» | anzhsi e le conclusiom sono lumtate unicemente dalle assunziom e dalle condiznm
eventualmente riporate in perizia;

= il valutatore non ha alcun interesse nellimmobile o nel diritto in guestione;

# il valutatore ha agito in accordo con gli standard etict e professionali;

& il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento dells professione,

« il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Pimmobile e I categoria dell immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMY):

BIEFILLH WAL T AR ESE D MERC A TR LRe] LU
I dhserizinmg COESRIEIE 0TI, ECTSsT valore inters walore iisiitn
A Ly I7-2Th 73,00 [KEL K} F506 65 A5G

ES069 RS0t

GIUDIZIO DE COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

Si ritiene che 'immobile non pud venire diviso: s ne consiglia una vendita con 27ae e,

I e incamicla: Cardo Dileo
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Spese i regolarizzrione delle difforrma (vedi cap B £, 0,1Hp
¥alore di Mercato dell'immabile nello stato di Fstio e di dinitee in cu si trova: £, B506.69

VALORE DM VENDITA GIUDIZIARIA (F1V):

Riduzbome del vilore del 15% per differenca tra onén irbasan su bise catastale ¢ reale @ per asenza i
garangis per viel e per amborse forfetario df eventuali spese condomindali insolute pel biennio aneriors
ally vendity e per M'immediatezza della vendit gidiziaria; £, 127600

L3 LRI
Spese di conczllozione delle traserizion ed iscriziont a carico dell noquirende: LK LRI
Riduewone per srrotondomenio: £, 30649
Valore di vendita gihodidaria dellimmobile al peno delle decurineboni £ T2000)
nello stato di tareo e di dirino in cod & oy

Cmen notanili e provvigion mediaton canco dell'seguireate:

dina 12092025

il tecmicn incarcan
Carlo Dielen

I e incamicla: Cardo Dileo
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TRIBEUNALE ORDIMARID - BRINDIS] - ESFROPRIACIONT IMMOBILIART | 36/3023

LOTTO 27¢

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrenn agricoly a TUTURANG dif BRINDIS] C.dn Sama Tenesa, della superficie comumercialbe di
1564 108 ig per D guota i 101 di dirino di piena propricds RN
L}

Gruppo di terreni agricoli, ad uso seminativo; I’accesso avviene da strada SC23 e SC57. Posto in
posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione
prettamente agricola ha confini distinti ad esclusione del limite est, I’uniformita di coltura con le
particelle contigue non permette la sua definizione particellare certa. Il lotto & caratterizzato da una
buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare,
superficie di forma trapezoidale.

Identifiepzione catastales:

Foglio Particalla Suplm®] | Coltura - Classe Rd (£) | Ra (€)
1] Mg T48 Semin/Pasc-3/2 33 2.01
&0 201 6510 Seminativo 3 32.12 | 19.63
180 oo 2038 Seminativo 3 9.43 5.76
[0 294 5355 Seminativo 3 27.68 | 1692

Totale superficis 15641

e Coerenze: Confina a Nord ed Est con SC23 a Sud con SC57 ad Ovest con p.lla 292 e 297.

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 27c: piena ed intera proprieta di terreno agricolo di 15641 mgq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica triangolare irregolare, orografia piana ed accesso da SC23,
SC57; si presenta destinato a seminativo con inerbamento spontaneo.Confina a Nord ed Est con SC23 a
Sud con SC57 ad Ovest con p.lla 292 e 297. E’ riportato nel C.T. del Comune di Brindisi al foglio 180,
particelle 293, 294, 298, 299; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale a meno di
qualche tolleranza superficiale non riscontrabile in visu. L’intero lotto ricade in Zona E Agricola del PRG
di Brindisi (Delibera CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZO BASE euro €. 10.700,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 15641,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.12.704,40

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 10.700,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
Alla data del sopralluogo Vimmobile risulta in affitto alla Ditta:

’ Vi SEml
di contratio quindicinale somoscrico [ 1§ dbe 2009, con decormenea dal 01 gen 2020 ¢ sermine al 31 dic
2134 per un canoné anmwale & 177T 08 hi,

Conteatto registrate presso UT (N (i D affittuario msulta
avere s (R

-, (15 | (H5
segato di contratte decennabe sotioscrtio il 02 sett 2024, con decomenza dal 02 sett 2024 ¢ termine al
(0 st 2054 [REF 10 CAnOne anniabe cfi 1N TR

Contratto registrato presso UT G (oo | uffitivario nsulia
avere se:le: |

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

d.0. VINCODLTI EDR  ONERI GIURIDICT CHE RESTERAMMO A CARICD
DELL'ACQUIRENTE:

Tl ir e

N TR

Altre Iingitaczion d'oxe, Sendid of passagpie per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

4.2. YINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteen Volontari: de Ao Noetwele TR O G005 1 N Bep, 29001 - lscrizione del
ISR - Fez. Part. JFcz. Gen, S a seguito i Concessione a saminzia di finanziamsento
Capatade € 2 600000, UK fino g€ 5. 2000000, 00 — Duroca 146 mnmi e | mese.

A Frvore di (N - - clicc fiscalc (S - 1omicilio fiscale
L.y

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Ipotecn Legabe: Giudiziale derivante da Decreto Ingiontive del ATZ02T = Tserita i 130302022 Reg,
Fart. 518 Keg. Gen, 4763 TRIBUNALE DI LECCE Titwlo Repertono 144172021 del 01072021 -
Capitale © 1.021.0035.32 fino a € 102103532 — Darata 20 anni

A favore O/ -
F——

pignoramento, stipulat il 137102023 a firma di UFF. Giud. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 2666 di
repertonio, trescrtta il 3000 12023 2 BRI di Bondisi ai nn. RG20771 / RP17238 ,

A favore J N -
D | i b b verhale pignocimento immohalsire per paena jirpraeta 11,
Per b somema di € 1021003532 oltre interessi @ spese,

Yo

!
CERLRT

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

f.0. ATTUALE PROPFRIETARIO:

s 171, i Forza di aite di Trosferimento Sede N-::-I;Li-::-_l']'.u"f
Pegistrato (S ! - ol.! - contro Socicty' Agncolas Foplia Verde Sel - Sede
Foma (M) - CF: 13R 1350 1007)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI (nel ventennio al 2003

b pit la guota

rep 27 trascr

di 171, im Forea di atte di Compravendibs Motaic

Brmdi= 5 LTS . W contn

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Esprropriseiom immobilian M. B2
proicesn i UNICREDET 5P &1

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71 PRATICHE EDILIZIE:

Messuma infarmazicne aggiintivi,

T2 SITUAFIONE URBANISTICA:

PRG - Lo sinnmenns urbanistice vigente caratienizng giesie Joma con le NTA in zona E Zona Agricala
(Delibern CC_23 1998 ¢ delil_pdoz_CC_ 94 MW - Delibergnone & Consiglio Compale o, 45 del
27052025 Variante PRG ai sensi dell’art. 16 delia Legge Regionale SH/R0).

Per guesia zona if pians fitela @ conserva le caratferistiche natneel§ & paesdggistiiche, agione da aifirars
enedierte i munbeimentooe o moodnazione @ aftivild agricele compatilili,. Sove ammesse: a ) ebikrzion
el codtfvarer! divemd, sezzaded o fncved! addend alle conduzione del fombo, del progpelenan condionoed
cierd fernder i owi redaline denivi in prevederzen dallainivindg e cmmpe agoicolo (a1 2 leppe WA TWFS  153),
el pﬂ'.n'mﬂlu:' A rrustadio o addeiioe REAmARentomenle allr levernzione dpi_ﬁ'.!mii i :r]_.ﬁ-mzimmmrn.rr: aetle
relaifire aitresnaiire; b megazzing per  dcovers df atrezzi ¢ soore, edifici per (@ consenvazione,
fovernzione ¢ frasformazione dei prodowd (siles, conting, friponies, caseificy) edifice per ollevameny
zontecnici, focali per ta vendita direita del prodotr, serre & ogni alfra costmizione conressa ail esercizio
dell'attivitg agricole delle aziende; o) arvisg indstrrali connesse con Dagricotira con Uallevamense del
Fesrigme @ con fe (ndlestrie estrarnive,

Lediffcarione & covigenritg el e sier i

Residenze agricode; esclisivimente in connessione oon le costruziond df cui o precedeni qml, sono
eminesse eoxirasiond desiinate alle aliteziene del fovormer addern, purché nella condizione df cul
el e 9 deller LB rofit del 31000079 @ can le carateristiche o cud al a9 delle medesime legge. Siffate
CONITITGR, Ce S ntendono dover e porte ot ang winifa anenaale, devone nepeiiore Uxepneni inedicn:
- Areer mlniin retale ded foare: 20,0068 g - dnatice foucdiveie d edifieabilivd: 000 mednyg

= Aftezza massima degh editicl: 700 m = Isrenza miming ol coriind & proprieii: ) m

- Distanzw minimg dal o stradale: 30 ovda supervirade ¢ autosirode; 3dm da strade stakali; 2w oo
sireede provinciali; [0 i dy alire sirade.

Impiant apro-indnstrinli, o desinarsi alio knveracione, conservezione @ pomn frasfvmrsione diel
preocloetl agetonli o oeiernicl & conzeite nel segisend i

- Arer totele wefetrona el fovto: 0000 mg - B weenrd srzrenvdkle prer fotte nrindmo: O80F micfovg

- Altezza messivg deghi edificd: 850 m - Adrezza neassintg 2 1w

- Fhirtarza miinimg dar confing i proprieia; 0 m

- Phsfanza minimo dal ([Tl srradale; 40 mdn supersirpde e aaresrrade; 30 m da srade starali;

Amprezsi rusticd ¢ Enpiantd produtivi agrieeli do destinaest @ I soovere ff Besffame, deposine ¢
rﬁrmrﬂ:lrmr et @iiressl @ macehirar axoli; ﬁrr:r'.l'i'. silees ¢ Ermileerts @itressatare M'Hr.lllr.l-lq'r'-l'.'nllt' rer I
cunttdiesione agricela ed anivild

CETTESsE de Voo rispeltare §repdent indici:

- Areat potale sinivna del lonta: 200068 g - dndice foridicrie di edifTeabilitd 003 modieg.

- Altezzw massinn degli edifici: 700 m - Alfezza prassima dei corpl tecnici ;N

« EMslanza minima dei confied di propriesa: 10w

Per uhterion approfondimenti si rimanda alle NTA del Pro

RB.E: vigente, in forza di delibera n 266 dez] 2NN T987 e successive modifiche fino a Delibern G R
Puglia n. 2250 del 21 dicembre H17 con relafivi allegati,

PETR: vigeme in forea di delibera DGR 1762005, Fimmokile ricade in #ona Campagna brindising -
Zoma Territorigle Tuturano, Morme teeniche di atuezione ol indici; NTA di PPTR: an_7_¢_5 -
Campigna Brindisina: Riqualificare ¢ valorizzare | pocsaggi rorali storici,

DLgs A0 ; Tnedificabilitd per vinool Riserva Boschi di Sants Teresa ¢ ded Lucci — Fascia [00m
R e 00 glel 270007 Bisen Nedurale %ﬂuﬂ—ﬂ: Heareen ol Semaie anen:rcf.l'erfn’.‘r.‘i I_H.ll. T3 del 35, 12,2000

I e sy Cander DN liew
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

BENI IN TUTURAND CONTRADA SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

LAE U Al PR L) A

Terrenn agricole @ TUTURANG di BRINDIS] Cda Sumta Tenesa, delln superficie commerciabe <
15641000 g per ba guota di 11 di dindto di pena propnzti i
L}

Cirtppo di werrend aigrcoll, ad iso semanastivi; ["accesso avviene da strada SC23 e SC57. Posto in
posizione periferica. a sod-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione
prettamente agricola ha confini distinti ad esclusione del limite est, I'uniformitad di coltura con le
particelle contigue non permette la sua definizione particellare certa. Il lotto & caratterizzato da una
buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare,
superficie di forma trapezoidale.

ldentificazione catastale:;
Foglic Particella Supim?] | Coltura - Classe Rd (€) | Ra (€)
180 i 748 Semin/Pasc-3/2 33 2.01
&0 L) 10 Seminativo 3 32.12 | 19.63
1H0 i 2028 Seminativo 3 9.43 5.76
80 04 5955 Semirstive 3 2768 | 1692
Totale superficie 15641
iitestate &

# Cocrenze: Confing a Nord ed Bstcon S3C23 0 Sl con SC57 ad Owest con plln 292,

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Esproprisceicni immobiliad M. 13072021
prenessn da: DINICREDIT 5P o

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionato in periferia ad sud-ovest del centro abitato di Tuturano, l'area territoriale ha destinazione
prottamente agricoda. [l traffico nella zona & Iocale e, ad esclusione delle stratture viarie, non sono
presentd | servizl di urbanizzagione primaria e secondaria,

Iivello di plono: B R A BN 2 & 4 1
EspOsizion:: B E R R R R L & 4
luminosity: AR R ER R L L2
it tecnici: I S S SRS 2 58 4
statn di manmutenzione penerale: 'SR R R R L 2
gl 'SR SR 2 2
DESCEIACHNE DETTAGLEIATA:

1l terreno all'ano del 1° sopralluogo si presentava inerbato, & definito nei suoi confini dalle
sirade SC23, C57; Con I sua forma triangolare iregelare ed orografia pianeggiante ha accesso
da SP23, da SP5T,

e nica incamicata: Carie Dileo
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CORNSISTEMNZ N
Criters d misuricaone consisiens mle: 8 ¢ cosiderini b supericie Girsale
Criterio di cakolo consistenza commerciale: si € considerata la superficie dichisruta all” AdE

descrizione Consisteres (') indice Commerdiale ine’)
Temeno agricoin part. 298 Fg £30) T4 x LiKFs TR |
Teereno agricode pard, 203 Fe 150 SR L i ] HrE B ILNE
Temeno agricodn part. 209 Fg 180 b T T (U AOE NG
Tesmenu apricody pan. 24 Fp 130 2 5 LKFE S0
Tatale: 15641001 1564114

e
. "

[ e
Apredive - Terremi - Tadvidwizione Lope 37 Fe 0@ Lot P 27 ]

I e sy Cander DN liew
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VALUTAZIONE:

LHEFLMN LAICRN ]

Procedimento di stima: comparetive; Monoparamedrice in base al prezoo medio,

SSERY AZIOMN] DEL MERCATO IMMOH L] A RE

&i ninvankda ai comparativi in calee alla descrizions den lotti definiti.

SYILLPRMO YA LUTAZIOMNI

Per la determinazione del pii probabile valore di mercato del Lotto rustico si ¢ adottato il eriterio
di stima comparativo enendo conto nell’analis delle sole aree teritonall destinate ad amivita
aprionda & non suscetithili di edificasione se non net limit permesst dagh stroment urbanistic
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scora di tali determinazioni 81 ¢ utilizzata come materia base di ffenmento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del CR.E.A. e di cui si & consultata la relativa hanca
i aggiormaia al 2024, dlevamenti 2023 in relasione ai quall | valor all"analalit somo cimeast fnvarka,
I terrstorio agricolo 4 interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Piamura di Brindis:
che per i terreni o destinarione seminativo il Cor.ea. sssume valori max di 102006 ha. Cuesta
analisi perd non nesce a metere in evidenz by fone varabilitd del presso della terra all” intermno o
clascunn area terrtoriale locale in guanto i valor desunti non riescone a far legeere la complessa
variela di sitpasom e valutaziom che caratenzzno le tramsaziont del bem fondiarn o livella
puntuale. Al fine di deternanare dei valor economict di aferiments pio atendibila i & integrato
lo studio Cor.e.a, con i valor 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’(.v.a. pari a 10,000 ha.
e con le proposte di vendita rlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
lintervisis ad agenti nmmobilian ed o professionist ambilo, Ancors si sono annlizzati gh aoti di
esproprio sull'area per la creazione di impianti per la produsione di energia elettricas (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”™, denominato “Tuturano™- N. 00739 del
ITR2024 del Remstro delle Determinanont della ACD 064: Specchione inagro i Brindisi,
Celling San Marco e Mesagne - Codice Pratica: |ROCNGA del DGTE124) che liquidano a L0 ha.
Quinddi, per giungere @ stabilive dei valon ordinard di vendita, i sore consideratl @ valori agricoli
di fondi rustici, legati alle ance di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costnzioni rurali presenti; in particolore per determinare il pii probabile valore di mercato i sono

presi in esame;

~ la manuienzione e conduzione del fondo;

_ la densi del fomddo;
I'nccesso al fonde ¢ fa sua esposizions all rraggiamento solare;
Ia fertiliti e la natura fisica del termeno;
la pendenza del fondo e la sua Torma:

~ la presenza di risorsa irrigua.

I e incimsia: Cardo Dileo
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Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnt ad omenere, sulla bage degh elementi & ealfronio prest i esame ed omogeneizzali in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estninseche proprie dei fondi costituenti il Lotto in
valutazione, wn valore unitario medio pesato di vendita pari a 1OUD0,00 E7ha,

Considerando il valore sopra determinate ¢ Iy comemone in fumsone olle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche (fentilith, giacitura, ubicarione e acoesso, lo stato di conservazione e di
manulenzions, soprasseclo; la salubeitd della zona, il collegamento e la prossimitd . rispete alle
drade comunali) riferite @ fond nestics in stima risulta on valore medio di vendita pari a 812250 €/ha.

Per quanio esposio §1 pii probabile valore di stima del presente Lofto rustico, otlenuto dal prodoiio
tra il valore unitario innanzi determinate, pan ad = 08 1E/myg e la superficie commerciale todale
di 15641 mg, risulta par a € 1.2. 704,40,

Duindi considerata Panalisi i overcate sopra descritla, si stima per Vinmobile staggzito un
valore di mercate del lotto pari a € 12.704,40,

EALLCILETDIEL Y ALCHHE |31 SERE A TT)

Yalore a corpo: £ LT A0
PR W o] R ] e

YValore di mercato [ VT A7 piena propeicti: €. LTI A0
Yalore di mercato (crloolaro i gquota e dirino al et degh aggiustansmnti ) £, 12T AD

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene mediante paragobe com ot beni aventi ke stesse
caratteristiche. ubicadi nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 prezzl determingti in condiziont ordinarie di mercato. Affincheé possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessita il verificarsi delle seguentl condizioni o presupposti:
1. esistamo nelly stessa zong dell’immobile da stmare, o m 2one o gqueesty assiwmilabili. alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cul confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilith, giacitura, ubicarione ¢ accesso, o state di conservarione e di manutenzione,
I"etd del sopeassoolo. Tra le condiziont estrinseche o esterne del fondo sone da segnalare: la
salubritd della zong, il collezamento e la prossimitd nspette alle strade comunaly, in definitiva
futto cite che pud rendere pitt o meno comoda o pii facile Moso del fondo;

2. i guesti immobili simili sl conoscano | recentl @ nomali valor di compravendita;

3, esista un parametro normale o clemento di confronto in comune ra gh immobili in esame e
gli aleri simili presi a confronto.
Dall’indagine effetioata nell’area d'interesse s ¢ constataio che effettivamente sussistono le

condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in panticolare esistono nell’ambito detla
slessy area in cui ricade UVimmobile ogeeno della stima, altei immobili simili per condiziem

I e sy Cander DN liew
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imirinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Yerificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizzzions della stims per confronte direttio o comparativ, & stato determinato
il pit probehile valore venale dell'immobile di coi al presente lotto. Sulle base delle
carateristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, 1 analisi tecnico-ecconomica del
bene & stata effetiuata mediante wao studio approfondito del mercato immobiliare altravierso
ricerche di comparabili in vendita su siti web., consullazions di agenzie immobilian locali per
irnmobili similari, per consistenza, posizione e Jdi tutte guelle possedute dal bene medesimo 0
cui st € gid detto in modoe espustivo, Gli elementy necessari per 'applicabilia di wh valor,
desunt per slimae coamparativa, hanno nspettato, in siniesi, le seguenin condizaoni:

« Lattendibilith e lo congruith dei prezsi;

« Legpocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per la fosmazione di ung scala di merito;

= [ esistenza in wona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pid probabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consuliate sono: Apencoa delle Entrate; Porall temotion Telemation
Specializzati : Immobikare.it; Okservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Podal emasticl Telensaticn (Ministere dell” Ambiente ¢ Sicurezen energetica,

BICHIARAZIONE DI CONPFORMITA AGLI STANDARDF INTERMNAZION AL T WALLTAFICESE
» la versione doi fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delie
comoscenge del valutatore;
w e anahs e le conclusione sono hmetate umicamente dalle assunsom e dalle condizioni
eventualmente riporate i perizia;

il valutatore non ha alcun imteresse nell immobile o nel dintto in questione;

il valutatore ha agito in accords con gl standard etici e professionali;
il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimente dells professione;
« il valotatore possiede esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Fimmobile & la categoria dell immobile da valutre:

VALORE DI MERCATO (OMY):

BEEFLEME Y ALV R AR ESE D] MERC A TEY Dzl 0]
I dhserizinmg COESRIEIE 0TI, ECTSsT valore inters walore iisiitn
A Ly 27-27c I5¢l | ) [KEL K} | 27060 27 A0

L3700 § 12,7 A E

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

Siritiene che Uimmobile non pud venire diviso: s ne congiglia una vendita con 27ae 27h,

I e incamicla: Cardo Dileo
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Spese i repolarizsasione delle difformic (vedi cap. 3k £, 0,0Hp
Valore di Mercato del'immaobile nelio stato di fomo e di divitte inoE sitrova; £, L2704 4

YALOREDI VENDITA GIUDIZIARIA (FIVE

Richuziome del vabore del 15% per differenca tra oneén ribatan su bise catastale ¢ resle & per asenza i
garanzia per viel ¢ per npborse forfetario Jf eventuali spese condomindali insolute mel biennio anteriors

all venditn ¢ per Vimmedistesza delln vendita giudiziara: £, L9506
Cneri nitarili e provvigioni mediston canco dell'acquirente: . TR
Spese di canczllazone delle trascrizioni ed iscriziont a earico dellpeguinende: . (LI
Ridusione per arrolondnmento: £, LAl |
Valore di vendita glodiddaria dell'lmmobile ol peto delle decurnasioni €. 1070000

ni o staodl faces e di diriteo in cod s oy

data | 2AE2025

il recmen mearcato
Carlo Delen

I e incamicla: Cardo Dileo
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

TRIEUNALE OEDIMARIO - BREINDNS] - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARL | 36/2023

LOTTO 28

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrenn agricoly a TUTURANG dif BRINDIS] C.dn Sama Tenesa, della superficie comumercialbe di
AZS4 100 g per la guots & 121 di dirino di piena proprize D
L}

Terreno agricolo, ad uso seminativo; I’accesso avviene da strada SC57 e da stradella interna ad ovest.
Posto in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a
destinazione prettamente agricola ha confini distinti ad esclusione del limite est, I’'uniformita di coltura
con le particelle contigue non permette la sua definizione particellare certa. Il lotto & caratterizzato da
una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed
arare, superficie di forma trapezoidale.

Identifiepzione catastales:

Foglio Particalla Suplm®] | Coltura - Classe Rd (£) | Ra (€)
1500 147 13541 SermaaU -3 15118 | 92.51
Totale superficie 32541

intectate » (N

o Coerenze: Confina a Nord con SC157 ad Est con p.lla 346 a Sud con p.lla 185 ad Ovest con p.lla 32.

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 28: piena ed intera proprieta di terreno agricolo di 32541mgq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica irregolare, orografia piana ed accesso da SC57 e da stradella
interna ad ovest; si presenta destinato a seminativo con inerbamento spontaneo. Confina a Nord con SC157
ad Est con p.lla 346 a Sud con p.lla 185 ad Ovest con p.lla 32. E’ riportato nel C.T. del Comune di Brindisi
al foglio 180, particella 347; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale a meno di
qualche tolleranza superficiale non riscontrabile in visu. L’intero lotto ricade in Zona E Agricola del PRG
di Brindisi (Delibera CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZO BASE euro €. 26.200,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 32541,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.30.913,95

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 26.200,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero da affitto o altri impegni d’uso

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. ¥VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL"ACOQUIRENTE:
INiesTE

:"':'ﬂ.lll._l

1 R

! Alire limitaziond d'uso; Scorvidh di passaggie per dowminanse Plla 408 of propricti E-Distribuzione SpA.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca Vobontars: da Ane Notosle IGO0 Y. Rep ) - 1sorione del
OS2 - Reg. Fart. Y Beg, Gen, 8116 a spuite i Concessione o gannzia di fnanziamento
Capatale € 2 GO0UO00, (K fino a € 5. 2000000, (0 — Duratn 16 anmi e | mese.

A favore o . clicc fiscal:
S - - FLC}11 (M)

Epoteca Legale: Gindiziale derivanle da Pecreto Ingiuntivo del OV — Dseritg i 1500 e
Part [iilHcz. Geniiiiilil TRIBURALE D) 1 olo RBepertono | del 01007 -
Capitude € 1.0210055,32 finea € 1.021.035,32 — Durntn 20 anmi

A tavore o (S -
|

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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dgnoramento, stipulato i1 13712023 a firma di UFF. Giod. Tribunale di Brindisi ai nn, Rep 26606 di
repertorio, trascotta il 300015023 3 BRI di Brndes a6 oo, RG20771/ RPITI38,

A tivore o (S
T (crivanie da verbile pignorament oo immebalure per pleno propocta’ 101,

Per 1o somma di € 1.021 03532 olire interessi ¢ spese.
; NOESIIEA

Y egsrin

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Lpese ordinarie annve di gestione dell immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

e =
e 140, b oz di atto di Trasferimento Sede Noaicsi I | 27062 e,
Registrate o L 2VOGHEEER o) o G011 - contro
L}

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI inel veniennio al 2003):

- per la queota

ren .?'-.-i'l:: Irascr

di 141, il ol sl boodld Unmpravendiim Maotan e SNHSS

Brindisi 3005 D S ontro

pier L guota di 171,
in forza di atto di Compravendits Mot [ <! 230111 rep. L rascr Licee
2112 . oo ZECCA Marko (1), Alcibiade { 14), Luciano (14)

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71 PRATICHE EDILIZIE:

Messuma informieicne ggoiuntivie
T2 5ITUAZIONE URBANISTICA:

PR = Lo strpnenm armanisiice vigends cambterizoe guests ooomn con o NTA Ge zona B Zone Agrionilo
{ e lifera I:':'I:"_J.i_fg"";'? e Ll'rl'jb_m‘l'uﬂ_ff_“_!‘ﬂﬂ! - Deliberanipne o cn:.r.rr.ﬂ'glfn Conmarede . 45 dlel
2FAS025 Variante PRG ai sensi dell'am. 16 delia Legae Fegionale SG/80),

Per guesta zena if pians fiek e conserva le caratieristiche netweell ¢ poe saggisticie, agioee da atfrars
meclienele O mndennenin @ 05 rcosiearsione o aricia i ::gr.ir'rl.l'r CENIAR, trhalt. Sovre sumemiesses a ) abiferniond
el coliivaneri direri, e zzadn o finavedi oddeii alla conduzione del fordo, del proprigian comadieiiori
deed forde i cui reddite derivi in prevalenza dall'amiviig i compo agricolo fant 12 Teppe 93,1973 n 153},
el persomiale of custoddie o oddene permaneniemieinre alla lnvorazione ael fordl o ol funziomamento delly
refaitve airezoanire; &) magazzing per (0 poovers dl atfrezzl ¢ soore, edlfict per @ conservazinne,
fevevuzione e frosfornaions el prodoen {silies, cemdine, friporiferd comeifici ) edifici per aflevaementi
zoatecrict, focall per la vendita direita del prodarmi, serre e ogni altra costmizione conressa ail esercizio
el et it .:.lgri.r.r.nln' delle aziende: o) @it Tndxmtrrad] comrente con Pagricoliura con Fallevamenio del
dexriaamie @ evwt le indiesdrle extraiiive,

Ledificasione & congentiin nel seguenil i

Residenze agricole: cxchisivimnense in cornessiones oo fe cosfrusiond di oul o precederil pitti, sono
emmmneste costrziond desinate alle abitozieone del nvoraior addettl, purché refla comdizione &t cul
ail’arr ¥ della LR rG68 del 31,1074 & con e caratternistiche di cid allar 2 della medesima lepge. Siffaite
CONIRzian, che 1F intedone dover o porte of o meiid adenrdale, devons dspettene §segueris indicn;
- Are minine Seidale del lonto: 200060 g - Indice foudiceis 3 edificalalitd: 0008 pedieg

= Altezzw massin degli editici: 700 m - Distenzn minima dai contini of proprieia; 10 m

- Phirrenseze rvin i) aleed (Tl sreadale: 30 modp sopeevrade ¢ aurostrade; 30w o seeodle stadall; 20m da
straede provirciali; 1O m da altre strade.

Impianti agro-industriali. Je desinorsi alia loverasione, conservaziones e prima trasformazione dei
precconty ageteoli o coelecaiol & conzenlite nel seguentl o

- Awree tefede miipima del fodto: L0 mg - I witd aziendkale per fotte nirimo: O00F mofeg

- Altezzr massinmg degli edifici: 8,50 m - Altezza prassing - Flbm

- Dhrreenze v daf confind ol progerterd s 100w

- Dhisfanza minima dal file stradale: 40 m da supersivade e wtesirade; 30 m da itrade statali;

Annessi mustici ¢ impant produitivi agricoli do destiiesi o 0§ deovero f besriome. deposite ¢ o
Flparazione & airez ¢ moaccehinart agricel; fleril, silos e similavl; gitvezzanre jecnologiche per lo
comanzioe agriceda ed afivitg

CenTnesse deveno ripeliare §oregueni indici;

- Apeer tedile aininea el fonto: 200000 g - fndiee fondiaels & edifieabilind 003 modng,

- Altezzi meissinn degli edifici: 700 m - Altezzar massima dei corpi fecnici : W

. PMrkainzee v dreins gleet n;.'rr.ll_ﬂr:lr' i il s i ne

Per wherion approfondimemi sirimanda alle WTA del Prao

R.E: vigeme, in forea di delibera n 266 del 20FNTYET ¢ successive modifichs foo o Deliberm G, R.
Pugha . 2250 del 21 decembre 2017 con relativi allegar,

PPTR: vigeme in forzs Ji delibera DGR 1T 5, Timmobile ricade in zons Canpagna brindisin -
Zona Termitoninle Tuturano, Morme tecniche di atvasione ed indici: NTA df PPTR: an_7_¢c_5-
Campigna Brndisina; Exjualificare e valorizezre 1 paesagel roraki stocs;

I e incamicla: Cardo Dileo
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme,

SOCONTRADA SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

DILCUL AL PUNTO A
Terrenn apricels 4 TUTURANC di BRINDIST C.ada Sania Tesesa, della soperficle commenciale di

L5400 myg per ba guota di 11 di dirino di piena proprict: S
]

Temeno agncodn, ad wn seminativo; I'sccesso avviene da strada SC57 e da stradella interna ad ovest.
Posto in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di. Ricadente in zona a destinazione
prettamente agricola ha confini distinti ad esclusione del limite est, 'uniformita di coltura con le
particelle contigue non permette la sua definizione particellare certa. Il lotto & caratterizzato da una
buona accessibilitd, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare,
superficie di forma irapezoidale,

Identificazione cotasiale:
Faglic Particella Suplm?] | Coltura - Classe Rd (€) | Ra (€)
[ &l M7 32541 Semin/Uliv-3/3 151.18 | 92.51
Totale superficie 32541

s

® Covrenze: Confing a MNord con SCLST ad Est con plln 3486 & Sod con pdla 185 ad Creest com plla 32,

'i
|

i

I e 1

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE DELLA 0N A

Posizionato in periferia ad sud-ovest del centro abitato di Tutursne, I'area territoriale ha destinazione
premamente agricola, I raffico nella z2ona & locale ¢, ad esclusione delle stritlure viare, non som
presenti i serviz di urbanizzazione primaria ¢ secondorin.

S dione AsreofbonSinged - oividecioms Loge 28 Fg 80 el H7

CJUTALTT&-F I ATING INTER SO B bl B

Tivella di prano: Lk B SR R S &
Esposizione; : ' EEEEEE I = 2
luminosita: I S S R E L E XL 2 &
imipianti eenici: ; bW
stao di mannenzions generake: # @& ol e i irdrir W
servis: A B & BN S X 1 &

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
T teerenc all'atio del 1° sopralluoge si presentava inerbato, & definito nei suoi confini da

recinzione € strade SC57 o meno del limite et ; Con la swa forma irregolare ed oroerafia
planeggiante ha accessoda SP5T.

e nica incamicata: Carie Dileo
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CISISTESS,

Criterso di misurasione consisteses reale: @ & comsideramn ba superficie catassale

Criterie di cokeolo consistenza commercizle: s € considerat |a superlicie dichirat all’ AdE
descrizon

Consstenea inrt Indice Cammerciale (o
T.nlmns_grknh_p-n 347 Fyr 1=0) 24,10 ] (L] R AN 1
| Totale: AL51LH AL

e — =

2 =
: &
i el ".
4 2 Ii
|
. — |
SR |
|
|
II
£

Estrogioe i moppa Tervend - Imdividsesone Lofte 28 Fig T80 aceda 347

IR e sy Cander DNl
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Aerefin - Tereewd - Ielivialmasione Lotio 28 Fe J80 poadicefs W7
VALUTAZIONE:

DEFTMIZICN]

Procedimento di stimeas compeareiive: Monoparamernioe v ase ol prezzo medico,
COSSEREY ALIN ] BEL MERCATCH INMMOBILLARE

Si rimanda ai comparativi in calee alla deserizione dei lati definiti.

SVILLIPRI VA LUTALICN]

Per la determinazione del pid probabile valore di mercato del Lotto rustico si & adodtato il criterio
di stima comparativo enendo conto nell’analiss delle wole aree territorali destnote ad amivit
agricoda & non suscettibili di edificarione se non nei limiti permessi dagli strumenti urbanistic
vigenii a scala teritonale comunale e regionale.

Sulla scorta di tah determinaziont 51 ¢ uilizzata come materia base d nfenmento 1 concetto d
valore fondiano medio rpreso dalle footi del CRE.EA. e di cui si & consultata la relativa banca
doti aggicormnata al 2024, rilevamenti 2023 in relazione ai quali | valon all"atulalit sono rimast mvariat,
I territorio agricolo d'interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Pianura di Brindis:
che per i terreni a destinazione seminativo il C.r.e.a. assume valori max di 10.2006€ha, Quesia
analisi perd non nesce a mettere in ¢évidenza la forte vanabilita del prezzo della terra all*interno di
clascuna area eritoriale Iocile i quanto | valon desuntl non riescone i far lezgere la complessa
varietd di situazioni e valutaziom che caratienzzano le transazioni dei beni fondiari o livello
puntuale. Al fine di determinare dei valor economici di riferimento pit attendibili si & integrto
b studio Corea, con i valon 2025 rilevamentt 2024 menn generict dell Ouvaa, part a TR,
e ¢con le proposte di vendita rilevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
Iintervista ad agenti immebilian ed a prolessionist 4" ambilo. Ancora sl sono analizzadi gli atti di
esproprie @ill'area per la creagdone di impianti per la produzione di energia elettrica {(Comune
di Brindhsi (BR) localith “Cemnito, Santa Teresa, Specchia”, denominato “Tuturano™- M. 00739 del
170912024 del Registro delle Determinazioni della AOC 064 Specchione in agro di Brindisi.
Celfino San Marco e Mesagme - Codice Pratica: 1 ROCNGA del (6082024) che liquidano a LMW ha,
Quindi, per giungere & stabilire dei valon ordinari di vendita, si sono considerati i valori agricoli
di fondi rustici, legati alle aree di sito dei terreni in analisi, al netto dell”incidenza i eveniueali
costruzioni rurali presenti; in particolare per determinare il piti probabile valore di mercato si sono
Presi in essme:

= la manutenzione e conduzione del fondo;
o demsitd del fomdo;

I'sccesso al fondo e la sua esposizione all irraggiamento solare;
_ la Teruilith e la ratura fisica del ferreno;

la pendenza del fondo e la sua forma;

Ia presenza di nsorsa imigua,

I e incimsia: Cardo Dileo
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Dall'indagine di mercaio svolta € dai dati economici emersi negli immobili di comparazione =i é
giunti ad otenere, sulla base degli elementi di raffronto presi in esame ed omogeneizzati in
funzione alle caratteristiche inirinseche ed estrinseche proprie dei fondi costiteenti 11 Lofto in
valutwione, un valore unitarne medio pesate i venditn pars o D000, E/ha.

Considerando il valore sopra determinato e la comemione in funzione alle caratteristiche
intrnseche ed scirinseche (ferilith, paatura, ubicazione e aecezuo, Lo siaio di conservazione @ di
manuienzione, soprassuolo; la salubritd della rona. il collegamento e fa prossimitd rispetto alle

srade comunali) riferite @i fondi mesticd in stima risults un valore medio di vendita pari o ' STRLNE .

Per quanto esposto 1] piil probabile valose di stimn del presente Lotto rostico, olienuto dal prodoio
tra il valore unitario innanzi determinato, pari ad = 00958mg e la superficie commerciale totale
di 3254 mgp, risulta pan a € 30,913 .95,

Quindi eonsiderata I"analisi di mercato sopra descritta, s stima per immobile staggito un
valore di mercate del lotto pari a € 013095,

CALCOLODEL ¥ ALOKE [ MERCATL)

Yalore a corpo; [ R
RIEPL CHE Y W ALCRT € RP

Yalore dii mercato | 10000 000 di pena progocti); €. 301395
¥alore di mercato (calcolato inguotn e diritto al pewe degli aggivsmmenti): i, B3935

92, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite nggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di deterininazione del valore del bene mediante pacragone con altn beni avent ke stesse
carafienstiche, ubicatt nella medesima zona. ovvero 1n zone limitrofe & an sono noti 1 valon o
iopress determingti in condizioni ondinarie di mercate. AfTinched possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessit il verificarsi delle seguentt condizion o presupposti:
1. esistano nella stessa zona dell’immobile da stimare, o inozone a questa assimilabili, alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cui confrontare le caratteristiche
tecmche di Fertilith, pncitum, vkicazione & accesso, lo stato di conservazione e di manutenzione,
I"etéh del soprassuolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sono da segnalare: la
salubritd della zona, I collegamento e la prossimitd rispetto alle strade comumali, in definitiva
tutte cid che pui rendere pitt 0 meno comoda o pibl facile I'usoe del fondo:

2. di guesti inmobili simili si conoscana i recenti e nomali valori di compravendita;

3, esista un parametro normale o elemento di confronto in comune ra gli immobili in esame e
gl altri simili presi a confronto.

Dall’indagine effetiunta nell’arca 4" interesse sl & constatato che effettivamente sussistono le
condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in particolare esistono nell'ambito della

T e sy Cander DN lew
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siessa ared in cui ricade 'immobile oggeto della stima, altri immobili simili per condizioni
inmrinsechs ed esringache opgetio o compravendita. Venficato che sussistono le e condixiom
necessarie alln realizzazione della stima per confronto diretto o comparativa, & stato determinato
il pit probabile wvalore venale dell’immobile di cui al presente lotto, Suolla base delle
coratterstiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, "analisi lecaico-economica del
bene & stata effetiuata mediante uno studio approfondite del mercato mmabiliare sitraverso
ricerche di comparabili in vendita su sitl web, consullazions di agenzie immaobilian lecali pet
immodli similan, per consistenza, posizone ¢ di wite gquelle possedute dal bene medesimo di
cul si € gia detto in modo esaustivo, Gh elementl necessari per |'applxcabilita di tah valor,
desunti per sima comparativa, hanno mspettato, in sintesd, le segvenii condizioni:

« Lanendibilitd e b congruith dei presei;

= L'epoca recente delle vendite dalle quali desumere i preza per la formazione di una scala di merito;

» L. esistenza in zona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permetiene un equilibrote giediziodi stima e pervenire al pio probabile valore di mercato,

Le fonti di informazione consultate sono: Agenzia delle Entrate; Portali tematici Telematici
Specializeti ; Tnanobabare if; Osservatorio Dei YValon Apricoli - Exeo Edizion;, ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Portali termaticn Telematicn :Ministero dell’ Ambiente e Sicurcez energetica.

RICHIARALIESE 131 CoRsFUREMITA AGL] STARDARD INTERNAZICIMALL D YALLT ALICEN]

e |a versione dei laui presentata nel presente rapporto di valutazione & correnta al meglio delle
conoscense del valutatore;,

» le analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni
eventualmente ripoate in perizia;

= il valutatore non ha aleun interesse nellimmobile o nel diritte in questione,

= il valutatore ha agito in accordo con gh standard etici ¢ professionali;

= il valutatore & in possesso del requisits formativi previsti per Io svolgimento dells professione;

w 1l valutaton: possiede Uesperienza e la competenza riguardo 11 mercato locake ove & ubicato o

collocato 'immobile ¢ 1a categoria dellimmobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIFTTLOCE ' & UTTAZNENE DI MERCATE THET DORPE
I deserizions: o lene O, woCEsEET valore miers valure dirilio
A L R A234 0w K} F913.05 g e

ZM91A9E & A0S E

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

Si ritiene che 'immebile non pad venire diviso: se ne consiglia una eventuale vendila con i
Loati 20 ¢ 30 ¢con i quali costimisee fondo fisicamente modificato rispetto i limiti catastali
ariginari. La proprieth unica ha porato alla ridistribuzione delle imerpoderali e modifica delle

I e sy Cander DN liew
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superfici rispetio e catastali originaric,
Bpese di regolarizzezion: delle difformita {vedi cap. 8k LI ALL
Yalore di Mereato dell'immakile nello stato di Fadto e di dintie incm s frova; £ 309 30E

VALORE DI VENDITA GILDIZIARIA (F1V )

Riduziome el vabore del 15% per differenza tra onen ieibuterd su bose catasiale e reale @ per assenzs d
garunzia per vizi @ per nmborsoe forfetario di eventwali spese condominiali insoslute nel biennio anlzrore

alla venditn e per immediaterza dells vendita givdiziaria: €. 463709
Oneri ntarili e provwigioni mediaor carico delf acquirente: . (HMb B0
Spese di cancellazione delle wascrizioni ed Boriziont a carico Jellacquirenie: € 00
Riduzione per armotondamento; £, T8
Valore di vendita givdiiaria dell'immobale al netie delle decunacions £, 20,200,000

nelio stato di fatee e i divitto in coi 81 trova;

dagn | 22025

il lecnico incaricoe
Carlo Deleo

I e incamicla: Cardo Dileo
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TRIEUNALE OEDIMARIO - BREINDNS] - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARL | 36/2023

LOTTO 29

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrenn agricoly a TUTURANG dif BRINDIS] C.dn Sama Tenesa, della superficie comumerciale di
GE6TH00 g per la guots & 121 di dirino di piena proprize D
]

Terreno agricolo, ad uso seminativo; I’accesso avviene da strada SC57 e da strada interpoderale tra
p.lle 21 e 346. Posto in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in
zona a destinazione prettamente agricola ha confini distinti ad esclusione dei limiti est e ovest,
I’'uniformita di coltura con le particelle contigue non permette la sua definizione particellare certa. Il
lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante,
agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Identifiepzione catastales:

Foglio Particalla Suplm®] | Coltura - Classe Rd (£) | Ra (€)
1500 46 ST Sednrnlyes 3 A28 | 186,55
Totale superficie 65679

intectate » (N

o Coerenze: Confina a Nord con SC57 ad Est con p.lla 10 a Sud con p.lla 21 ad Ovest con p.lla 347, 185, 55

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 29: piena ed intera proprieta di terreno agricolo di 65679mq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica irregolare, orografia piana ed accesso da SC57 e da strada
interpoderale tra p.lle 21 e 346; altre strade di servizio secano il fondo; si presenta destinato a seminativo
con inerbamento spontaneo. Confina a Nord con SC57 ad Est con p.lla 10 a Sud con p.lla 21 ad Ovest con
p.lla 347, 185, 55. E’ riportato nel C.T. del Comune di Brindisi al foglio 180, particella 346; il descritto
stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale a meno di qualche tolleranza superficiale non
riscontrabile in visu. L’intero lotto ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi (Delibera CC_33_1999
e delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZO BASE euro €. 47.700,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 65679,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.56.155,55

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 47.700,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero da affitto o altri impegni d’uso

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. ¥VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL"ACOQUIRENTE:
INiesTE

I ORI

mawd R

! Alire limitaziond d'uso; Scorvidh di passaggie per dowminanse Plla 408 of propricti E-Distribuzione SpA.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipotesa Vobontaria: da Ano Notacle (TG ! 00 Y. Bep. N - oo del
FLOS20 - Ree. Far. YFc2. Geo. [ =cvite o Concessione o gannzia Ji fnanziamento
Capatale € 2 GO0UO00, (K fino a € 5. 2000000, (0 — Duratn 16 anmi e | mese.

A favore di i - cidice fiscalc (R [omicilio fiscule Milano -
O -

Epotecn Legale: Gindiziale derivanle da Pecreto Ingiuntivo del 0072 Dseritta i 150020 e,
Part. 5 ez Gen, 498 TRIBURALE D volo RBepertono 144000210 del 017E) -
Capitude € 1.0210055,32 finea € 1.021.035,32 — Durntn 20 anmi

A fuvere & (.
.

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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gnoramento, sipulato i1 137102023 a firma di UFF. Giod. Tribunale di Brindisi ai nn, Rep 2666 di
repertorio, trascotta il 300015023 3 BRI di Brndes a6 oo, RG20771/ RPITI38,
A tivore o (S
T D (o dda verbile prgnorament oo immeobalure per pleno propocta’ 101,

Per la somma di € 1021 03532 olire inleressi ¢ spese.
;eSS

Y egsrin

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Lpese ordinarie annve di gestione dell immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

wr li juka
cla 141, b Forza di atto di Trasferimento Sede Nolais e
Registrate o Lecce 2GR o G011 - contro (S - 0D
LU

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI inel veniennio al 2003):

- per la queota

di 141, il ol sl boodld Unmpravendiim Maotan e DA

Brindisi 30058 @ contra

pier L gquota di 171,
in forza di atio di Compravendiis MNotaio Leces

21712 ot

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71 PRATICHE EDILIZIE:

Messuma informieicne ggoiuntivie
T2 5ITUAZIONE URBANISTICA:

PR = Lo strpnenm armanisiice vigends cambterizoe guests ooomn con o NTA Ge zona B Zone Agrionilo
{ e lifera I:':'I:"_J.i_fg"";'? e Ll'rl'jb_m‘l'uﬂ_ff_“_!‘ﬂﬂ! - Deliberanipne o cn:.r.rr.ﬂ'glfn Conmarede . 45 dlel
2FAS025 Variante PRG ai sensi dell'am. 16 delia Legae Fegionale SG/80),

Per guesta zena if pians fiek e conserva le caratieristiche netweell ¢ poe saggisticie, agioee da atfrars
meclienele O mndennenin @ 05 rcosiearsione o aricia i ::gr.ir'rl.l'r CENIAR, trhalt. Sovre sumemiesses a ) abiferniond
el coliivaneri direri, e zzadn o finavedi oddeii alla conduzione del fordo, del proprigian comadieiiori
deed forde i cui reddite derivi in prevalenza dall'amiviig i compo agricolo fant 12 Teppe 93,1973 n 153},
el persomiale of custoddie o oddene permaneniemieinre alla lnvorazione ael fordl o ol funziomamento delly
refaitve airezoanire; &) magazzing per (0 poovers dl atfrezzl ¢ soore, edlfict per @ conservazinne,
fevevuzione e frosfornaions el prodoen {silies, cemdine, friporiferd comeifici ) edifici per aflevaementi
zoatecrict, focall per la vendita direita del prodarmi, serre e ogni altra costmizione conressa ail esercizio
el et it .:.lgri.r.r.nln' delle aziende: o) @it Tndxmtrrad] comrente con Pagricoliura con Fallevamenio del
dexriaamie @ evwt le indiesdrle extraiiive,

Ledificasione & congentiin nel seguenil i

Residenze agricole: cxchisivimnense in cornessiones oo fe cosfrusiond di oul o precederil pitti, sono
emmmneste costrziond desinate alle abitozieone del nvoraior addettl, purché refla comdizione &t cul
ail’arr ¥ della LR rG68 del 31,1074 & con e caratternistiche di cid allar 2 della medesima lepge. Siffaite
CONIRzian, che 1F intedone dover o porte of o meiid adenrdale, devons dspettene §segueris indicn;
- Are minine Seidale del lonto: 200060 g - Indice foudiceis 3 edificalalitd: 0008 pedieg

= Altezzw massin degli editici: 700 m - Distenzn minima dai contini of proprieia; 10 m

- Phirrenseze rvin i) aleed (Tl sreadale: 30 modp sopeevrade ¢ aurostrade; 30w o seeodle stadall; 20m da
straede provirciali; 1O m da altre strade.

Impianti agro-industriali. Je desinorsi alia loverasione, conservaziones e prima trasformazione dei
precconty ageteoli o coelecaiol & conzenlite nel seguentl o

- Awree tefede miipima del fodto: L0 mg - I witd aziendkale per fotte nirimo: O00F mofeg

- Altezzr massinmg degli edifici: 8,50 m - Altezza prassing - Flbm

- Dhrreenze v daf confind ol progerterd s 100w

- Dhisfanza minima dal file stradale: 40 m da supersivade e wtesirade; 30 m da itrade statali;

Annessi mustici ¢ impant produitivi agricoli do destiiesi o 0§ deovero f besriome. deposite ¢ o
Flparazione & airez ¢ moaccehinart agricel; fleril, silos e similavl; gitvezzanre jecnologiche per lo
comanzioe agriceda ed afivitg

CenTnesse deveno ripeliare §oregueni indici;

- Apeer tedile aininea el fonto: 200000 g - fndiee fondiaels & edifieabilind 003 modng,

- Altezzi meissinn degli edifici: 700 m - Altezzar massima dei corpi fecnici : W

. PMrkainzee v dreins gleet n;.'rr.ll_ﬂr:lr' i il s i ne

Per wherion approfondimemi sirimanda alle WTA del Prao

R.E: vigeme, in forea di delibera n 266 del 20FNTYET ¢ successive modifichs foo o Deliberm G, R.
Pugha . 2250 del 21 decembre 2017 con relativi allegar,

PPTR: vigeme in forzs Ji delibera DGR 1T 5, Timmobile ricade in zons Canpagna brindisin -
Zona Termitoninle Tuturano, Morme tecniche di atvasione ed indici: NTA df PPTR: an_7_¢c_5-
Campigna Brndisina; Exjualificare e valorizezre 1 paesagel roraki stocs;

I e incamicla: Cardo Dileo
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme,

EANGCONTRADA SANTA TEER

| O ]{HI NO AGRICOLO

DILCUL AL PUNTO A
Terrenn agricols & TUTURANC di BRINDIST Cda Sama Tesesa, della soperficie commerciale o
GSGETR00 g per ba guota i 141 A diciwo dF plena propric i G
L1
Temeno agricolo, ad wso seminativio; [Tacces=o avviene da strada SC57 e da strada interpoderale tra
p.lie 21 e 346. Posto in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in
zona a destinazione prettamente agricola ha confini distinti ad esclusione dei limiti est e ovest,
I’uniformita di coltura con le particelle contigue non permette la sua definizione particellare certa. 11
lotto & caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante,
agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Identificazione cotasiale;
Faglic Particella Suplm?] | Coltura - Classe Rd (€) | Ra (€)
il i GAGTY Seminativo 3 305.28 | 186.56
Totale superficie B5679

et o

» Covrenze: Confina a Mord con SC5T wd Bst con plla 10a Sod con plla 21 ad Owest con plla M7, 185, 55

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Espropriszicni immobilian M. 13202
prenessn da: DNICREDET S84 41

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionars in periferia s sud-ovest del ceatre ahitato di Tuterans, Parea werdioriale ha desinazione
prettamente agricole. Il raffico nella zona & locale e, ad esclusione delle strutture viarie. non sano
presenti i servizi di urbanizzazione primario e secondari,

CILALITS ERAT G ENTERNC BV

livello di piano: T EEEEREXZR ]
ERpOSIZIONe: i B B E RS 2L 2 4
liermitosin: S S A X R L 5 4
implant leen; L e s 8 8 B & & & & 4
slk0 i mEmencne peneTiks I A S &8 8 8 4 & & ¢
servi: | A A &N E 14 5

DESCRIZIONE DETTAGLIATA
I terreno all'auo del 1° sopralliogo si presentava inerbato, & definito nel suel soli confind

nord, sud e ovest ricalcanti i limiti catastali grazie alla SCS7 ed interpoderali sulle racee
catastali; Con la sua forma imegolure ed orografia pianeggiante ha accesso da SP5T ¢
interpoderale sud.

e nica incamicata: Carie Deleo
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CIRNSISTENTA
Craterso di misurpesone consistenseale: 9 @ consideratn b superficie camssale
Criterio ch caleolo consitenza commenciale: s & considerat b superficie dichisrie all’ AdE

s Cinnsisteiies () indice Cinmmereali (08)
Tﬂ'l.'-l'l'l.llﬂ.l"'iﬂ.*ll part. 346 Fp 150 El_Eﬁ'.I'l.[:l! 5 [T OO ME
| Tatale: 54T M) BEATIM) .

i \ . ] I .:F.;-E

IR e sy Cander DNl
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Aerefin - Tereewd - Ielivilmasione Lot 29 Foe T80 poadicefs 5560
VALUTAZIONE:

DEFTMIZICN]

Procedimento di stimeas compeareiive: Monoparamernioe v ase ol prezzo medico,
COSSEREY ALIN ] BEL MERCATCH INMMOBILLARE

Si rimanda ai comparativi in calee alla deserizione dei lati definiti.

SVILLIPRI VA LUTALICN]

Per la determinazione del pid probabile valore di mercato del Lotto rustico si & adodtato il criterio
di stima comparativo enendo conto nell’analiss delle wole aree territorali destnote ad amivit
agricoda & non suscettibili di edificarione se non nei limiti permessi dagli strumenti urbanistic
vigenii a scala teritonale comunale e regionale.

Sulla scorta di tah determinaziont 51 ¢ uilizzata come materia base d nfenmento 1 concetto d
valore fondiano medio rpreso dalle footi del CRE.EA. e di cui si & consultata la relativa banca
doti aggicormnata al 2024, rilevamenti 2023 in relazione ai quali | valon all"atulalit sono rimast mvariat,
I territorio agricolo d'interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Pianura di Brindis:
che per i terreni a destinazione seminativo il C.r.e.a. assume valori max di 10.2006€ha, Quesia
analisi perd non nesce a mettere in ¢évidenza la forte vanabilita del prezzo della terra all*interno di
clascuna area eritoriale Iocile i quanto | valon desuntl non riescone i far lezgere la complessa
varietd di situazioni e valutaziom che caratienzzano le transazioni dei beni fondiari o livello
puntuale. Al fine di determinare dei valor economici di riferimento pit attendibili si & integrto
b studio Corea, con i valon 2025 rilevamentt 2024 menn generict dell Ouvaa, part a TR,
e ¢con le proposte di vendita rilevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
Iintervista ad agenti immebilian ed a prolessionist 4" ambilo. Ancora sl sono analizzadi gli atti di
esproprie @ill'area per la creagdone di impianti per la produzione di energia elettrica {(Comune
di Brindhsi (BR) localith “Cemnito, Santa Teresa, Specchia”, denominato “Tuturano™- M. 00739 del
170912024 del Registro delle Determinazioni della AOC 064 Specchione in agro di Brindisi.
Celfino San Marco e Mesagme - Codice Pratica: 1 ROCNGA del (6082024) che liquidano a LMW ha,
Quindi, per giungere & stabilire dei valon ordinari di vendita, si sono considerati i valori agricoli
di fondi rustici, legati alle aree di sito dei terreni in analisi, al netto dell”incidenza i eveniueali
costruzioni rurali presenti; in particolare per determinare il piti probabile valore di mercato si sono
Presi in essme:

= la manutenzione e conduzione del fondo;
o demsitd del fomdo;

I'sccesso al fondo e la sua esposizione all irraggiamento solare;
_ la Teruilith e la ratura fisica del ferreno;

la pendenza del fondo e la sua forma;

Ia presenza di nsorsa imigua,

I e incimsia: Cardo Dileo
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Dall'indagine di mercaio svolta € dai dati economici emersi negli immobili di comparazione =i é
giunti ad otenere, sulla base degli elementi di raffronto presi in esame ed omogeneizzati in
funzione alle caratteristiche inirinseche ed estrinseche proprie dei fondi costiteenti 11 Lofto in
valutwione, un valore unitarne medio pesate i venditn pars o D000, E/ha.

Considerando il valore sopra determinato e la comemione in funzione alle caratteristiche
intrnseche ed scirinseche (ferilith, paatura, ubicazione e aecezuo, Lo siaio di conservazione @ di
manuienzione, soprassuolo; la salubritd della rona. il collegamento e fa prossimitd rispetto alle

srade comunali) riferite @i fondi mesticd in stima risults un valore medio di vendita pari s 83500 E.

Per quanto esposto 1] piil probabile valose di stimn del presente Lotto rostico, olienuto dal prodoio
tra il valore unitario innanzi determinato, pari ad = 086E/mg e la superficie commerciale totale

di G367, risulta pan a € 36,135,335,

Quindi considerata I"analisi di mercato sopra descritta, s stima per immobile staggito un
valore di mercate del lotto pari a £ 5615555,

CALCOLODEL ¥ ALOKE [ MERCATL)

Yalore a corpo: €. 56, 15555
RIEPL CHE Y W ALCRT € RP

Yalore dii mercato | 10000 000 di pena progocti); €. 5h 15555
¥alore di mercato (calcolato inguotn e diritto al pewe degli aggivsmmenti): i, 515555

92, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite nggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di deterininazione del valore del bene mediante pacragone con altn beni avent ke stesse
carafienstiche, ubicatt nella medesima zona. ovvero 1n zone limitrofe & an sono noti 1 valon o
iopress determingti in condizioni ondinarie di mercate. AfTinched possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessit il verificarsi delle seguentt condizion o presupposti:
1. esistano nella stessa zona dell’immobile da stimare, o inozone a questa assimilabili, alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cui confrontare le caratteristiche
tecmche di Fertilith, pncitum, vkicazione & accesso, lo stato di conservazione e di manutenzione,
I"etéh del soprassuolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sono da segnalare: la
salubritd della zona, I collegamento e la prossimitd rispetto alle strade comumali, in definitiva
tutte cid che pui rendere pitt 0 meno comoda o pibl facile I'usoe del fondo:

2. di guesti inmobili simili si conoscana i recenti e nomali valori di compravendita;

3, esista un parametro normale o elemento di confronto in comune ra gli immobili in esame e
gl altri simili presi a confronto.

Dall’indagine effetiunta nell’arca 4" interesse sl & constatato che effettivamente sussistono le
condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in particolare esistono nell'ambito della

T e sy Cander DN lew
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siessa ared in cui ricade 'immobile oggeto della stima, altri immobili simili per condizioni
inmrinsechs ed esringache opgetio o compravendita. Venficato che sussistono le e condixiom
necessarie alln realizzazione della stima per confronto diretto o comparativa, & stato determinato
il pit probabile wvalore venale dell’immobile di cui al presente lotto, Suolla base delle
coratterstiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, "analisi lecaico-economica del
bene & stata effetiuata mediante uno studio approfondite del mercato mmabiliare sitraverso
ricerche di comparabili in vendita su sitl web, consullazions di agenzie immaobilian lecali pet
immodli similan, per consistenza, posizone ¢ di wite gquelle possedute dal bene medesimo di
cul si € gia detto in modo esaustivo, Gh elementl necessari per |'applxcabilita di tah valor,
desunti per sima comparativa, hanno mspettato, in sintesd, le segvenii condizioni:

« Lanendibilitd e b congruith dei presei;

= L'epoca recente delle vendite dalle quali desumere i preza per la formazione di una scala di merito;

» L. esistenza in zona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permetiene un equilibrote giediziodi stima e pervenire al pio probabile valore di mercato,

Le fonti di informazione consultate sono: Agenzia delle Entrate; Portali tematici Telematici
Specializeti ; Tnanobabare if; Osservatorio Dei YValon Apricoli - Exeo Edizion;, ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Portali termaticn Telematicn :Ministero dell’ Ambiente e Sicurcez energetica.

PICHLARALIRS B 13 COSFLEEMITA AGL STARNDARD INTERNAZICNALL D1 VALLT ACCENI

e |a versione dei laui presentata nel presente rapporto di valutazione & correnta 2l meglio delle
conpscende del valuiatore;

» l¢ analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizion
gventualmente ripoate in perizia;

« il valutatore nom ha aleun interesse nell immaobile o nel diritto in questione;

o il valutatore ha agito in accordo con @i standard etici e prolessionali;

# il valulatore & in possesso der reguisin formativi peevist per o svolgimente della professione;

« il valutatore possiede 'esperienza e la competenza ripuarde il mercato locale ove & ubicito ¢

collocato immobile e Lo categoria dell immobile da valutare:

VALORE DI MERCATO (OMY):

REEPILOHGD WAL TAZNNE O MERCATCF TN OORPI
M diserivinm: s Ny NS, BT ESanTi valareinbern walre dirilin
A Loan X 6T A [LELY] 5145 55 15558

RESEE Sh1S555F

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

Si ritiene che Vimmobile pud venire diviso cccome tenere in conte la saperficic minima di
lotto agrncolo e dei vincoli urbanstici, Una tale scelta dovrd tenere inoltre considerare le
necessarie operazioni di fraxionamento ed aggiomamento catastale. Se ne consiglia una
eventuale vendita con | Lot 29 e 30 con i quali costituizee fondo fisicamente modificato
mspetto @ liomn catastali origimar, La proprietd unica ha postato alla ndiscbezione delle

IR e sy Cander DN lew
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imerpoderali @ modifica delle superfici nspetto le catastali originarie.
Bpese di regolarizzezion: delle difformita {vedi cap. 8k LR
Yalore di Mereato dell'immakile nello stato i Fadio e i dintte incm s frova; . 5615555

VALORE DI VENDITA GILDIZIARIA (F1V )

Riduziome el vabore del 15% per differenza tra onen ieibuterd su bose catasiale e reale @ per assenzs d
garunzia per vizi ¢ per nmborse forfetario di eventwali spese condominiali insolute nel biennio anlerore

alla venditn e per immediaterza dells vendita givdiziaria: €. HK42333
Oneri ntarili e provwigioni mediaor carico delf acquirente: . (HMb B0
Spese di cancellazione delle wascrizioni ed Boriziont a carico Jellacquirenie: € 00
Riduzione per armotondamento; £, ] |
Valore di vendita givdiiaria dell'immobale al netie delle decunacions £, 47T

nelio stato di fatee e i divitto in coi 81 trova;

dagn | 22025

il lecnico incaricoe
Carlo Deleo

I e incamicla: Cardo Dileo
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TRIEUNALE OEDIMARIO - BREINDNS] - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARL | 36/2023

LOTTO 30

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrenn agricoly a TUTURANG dif BRINDIS] C.dn Sama Tenesa, della superficie comumerciale di
ToAE0060 g per by guota di 121 di dirino di piena propricds RN
L}

Terreno agricolo, ad uso seminativo; I’accesso avviene da strada SC57 e da strada interpoderale tra
p.lle 242 e 346. Posto in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in
zona a destinazione prettamente agricola ha confini distinti ad esclusione dei limiti ovest, I'uniformita
di coltura con le particelle contigue non permette la sua definizione particellare certa. Il lotto ¢
caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole
da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Identifiepzione catastales:

Foglio Particalla Suplm®] | Coltura - Classe Rd (£) | Ra (€)
1500 1[4 THARD Sednrnlyes 3 15540 | 217,24
Totale superficie Te480

intectate » (N

o Coerenze: Confina a Nord con SC57 ad Est con p.lla 63 a Sud con p.lla 242 e 348 ad Ovest con p.lla 346

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 30: piena ed intera proprieta di terreno agricolo di 76480mgq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica irregolare, orografia piana ed accesso da SC57 e da strada
interpoderale tra p.lle 10 e 63; altre strade di servizio secano il fondo; si presenta destinato a seminativo
con inerbamento spontaneo. Confina a Nord con SC57 ad Est con p.lla 63 a Sud con p.lla 242 e 348 ad Ovest
con p.lla 346. E’ riportato nel C.T. del Comune di Brindisi al foglio 180, particella 10; il descritto stato
dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale a meno di qualche tolleranza superficiale non
riscontrabile in visu. L’intero lotto ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi (Delibera CC_33_1999
e delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZO BASE euro €.55.500,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 76480,00 nm?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 65.390,40

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 55.500,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero da affitto o altri impegni d’uso

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. ¥VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL"ACOQUIRENTE:

LRI AT

mad YR
Altre limitazioni d'nse: Serviti di passaggir pee dewninarite Plla A8 8 propricta [ D

4.2, VINCOLI ED ONER] GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipotesa Vobontaria: da Ano Notacle TG ! G005, Bep, 2900 - sorivone del
FLOS20 R - Reg. Far. Y Bez. Gen, R =guite i Concessione o gannzia Ji fnanziamento
Capatale € 2 GO0UO00, (K fino a € 5. 2000000, (0 — Duratn 16 anmi e | mese.

A favore di i - < ccicc fiscalc R - Comicilio fiscale [ D
O -

Epoteca Legale: Gindiziale derivanle da Pecreto Ingiuntivo del 0007 - Dseritta i 1500 e
Part. B =z R 15 5URALE D Trolo Beperono |- ! 01D
Capitude € 1.0210055,32 finea € 1.021.035,32 — Durntn 20 anmi

A tavore o (I - (. fi-.
AR IS0 10T - Sede NARDD (LE)

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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dgnoramento, stipulato i1 13712023 a firma di UFF. Giod. Tribunale di Brindisi ai nn, Rep 26606 di
repertorio, trascotta il 300015023 3 BRI di Brndes a6 oo, RG20771/ RPITI38,
A fvore d QN
T (crivanie da verbile pignorament o immebalure per pleno propocta’ 101,
Per la sommi di € 102103532 alie interessi ¢ spese.

17 IR R

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIC:

Ul HEATER ]

i 171, im Porza di aito di Trasferimento Sede Nolai
Registrate o Lecoe 2906/ R » G Vol.! - contro (D
]

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI (nel ventennio al 2003):

poT la qeaka

25 irascr

di 171, i Forza i atto di Compravendita Notiio

BArindi=i 2105 0 0 contr

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71 PRATICHE EDILIZIE:

Messuma infarmazicne aggiintivi,

T2 SITUAFIONE URBANISTICA:

PRG - Lo sinmestns irbanisiice vigente caratienizng giesie Joma con le NTA in zona E Zona Agricala
(Delibern CC_33_ 1999 ¢ delib_gpdoz_CC_%4_ 2001 Deliberacione of Consiglio Comunale o, 45 del
27052025 Variante PRG ai sensi dell’art. 16 delia Legge Regionale SH/R0).

Per guesia zona if pians fitela @ conserva le caratferistiche natneel§ & paesdggistiiche, agione da aifirars
enedierte i munbeimentooe o moodnazione @ aftivild agricele compatilili,. Sove ammesse: a ) ebikrzion
el codtfvarer! divemd, sezzaded o fncved! addend alle conduzione del fombo, del progpelenan condionoed
cierd fernder i owi redaline denivi in prevederzen dallainivindg e cmmpe agoicolo (a1 2 leppe WA TWFS  153),
el pﬂ'.n'mﬂlu:' A rrustadio o addeiioe REAmARentomenle allr levernzione dpi_ﬁ'.!mii i :r]_.ﬁ-mzimmmrn.rr: aetle
relaifire aitresnaiire; b megazzing per  dcovers df atrezzi ¢ soore, edifici per (@ consenvazione,
fovernzione ¢ frasformazione dei prodowd (siles, conting, friponies, caseificy) edifice per ollevameny
zontecnici, focali per ta vendita direita del prodotr, serre & ogni alfra costmizione conressa ail esercizio
dell'attivitg agricole delle aziende; o) arvisg indstrrali connesse con Dagricotira con Uallevamense del
Fesrigme @ con fe (ndlestrie estrarnive,

Lediffcarione & covigenritg el e sier i

Residenze agricode; esclisivimente in connessione oon le costruziond df cui o precedeni qml, sono
eminesse eoxirasiond desiinate alle aliteziene del fovormer addern, purché nella condizione df cul
el e 9 deller LB rofit del 31000079 @ can le carateristiche o cud al a9 delle medesime legge. Siffate
CONITITGR, Ce S ntendono dover e porte ot ang winifa anenaale, devone nepeiiore Uxepneni inedicn:
- Areer mlniin retale ded foare: 20,0068 g - dnatice foucdiveie d edifieabilivd: 000 mednyg

= Aftezza massima degh editicl: 700 m = Isrenza miming ol coriind & proprieii: ) m

- Distanzw minimg dal o stradale: 30 ovda supervirade ¢ autosirode; 3dm da strade stakali; 2w oo
sireede provinciali; [0 i dy alire sirade.

Impiant apro-indnstrinli, o desinarsi alio knveracione, conservezione @ pomn frasfvmrsione diel
preocloetl agetonli o oeiernicl & conzeite nel segisend i

- Arer totele wefetrona el fovto: 0000 mg - B weenrd srzrenvdkle prer fotte nrindmo: O80F micfovg

- Altezza messivg deghi edificd: 850 m - Adrezza neassintg 2 1w

- Fhirtarza miinimg dar confing i proprieia; 0 m

- Phsfanza minimo dal ([Tl srradale; 40 mdn supersirpde e aaresrrade; 30 m da srade starali;

Amprezsi rusticd ¢ Enpiantd produtivi agrieeli do destinaest @ I soovere ff Besffame, deposine ¢
rﬁrmrﬂ:lrmr et @iiressl @ macehirar axoli; ﬁrr:r'.l'i'. silees ¢ Ermileerts @itressatare M'Hr.lllr.l-lq'r'-l'.'nllt' rer I
cunttdiesione agricela ed anivild

CETTESsE de Voo rispeltare §repdent indici:

- Areat potale sinivna del lonta: 200068 g - dndice foridicrie di edifTeabilitd 003 modieg.

- Altezzw massinn degli edifici: 700 m - Alfezza prassima dei corpl tecnici ;N

« EMslanza minima dei confied di propriesa: 10w

Per uhterion approfondimenti si rimanda alle NTA del Pro

RB.E: vigente, in forza di delibera n 266 dez] 2NN T987 e successive modifiche fino a Delibern G R
Puglia n. 2250 del 21 dicembre H17 con relafivi allegati,

PETR: vigeme in forea di delibera DGR 1762005, Fimmokile ricade in #ona Campagna brindising -
Zoma Territorigle Tuturano, Morme teeniche di atuezione ol indici; NTA di PPTR: an_7_¢_5 -
Campigna Brindisina: Riqualificare ¢ valorizzare | pocsaggi rorali storici,

DLgs A0 ; Tnedificabilitd per vinool Riserva Boschi di Sants Teresa ¢ ded Lucci — Fascia [00m
R e 00 glel 270007 Bisen Nedurale %ﬂuﬂ—ﬂ: Heareen ol Semaie anen:rcf.l'erfn’.‘r.‘i I_H.ll. T3 del 35, 12,2000

I e sy Cander DN liew
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

I TUTUEANG CONTREAEA SANTA ThEESA

TERRENO AGRICOLO

E-CUL AL FUNTO A
Terreno apricaly a TUTURANG di BRINDIST C.da Santa Teresa, della superficie commerciale di

T6480,08 mq per I quota di 171 di diritto di piena proprict:
]

Temeno ageicoln, ad mo wemmativo; accesso aveiens da stexla 5C5T e da steada interpoddenle ta
p.lle 242 e 346. Posto in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in
zona a destinazione prettamente agricola ha confini distinti ad esclusione dei limiti ovest, I’uniformita
di coltura con le particelle contigue non permette la sua definizione particellare certa. Il lotto &
caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole
da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Identificazione catastale:

Foglio Particells Sup(m®) | Coltura - Classe Rd (€) | Ra (€)
180 b Je4E0 Seminativo 3 355.49 |217.24
Tolale superficie THARD

e,

» Cosrenze: Confing a Mond con SC57 ad Bercon plla &3 0 Sl con plle 247 @ 348 wl Oved con plis 346

Riprege Lo ) Fi T8 Ferfioaia i dgoraser alli Scar

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Espropriszicni immobilian M. 13202
prenessn da: DNICREDET S84 41

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionars in periferia s sud-ovest del ceatre ahitato di Tuterans, Parea werdioriale ha desinazione
prettamente agricole. Il raffico nella zona & locale e, ad esclusione delle strutture viarie. non sano
presenti i servizi di urbanizzazione primario e secondari,

CILALITS ERAT G ENTERNC BV

livello di piano: T EEEEREXZR ]
ERpOSIZIONe: i B B E RS 2L 2 4
liermitosin: S S A X R L 5 4
implant leen; L e s 8 8 B & & & & 4
slk0 i mEmencne peneTiks I A S &8 8 8 4 & & ¢
servi: | A A &N E 14 5

DESCRIZIONE DETTAGLIATA
I terreno all'ato del 1° sopralliogo si presentava inerbato, & definito nel suel soli confind

nord, swd @ est ricalcanti @ limiti catastali grazie alla SC57 ed interpoderali sulle mracce
catastali; Con la sua forma imegolure ed orografia pianeggiante ha accesso da SP5T ¢
interpoderali sud ed es.

e nica incamicata: Carie Dileo
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Espropriscion immobilian M. 130021
reeesn da: DINICREDIT 2P o

CIRNSISTENTA
Craterso di misurpesone consistenseale: 9 @ consideratn b superficie camssale
Criterio ch caleolo consitenza commenciale: s & considerat b superficie dichisrie all’ AdE

s Cinnsisteiies () indice Cimmerceali (08)
Tﬂ'l.'-l'l'l.llﬂ.l"'iﬂ.*ll part. 346 Fp 150 'l'ﬁ'l-‘illﬂl.l 5 [T TR
| Totale: Te LRI Tl ) .

Esraman ¥ s Tereed - fndiobderivne Lanae W0 Fo 190 poamioeil ()

IR e sy Cander DNl
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Aereniine - Terrend - Ielivichmziene Lofte 30 Fp I8 pestion®a )
VALUTAZIONE:

DEFTMIZICN]

Procedimento di stimeas compeareiive: Monoparamernioe v ase ol prezzo medico,
COSSEREY ALIN ] BEL MERCATCH INMMOBILLARE

Si rimanda ai comparativi in calee alla deserizione dei lati definiti.

SVILLIPRI VA LUTALICN]

Per la determinazione del pid probabile valore di mercato del Lotto rustico si & adodtato il criterio
di stima comparativo enendo conto nell’analiss delle wole aree territorali destnote ad amivit
agricoda & non suscettibili di edificarione se non nei limiti permessi dagli strumenti urbanistic
vigenii a scala teritonale comunale e regionale.

Sulla scorta di tah determinaziont 51 ¢ uilizzata come materia base d nfenmento 1 concetto d
valore fondiano medio rpreso dalle footi del CRE.EA. e di cui si & consultata la relativa banca
doti aggicormnata al 2024, rilevamenti 2023 in relazione ai quali | valon all"atulalit sono rimast mvariat,
I territorio agricolo d'interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Pianura di Brindis:
che per i terreni a destinazione seminativo il C.r.e.a. assume valori max di 10.2006€ha, Quesia
analisi perd non nesce a mettere in ¢évidenza la forte vanabilita del prezzo della terra all*interno di
clascuna area eritoriale Iocile i quanto | valon desuntl non riescone i far lezgere la complessa
varietd di situazioni e valutaziom che caratienzzano le transazioni dei beni fondiari o livello
puntuale. Al fine di determinare dei valor economici di riferimento pit attendibili si & integrto
b studio Corea, con i valon 2025 rilevamentt 2024 menn generict dell Ouvaa, part a TR,
e ¢con le proposte di vendita rilevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
Iintervista ad agenti immebilian ed a prolessionist 4" ambilo. Ancora sl sono analizzadi gli atti di
esproprie @ill'area per la creagdone di impianti per la produzione di energia elettrica {(Comune
di Brindhsi (BR) localith “Cemnito, Santa Teresa, Specchia”, denominato “Tuturano™- M. 00739 del
170912024 del Registro delle Determinazioni della AOC 064 Specchione in agro di Brindisi.
Celfino San Marco e Mesagme - Codice Pratica: 1 ROCNGA del (6082024) che liquidano a LMW ha,
Quindi, per giungere & stabilire dei valon ordinari di vendita, si sono considerati i valori agricoli
di fondi rustici, legati alle aree di sito dei terreni in analisi, al netto dell”incidenza i eveniueali
costruzioni rurali presenti; in particolare per determinare il piti probabile valore di mercato si sono
Presi in essme:

= la manutenzione e conduzione del fondo;
o demsitd del fomdo;

I'sccesso al fondo e la sua esposizione all irraggiamento solare;
_ la Teruilith e la ratura fisica del ferreno;

la pendenza del fondo e la sua forma;

Ia presenza di nsorsa imigua,

I e incimsia: Cardo Dileo
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Dall'indagine di mercaio svolta € dai dati economici emersi negli immobili di comparazione =i é
giunti ad otenere, sulla base degli elementi di raffronto presi in esame ed omogeneizzati in
funzione alle caratteristiche inirinseche ed estrinseche proprie dei fondi costiteenti 11 Lofto in
valutwione, un valore unitarne medio pesate i venditn pars o D000, E/ha.

Considerando il valore sopra determinato e la comemione in funzione alle caratteristiche
intrnseche ed scirinseche (ferilith, paatura, ubicazione e aecezuo, Lo siaio di conservazione @ di
manuienzione, soprassuolo; la salubritd della rona. il collegamento e fa prossimitd rispetto alle

srade comunali) riferite @i fondi mesticd in stima risults un valore medio di vendita pari s 83500 E.

Per quanto esposto 1] piil probabile valose di stimn del presente Lotto rostico, olienuto dal prodoio
tra il valore unitario innanzi determinato, pari ad = 086E/mg e la superficie commerciale totale

di TodB0mgy, risulta pan a € 63.390,440,

Quindi considerata I"analisi di mercato sopra descritta, s stima per immobile staggito un
valore di mercate del lotto pari a € 6539 40,

CALCOLODEL ¥ ALOKE [ MERCATL)

Yalore a corpo: &, 65 M
RIEPL CHE Y W ALCRT € RP

Yalore dii mercato | 10000 000 di pena progocti); €, 65340
¥alore di mercato (calcolato inguotn e diritto al pewe degli aggivsmmenti): i, GEIN0AD

92, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite nggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di deterininazione del valore del bene mediante pacragone con altn beni avent ke stesse
carafienstiche, ubicatt nella medesima zona. ovvero 1n zone limitrofe & an sono noti 1 valon o
iopress determingti in condizioni ondinarie di mercate. AfTinched possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessit il verificarsi delle seguentt condizion o presupposti:
1. esistano nella stessa zona dell’immobile da stimare, o inozone a questa assimilabili, alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cui confrontare le caratteristiche
tecmche di Fertilith, pncitum, vkicazione & accesso, lo stato di conservazione e di manutenzione,
I"etéh del soprassuolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sono da segnalare: la
salubritd della zona, I collegamento e la prossimitd rispetto alle strade comumali, in definitiva
tutte cid che pui rendere pitt 0 meno comoda o pibl facile I'usoe del fondo:

2. di guesti inmobili simili si conoscana i recenti e nomali valori di compravendita;

3, esista un parametro normale o elemento di confronto in comune ra gli immobili in esame e
gl altri simili presi a confronto.

Dall’indagine effetiunta nell’arca 4" interesse sl & constatato che effettivamente sussistono le
condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in particolare esistono nell'ambito della

T e sy Cander DN lew
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siessa ared in cui ricade 'immobile oggeto della stima, altri immobili simili per condizioni
inmrinsechs ed esringache opgetio o compravendita. Venficato che sussistono le e condixiom
necessarie alln realizzazione della stima per confronto diretto o comparativa, & stato determinato
il pit probabile wvalore venale dell’immobile di cui al presente lotto, Suolla base delle
coratterstiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, "analisi lecaico-economica del
bene & stata effetiuata mediante uno studio approfondite del mercato mmabiliare sitraverso
ricerche di comparabili in vendita su sitl web, consullazions di agenzie immaobilian lecali pet
immodli similan, per consistenza, posizone ¢ di wite gquelle possedute dal bene medesimo di
cul si € gia detto in modo esaustivo, Gh elementl necessari per |'applxcabilita di tah valor,
desunti per sima comparativa, hanno mspettato, in sintesd, le segvenii condizioni:

« Lanendibilitd e b congruith dei presei;

= L'epoca recente delle vendite dalle quali desumere i preza per la formazione di una scala di merito;

» L. esistenza in zona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permetiene un equilibrote giediziodi stima e pervenire al pio probabile valore di mercato,

Le fonti di informazione consultate sono: Agenzia delle Entrate; Portali tematici Telematici
Specializeti ; Tnanobabare if; Osservatorio Dei YValon Apricoli - Exeo Edizion;, ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Portali termaticn Telematicn :Ministero dell’ Ambiente e Sicurcez energetica.

PICHLARALIRS B 13 COSFLEEMITA AGL STARNDARD INTERNAZICNALL D1 VALLT ACCENI

e |a versione dei laui presentata nel presente rapporto di valutazione & correnta 2l meglio delle
conpscende del valuiatore;

» l¢ analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizion
gventualmente ripoate in perizia;

« il valutatore nom ha aleun interesse nell immaobile o nel diritto in questione;

o il valutatore ha agito in accordo con @i standard etici e prolessionali;

# il valulatore & in possesso der reguisin formativi peevist per o svolgimente della professione;

« il valutatore possiede 'esperienza e la competenza ripuarde il mercato locale ove & ubicito ¢

collocato immobile e Lo categoria dell immobile da valutare:

VALORE DI MERCATO (OMY):

REEPILOHGD WAL TAZNNE O MERCATCF TN OORPI
M diserivinm: s Ny NS, BT ESanTi valareinbern walre dirilin
A Loar H) Tiedib (a] [LELY] Fo R 158 FIHLAG

G T & B5 A4 E

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

Si ritiene che Vimmobile pud venire diviso cccome tenere in conte la saperficic minima di
lotto agrncolo e dei vincoli urbanstici, Una tale scelta dovrd tenere inoltre considerare le
necessarie operazioni di fraxionamento ed aggiomamento catastale. Se ne consiglia una
eventuale vendita con | Lot 29 e 30 con i quali costituizee fondo fisicamente modificato
mspetto @ liomn catastali origimar, La proprietd unica ha postato alla ndiscbezione delle

IR e sy Cander DN lew
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imerpoderali @ modifica delle superfici nspetto le catastali originarie.
Bpese di regolarizzezion: delle difformita {vedi cap. 8k LR
Yalore di Mereato dell'immakile nello stato i Fadio e i dintte incm s frova; €. G5 3L

VALORE DI VENDITA GILDIZIARIA (F1V )

Riduziome el vabore del 15% per differenza tra onen ieibuterd su bose catasiale e reale @ per assenzs d
garunzia per vizi @ per nmborse forfetario di eventwali spese condominiali insolute nel biennio anlerore

alla venditn e per immediaterza dells vendita givdiziaria: €. K856
Oneri ntarili e provwigioni mediaor carico delf acquirente: . (HMb B0
Spese di cancellazione delle wascrizioni ed Boriziont a carico Jellacquirenie: € 00
Riduzione per armotondamento; £, B34
Valore di vendita givdiiaria dell'immobale al netie delle decunacions £, 55,500,000

nelio stato di fatee e i divitto in coi 81 trova;

dagn | 22025

il lecnico incaricoe
Carlo Deleo

I e incamicla: Cardo Dileo
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TRIEUNALE OEDIMARIO - BREINDNS] - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARL | 36/2023

LOTTO 31

I. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terreno agricoby a TUTURANG df BRINDISI C.dn Sama Teress, della superficie commercinle di
L0 10 1o per la guote & 101 di dirieo di piena propeiesd D
.}

Terreno agricolo, ad uso seminativo; 1’accesso avviene da strada interpoderale che innesta su SC57.
Posto in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a
destinazione prettamente agricola ha confini distinti ad esclusione dei limiti est, I’'uniformita di coltura
con le particelle contigue non permette la sua definizione particellare certa. Il lotto & caratterizzato da
una buona accessibilitd, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed
arare, superficie di forma trapezoidale.

Identificazione catastales:

Foghio Particalla Suplm®] | Coltura - Classe Rd (£) | Ra (€)
13810 21 41010 SemunWlliv - 353 | 190,05 | 117.05
Totale superficia 41010

ietestate

e Coerenze: Confina a Nord con p.lla 346 ad Est con p.lla 348 a Sud con p.lla 22, 233 ad Ovest con p.lla 55

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 31: piena ed intera proprieta di terreno agricolo di 41010mq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica irregolare, orografia piana ed accesso da strada
interpoderale che innesta su SP57. Si presenta destinato a seminativo con inerbamento spontaneo. Confina
a Nord con p.lla 346 ad Est con p.lla 348 a Sud con p.lla 22, 233 ad Ovest con p.lla 55. E’ riportato nel C.T.
del Comune di Brindisi al foglio 180, particella 21; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla
consistenza catastale a meno di qualche tolleranza superficiale non riscontrabile in visu. L’intero lotto
ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi (Delibera CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZO BASE euro €. 33.100,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 41010,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 38.959,50

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 33.100,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladata del sopralluogo V'immaobile risulta in affitto alla Ditta:

S

di contratto quindicinale sonoscritbo i 18 dic 2009, con decorrenza dal 00 gen 20200 ¢ termine al 31 dic
2034 per un canone anowpabe di 1777 006,

Conraio reristrato presso Ui (i D affittuario dsulia
e = -~ —— ]

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

I eini i miodi e y et peegidizierafl Noessona
! etz cadi crdognle! INESSUIEL

e
VT TP AT WETILLIN

J04 Alire limitacioni d wso: Servith of possagee per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipotecs Volontarks; da Ao Notanl TR U 2052, Bep. 3 - Bscrizione del
SIS0 — Reg. Part. Fce. Gen, S scouile di Concessione 4 garanzia di finanziamento
Capitale € 2 G000 fino a € 5 2000000060 — Duratn 16 anni e | mese.

A favore dil NN - Cclicc Gscalc - covicilio fiscale D -
A !

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Ppoteca Legabe: Gindizgiale dervvante da Decreto Ingientive del 0107 20§0= Dserita i 15000 o
Furt. 3B Fcs. Gen, A TEIBUNALE D itolo Eeperono [<HE] del 0107300
Capitale © 102103532 fino a € 102103532 — Durata 20 anni

A favore 4/
S

pegnoramento, sipulato 11 151020235 a firma di UFF. Giud. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 2666 di
repertoreo, trascritta il 3001 172023 o BRI di Brindisi ai nn. RG2O7T] L RPIT25E

A tavore & (. -
T e b verbale prgnanamenio imimobilne per paena proprea’ 101,

Per ba somma di € 102103532 oltre interessi ¢ spese.
."-I"h »A001

% PR EIT

5. ALTRE INFORMAZIONI PER 1'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

f.l. ATITUALE PROPRIETARIC:

di 1/1, in Forza di aite di Trasferimento Sede Notaio i R =' 2 .
Fegstrawe a Lecce 2900 ol ol | - contro Sociew (i

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI (nel ventennio al 2003):

prer la oot

e 11, i Forsa di atto di Compravendita Motako Bl 2 repr 2 s
Brindi=i 2 12054 R < onviro

O o

in forea o atle i Compravendita Motzio

2071 ) o T Contre

pier lw Quoti di 171,
rep, 2 0 trascr Lecce

del 230011

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

1. PRATICHE EIMLIZIE:

Messuna informasione wggiuntivi,

T2 SITUAZIONE URBANISTICA:

FRAs = Ler stnemernie prtmaniatice vigente campienizog guesta amn con e NTA i zome  Sora Agricida
{Aehibera fﬂ__ﬂ'_n'ggg & ;frﬂfﬁ_i.l.ﬂn;_ff_i‘-!_fﬂﬂ.r- Deliberazione o ﬂrm::'g.l'l'r.r Compmole . 45 del
2TAE202F Variante PRG ai sensi dell'am. 16 della Lepge Regionale S6E0)

Per EeRhT ol if pf:r.lm ratela o corserea e coratieniniche nerarali o pm'm_gm'ﬂirhﬂ. AT GNT RS
pheslieente 3 pwmirienranenin @ &0 rrcosiearsione oy ariria i ::gr.ir'rl.l'r rrunmrfh-ﬂr'. Servray somemiesxes a ) abiferriond
el coltivarar divesti. amezzadel o fintavell addeni alls conduzione del fondo, dei proprienan comadietioe
del fonda i cui redidiro deriviin prevaienza dell'ativie v compo apricelo (o J 2 leppe 95,1975 n 153}
el personale o custodia o adderie permueien temente alin levorazione dei fordil o ol Rmzionenesns delle
redaitve aurezoanire; bl sagazsing per (O poovers df attrezzl ¢ soone, ed|fict per la conservazione,
fevoragione ¢ frasfonmasione del prodotid (silies, contine, fiponifed, coseificd) :d{ﬂ'ﬂ' per aflevarmenti
zoodecnict, focali per fa venditg divette del prodein, serve e egni altrg cosfmiziors conressa il ‘esercizio
defMadrivity r:l.lllri.rn\.fn delle amiende: ¢ adtreiid fndaxteriadi comnesse com Vagricelturg con Pallevimenio del
Inexrinimie @ coe fe indiiarvle extraiiive.

Ledificazione & eonzsentiia hei seguend fini!

Residenze agricole: eschisivamense in connessione cown b cosfrrsiond di cuf @ precedernil g, song
emnesse costriesiont desinate alfa ahifezione del levoraior addetti, parché rella comdizione &t ol
all a4 della LR r 66 det 31,1074 & con v caratrenistiche di ol allam. Y della medesima legge. Siffaire
CONEHTON, rite of intendaene dover e parte o wa weind aziendale, devomn rispettene §segaend imdici;
- Areq minima fotale del losro: 20000 meg - Indice foudiarie of edifealilitd: 0,00 mefmg

= Aftezzin mmassinm degli editici: 7,00 m - Distenzn minima dai conting of proprieia; M m

- DN eraezee wdvidina dedd [Tl steoelade: 40 ptde supeesivade ¢ aatosrvade, 30m da strade starali; 2 do
strade provireciali; 10w da altre strade.

Impiandi agro-industriali do desingrsi afla lavorazione, conservazione ¢ prma frasformazione del
preeslenttl crgwicedli o cootecpdor & covseitite merl vegieni il

- Area tetale sinima del fodto: LXK mg - I wnird azfendiale per lofte pindmo: O0OF mcefeg

= Allezza massinng degli edific: 8,50 m - Altezzo massinna ; FV e

- DN ereenze piniie daf confind of proprieid: 10 m

- Dhetanza murima dal file stradale: 40 m da sapersirade e aniesirade; 30 m da otrede siatali;

Annessi rustic ¢ impiant produlivi agrioeli do desimors? o § dosvene di bestiome, depasite ¢ o
rlparazione ol atfrezzl ¢ moacehinart agricel; fTenill, silox e similavl; altvezzatire feenodogiche per lo
conanzicne agriceda ed aiviia

conmnesse deveno ripeitaee | segaenit iealici:

- Aree tafale suniva del fodtos 200000 g - fndice fondiarle ol ed(fealbilith 003 aredrg.

- Altezzi massinn degli edificiz 7,00 m - Alfezza massima i eorpi eonici o 0 m

« FMstsinze rran feicr oot mul_.ﬁ'r:lr' r.l';'prr!,nrfr.'r.-i.' 10 m

Per wherion approfordiment si cimanda alle WTA del Pro

B.E: vigente, in forg di delibera w266 del 2IW 1987 e successive maxlifiche fno a Delibera G, R
Pugha n. 2250 del 21 drcernbre 2007 con relatvi allegars,

PPTR: vigente in Forza di delibers DGR 702200 5, Rmmobile ricade in 2ona Campagna brindizsina -
Zona Temitonale Tuturano. Norme tecniche di attsesione ed indsck: NTA di PETR: an_7_c_5-
Campupna Brindesina; Bigualificars e valorizzare 1 paesaggi rurali storics;

I e incamicla: Cardo Dileo
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA :
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

TERRENO AGRICOLO

LAF U Al LU A

Terreno agricole @ TUTURANG di BRINDISI Cda Sanla Teresy, delly superficke commerciale ¢h
L0V 1wy per la quota di 11 di diriits di piena propoe s
|

Tersenn agricolo, ad wa seminative; "scoesso avviene da strada interpoderale che innesta su SC57.
Posty in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a
destinazione prettamente agricola ha confini distinti ad esclusione dei limiti est, I'uniformita di coltura
con le particelle contigue non permette la sua definizione particellare certa. Il lotto & caratterizzato da
una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed
arare, superficie di forma trapezoidale.

ldentificazione catastale;
Foglio Particella Sup(m?] | Coltura - Classe Rd (€) | Ra (€)
18 21 41010 SeminLliv - 33 190,05 | 11705
Totale supeicia 41010

intestate o

o Coerenze: Confina o Mard con polla 36 ad Bsveon polls 348 a Sod con pula 22, 233 ad Ovesi con plla 55

Rigeesai Lot 31 Fy 18 Parvicelle 25

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCREZIONE DELLA ZOMNA

Posizionato in periferia ad sud-ovest del centro abitato di Twurane, l'area territoriale ha destinazione
pretamente sgricola. I iraffico mella zona & locale e, ad esclusione delle stmatiure viarie, non sono
present b servizi di urbanizzagione primarnia ¢ secondaria,

Sowrrapgroxizinne Agreofivn-Saped - ndividuazione Lotin 31 Fe 18 partivetia 2

CQUALTTA ERATING INTERN IMMOBILE:

livels di plano: S BB 2 L8 L
sposiZione: ' B REE R L 2 L 3 4
lurminosina: EEEEEEL L L,
impiant tecnici: S & SR 8 & & s & |
stato di manutenzione pererale: TR EREEELER 2 ;
servii: 'S EERRE L L L

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Il terreno, che all'arto del 17 sopralluogo si presentava inerbato, & definito nei suoi soli confini
nord, sud e est ricaleunti 1 limiti catastali dati da interpodemli e solchi sulle tucce catastali;
Con la sua forma imegolare od orografia pianeggiante ha accesso da strada interpoderale che
innests su SPAT.

e nica incamicata: Carie Dileo
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CONSISTENES
Criterss dh misuricaone consisienz reale 9 ¢ comsiderit L siperficie caasale
Criterio di caleole consistenza commerciale: si & considerata la superficie dichiaron all” AJE

 dumcrizione Cansistenes (m') inelice Commerdale ']
Temenn agnonkn pa. 346 Fg 180 L1000LE K LU AMCLERR
- Tastalee; A0 41THag

'. L ®

E sty ofi mogypa Terrenl - badividiesione Lover 21 g I8 paniceila 21

I if.

Arroafare - Tereent - fadividvazione Lot 31 Fg P80 paetieelie 30

IR e sy Cander DNl
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VALUTAZIONE:

HEE LN LICRN

Procedimento di stime: comparative; Monoparamelrico in base al prezoo medio,

DSEERY AZIDN] DEL MERC AT IMMUBILLAKE

i rimanda ai comparativi in calee alla descrizione dei lott definiti,

SYILLUPM VALUTAZION]

Per la determinazione del pinn probabile valore di mercato del Lotto rustico si & adottato il criterio
di stima comparativo enendo conto nell’analisl delle sole aree termitonali destinate ad awivita
agncola & non suscettibih di edificazione se non nel hmin permesst dagh stroment urbanistc
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scorta i wall determinazioni &1 @ utilizzata come materia base di riferimento il concetto di
valore fondiario medio npreso dalle fonti del CRE.A. e di cui si & consultata la relativa banca
dati aggicrnata al 2024, nlevamentd 2023 in redazione ai quali |valon &l anakalic seoc dmast v,
II terntonio agricolo d’interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Pianura di Brindisi
che per 1 terreni & destinazions seminativo il Cor.es. sssume valori max di 10,2006 ha. Cuesta
anadisi perd non nesce o mettere in evidenza la fone vamabilitd del preceo della terma all imtemo &
clascuna area territoriale locale in quanto i valon desunti non riescono a far legeere la complessa
vanetd di situweiom e valutariom che camttenzzane le transaziom der bem fondiaer o livello
puntuale. Al fine di determinare dei valor! economici di rferiments pio atendibili si & integrato
lo studio Corea. con i valon 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’O.v.a. pari a 10,0006 ha.
e con le proposte di vendita rilevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
Iitervisia od agenti immaobilian ed o professomisn G ambiio, Ancors si sono analizat gli st di
esproprio sull'area per I creayione di impianti per la produsione di energia elettrics (Comune
di Brindisi (BR) localith “"Cerrito, Santa Teresa. Specchia”, denominato “Tuturano™- N. 00739 del
22024 del Registro delle Deerminazons della ADD 06d: Specchione inagro di Brindisi,
Celling San Marco ¢ Mesagne - Codice Pratica: |TRCCNGA ded OURY024) che liguidano o DOLUMMMEha.
Cuindi, per giungere a stabilire del valorl ordimari 3 vendita, i sore consideratl @ valori agricoli
di fondi rustici, legati alle aree di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventual
costrirsioni rumli presenti; in particolare per determinare il piin probabile valore di mercato si sono

paesi in esame:

O la mamutenzione e conduzione del Fomdo;
T la densitd del fondo;
I'mocesso al fonde ¢ fa sua esposizions all’ rraggamento solare;
la fertiliti ¢ la natura fisica del lermenao;
1a pendenza del fondo ¢ la sua forma;
la presenza di nsorsa imgoa.

I e incimsia: Cardo Dileo
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Dallindagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnti ad ciwenere, sulln base degh elementi & raffromo prese 0 esame ed omogenesizzall in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estrinseche proprie dei fondi costituenti || Lotto in
valutazione, wn valore unitano medio pesaio di vendita par a 100000 £7ha,

Considerando il valore sopra determinate ¢ o comemone in fumsone alle carattenistiche
intrinseche ed estrinseche (fertilith, giaciura, ubicarione e acoesso, lo stato di conservazione e di
manulenzione, soprasseclo; la salubritd della zona, il collegamento e la prossimiti . rispetto alle
stracle: comunali) riferite a fondi rustics in stima risulia un valore medio di vendita pard a S50 €/ha.
Per quuanio esposto il pil probabile valore di stima del presente Lotto rustice, otienuwto dal prodoitoe
tra il vabore unitario innanzi determinate, parl ad = 0.958/mg ¢ la superficie commerciale todale
di 41010mg, risulta par @ € 38.959,50,

Duindi considerata Panalisi df overcato sopra desceitla, si stima per Vinomoldle staggito un
valore di mercate del lotto pari a € 38.959,50,

EALLCALEY LHEL W SLAARHE (31 SERKE A TEk

Valore a corpo: . 38950 50
HAP SR S AR | DOl

Yalore di mercato ( TV T di piena propeisii): . 35954550
Yalore di mercato (caleolaro in quota e dirito al neito degh aggiustansntiy £, AR950 50

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Lu valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta madiante metodo di comparszione
di determinazione del valore del bene mediante parsgobe con altri beni aventi ke stesse
carafteristiche. ubicati nella medesima zona. ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 pregz determingti in condiziont ordinarie di mercato. Affincheé possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessita il venficarsi delle segwentl condizioni o presupposti;

I, esigtme nella stessa zong dell”immobile da simane, o m 2ope o questa assimdlabili, alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cui confrontare le carmtteristiche
teemiche di fertilith, giacitura, ubicarione ¢ accesso, o stato di conservarione e di manuienzione,
Ietd del sopeassoolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sone da segnalare: la
silubritd della zong, Il colleramento ¢ la prossamita nspette alle strade comunaly, in definitiva
tutteo cice che pud rendere pill o meno comoda o pit facile 1 eso del fondo;

2, i questi immmokili simili si conoscano | recentl @ normali valori di compravendita;

3. esista un parametro normale o elemento di confronto in comune ra ghi immobili in esame e
gli altri simili presi a confronto.

Dall'indagine elfertuata nell area d'interesse s1 & constataio che effettivamente sussistono le
condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in panticolare esistono nell"ambito della
slessp aren in cui ricade Vinnmobile oggetto della stima, alte immobili simili per condiziom

I e sy Cander DN liew
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imtrinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Verificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizzzions della stimm per confronte direlo o comparati v, & sato determinalo
il pit probzhile valore venale dell'immobile di cui al presente lotto. Sulle base delle
caramenstiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, analisi tecnico-coconomica del
bene & stata efferiuata mediante wao studio approfondito del mercato immobiliare aftravierso
ricerche di comparabili in vendita su sif web, consullazion di agenzie mmobihan locali per
irnmehili simdlaci, per consistenza, posizione e 0 tutte guelle possedute dal bene medesimo 0
cul 51 € g detto in mode esaustivo. Gli elementl necessar per 'applicabilita di tahi valor,
desunti per slima comparativi, hanno nspetiabe, o sintesi, le seguen condizion:

+ L'ottendibiliti @ la congruith dei pres;

¢ Legpocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per [a formazione di una scala di merito,

= L esistenza in ona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dat sufficienti per
permettere un equilibrato gindizio di stima e pervenire al pitt probabile valore di mercata,

Le fonti di informazione consuliate sono: Apencoa delle Entrate; Porall temotion Telemation
Specializzati : Immobikare.it; Osservatorio Dei Valori Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Podali tematici Telematicn -Ministero dell” Ambiente ¢ Sicurezsa enerpetica,

DICHIAR AZIONE DI CONFORMITA AGL] STANDARD INTERMNAZIONALL D1 W ALLTAZIENE

» la versione dei Fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretia al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi ¢ le conclusiont sono limitate unicomente dalle assunsiond e dalle condizioni
eventuilmenie ripomae in perizia;

# il valutatore non ha alcun interesse nellimmobike o nel diritto in guestione;

« il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

= il valutatore & in possesso ded requisitn formativi previsti per lo svolgimento della professione;

= il valutatore possiede l'esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Pimmobile e la categoria dell immohile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEFILOC WALUTAZNINE DI MERCATOY M OORPIL:
I dheseriviome v ey s, e valore nbers vahwre dliFiiio
A Lo 31 A0l [KELY] TR S JIEUEH A0

BBy IHA5HS0E

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIRILITA DELLA UOTA;
51 ntiene che 'immobile puo venire diviso oceorre tenere in conte la superficie minima di
lotte agricolo e dei vincoli urbanistici, Uno tale scelia doved tenere inolire considerare e

necessarie opernzion di frazionamento ed aggiomamento calastake.

I e incamicla: Cardo Dileo
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Spese i regolarizzrione delle difforrma (vedi cap B £, 0, 1Hp
¥alore di Mercato dell'immabile nello stato di Fstio e di dinitee in cu si trova: L R

VALORE DM VENDITA GIUDIZIARIA (F1V):

Riduzbome del vilore del 15% per differenca tra onén irbasan su bise catastale ¢ reale @ per asenza i
garangis per vied e per amborse forfetario Jf eventuali spese condomindali insolute mel biennio aneriors

ally vendity e per M'immediatezza della vendit gidiziaria; £, 584393
Cmen notanili e provvigion mediaton canco dell'seguireate: L CHMb D
Spese di conczllozione delle traserizion ed iscriziont a carico dell noquirende: . LRI
Riduewone per srrotondomenio: £, 1558
Valore di vendita glodiziarda dell'immobile ol peno delle decurasion €. 3310000

nello stato di tareo e di dirino in cod & oy

dina 12092025

il tecmicn incarcan
Carlo Dielen

I e incamicla: Cardo Dileo
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TRIBEUNALE ORDIMARID - BRINDIS] - ESFROPRIACIONT IMMOBILIART | 36/3023

LOTTO 32

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrenn agricoly a TUTURANG dif BRINDIS] C.dn Sama Tenesa, della superficie comumerciale di
JE319,06 g per D guota di 121 di dirino di piena proprices (R
]

Gruppo di terreni agricoli, ad uso seminativo; I’accesso avviene da strada interpoderale che innesta su
SC57. Posto in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a
destinazione prettamente agricola ha confini distinti ad esclusione dei limiti ovest, I'uniformita di
coltura con le particelle contigue non permette la sua definizione particellare certa. Il lotto &
caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole
da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Identifiepzione catastales:

Foglio Particalla Suplm®] | Coltura - Classe Rd (£) | Ra (€)
1] LR 3136 Seminativo 3 1458 | 8.91
&0 242 30183 Seminativo 3 140.29 | 85.74

Tertale sugerficie 43319

... ]

o Coerenee: Confina a Mord con plla 10 ad Est conplla 3392 Ba Sodcon pdla 22, 315, 306 ad Ovest con . Ba 21

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 32: piena ed intera proprieta di terreno agricolo di 33319mq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica irregolare, orografia piana ed accesso da strada
interpoderale che innesta su SP57. Si presenta destinato a seminativo con inerbamento spontaneo. Confina
a Nord con p.lla 10 ad Est con p.lla 339 e 8 a Sud con p.lla 22, 315, 316 ad Ovest con p.lla 21. E’ riportato nel
C.T. del Comune di Brindisi al foglio 180, particelle 348 e 242 21; il descritto stato dei luoghi corrisponde
alla consistenza catastale a meno di qualche tolleranza superficiale non riscontrabile in visu. L’intero lotto
ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi (Delibera CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZO BASE euro €. 26.500,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 33319,00 nm?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.31.221,07

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 26.500,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta in affitto alla Ditta:

- - 1 LA L
di contratto guindicinale sonoscring i1 I8 die 2009, con decorrenza dal (0] gen 2020 ¢ iemine al 31 die
2034 per un canone annuale di 1777008 ha.

Comratto registrate presse. U (N (oo D uffitvario msalts
wvere ol (N

[ per punticelle 242 & 348]

. __________________________________________________________________}
wy_uﬂu;h conlrutte decennabe sotioscritior 1l 02 sett 2024, con decormenza dal 02 sett 20024 e lermine ol
[0 sept 200354 [=F AN cunones an mugbe i [ OO0 DR

Contmaiio reisirie presso l_.']'_ “'Fgl 1" ad Ixttusirig nsalta

|_|:-|.':r' |'|i|r|1|.':-:::||4| G F |

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

T e A TR | CLLT S T
i i i Fl 3 Pl I i Messm

3t

1 =r WETRRRLLIE

Alire limvitazioni d'uso; Serad of pasvagese per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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42, YINCOLI ED ONER] GIURIDICT CHE SARANNG CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca Volbontarin: da Adto Motcile (O c! 30053 Y. Bep. 3 - 1=crizione del
102X - Bez. Part. JFec. Gen. 9 scouito & Concessione 4 garinzia di finanziamento
Cagitale € 26000000 (Kb Fieo & € 5. 2000000,000 — Daurata 16 anni ¢ | mese,

A favore O iGN - oo fiscale - Tonicilio Dscale R
. o

Ipoteca Legale: Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo del (00720 Tscnita il [S0320§ .
Part. JRee. Gen. A TRIBUNALE DR Ticclo Repenoso |FR 220 0107200 -
Capitale € 102103532 fovo a € 102103532 = Dusasa 20 smini

A Favore s (N it 5oL
A

pignoramento, stipokato 31 1371002023 a firma di UFF. Giod. Tribunale di Brindisi ai non. Bep 2066 di
repertorio, truscntta il 3000 1721023 2 RRI di Brindisi ai nn. RG20771 S BPIT238

A favore o QN S
[ EES s E E \'I.'Fhil|L"|1i_Fl:IIH'jIII:|1,'!IrII imEceha e per paang |1r\-:1|1-h_'[.u' 1.

Per la soamena i € 102103532 altne inferessi @ spese.
! i i s

Mprserimn

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annse di gestione dellimmohile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

fl. ATTUALE PROFRIETARIO:

r |8 quota
by 10, i Ferem i gt di Trasferimento sede Moo K

Registrat o QD ) | .| - contr (N
L]

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI i nel venlennio al 2003

per la gquota
2T st

de 141, in forea di adte di Compravendita MNotaio

Brindisi 3 105 R i contra

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EDILIZIE:

Messuna informazione aegiuniivi

TLSITUAFIONE URBANISTICA:

PRG - Lo atvenmedido sobeirisiics wigende Coralieri Lo crine sl ZENT A fe WTA in zona £ Frova Az il
{Delilorn CC_23_1H0 e delib_adoz OC_04 20T - Deliberazions o Conviglio Contneale w45 del
2752025 Varnnte PRG i sensi dell’an, 16 debln Legae Regionale 560801,

Per N Zewer if Jusinn il @ conrservn fe coratieriotichs netueell & INTE SRR PR, R 1 paiRera ey
piealicoere il maatenimenio e 0 rcosrrazione df ardvird agricole compaiinll Sona ammesse: o) abiezion
dei coltivatori divens, sezzadn o fitaveli addeti alla conduzione del fordp, del proprietan condution
el frmrdder 0 caf rediling derivi in prevalers dall'vrnvieg e campo ag foolo fe, 12 Tegge D5 1975 1 153),
diel personile of rustiodia ¢ addere pemmaneniemente allan nvorazione aet fordl o al furzimmmmenio delie
refaitve attresnmlore; ) g zsing per il Fcovers of aitreszi & soore rr.l'j_ﬁr.'i er i conxETVETiORE,
feverazione ¢ rasfonmacione del prodeid (siles, cantine, fiporifer, caseificl) cdificd per allevamentl
TOMIECRICE, .I'm'.mlr'ppr i weneliter dirvdtn ded p;{n’la:!.r.r.i. CEET O Rl alftra coximzione conmescy ol e sereizia
aell arvdvind agricola delle aztende: o) et fndisiriall correie con Nagrealinrag con Vallevamento del
fesrlamie @ cov le indiestele estratiive,

Liritiftovzemine & covimentife mef Segientl i

Residenze agricobe: csclivivnnenie in comnessione con le costrugions di cal o precedenii pattl, sono
anesie eogiruzioni destinate alfa abitazicere def lmvoraion addetsi, purchd neild condizione di cul
el prs 8 della L8, nootidel 31,0079 ¢ con be caratieristiche df cud alPon % dilla mede sime legee. 3iffatte
coxrmeziont, cle o Intendonog dover fae parte d ane aniid eclendale, devone rispeitare | seguenil indici
= Area minima fotale del fotto; 20000 mg - Indice fondiario i edificabilita: 003 moimg

- Al zze messing degll editles: 700 m - Distereze miniina dleid contind di propetes: 1 m

- Eieranza minima dal {ile stradale; S0 moda supersieade ¢ aulostrade 30m de stvade staseli; 20 da
sirgle preairciall; T8 s de enltre st

Impianti agro-indusiriali, oo desiinorst alio krerazione, conserveziane ¢ prima frasformazione del
frodoitl agriooli o soelecsicd & consemiiig Hel se gueri T

- Area totale svininra del lodto: 3K g - ik aziendale prer Totto prinimo) 005 mofmg

- Altezze secssteina degli edifici: 850 w - Afrezza masstmg o N

- Dhsfanza minima dai confing g propriesa: 10m

« EXirtaenze minimg el [Tl straelale: $0 o da supersirade o mifesinockes 360 m oo strade stofali;

Annessi rusticl & implantl prodwitivi agricoll do desrinarst @ i deevern 3 bestiame. deposito ¢ fo
riparasiene di @ifrezzl @ moechinan agricoli; fieril, siles e similani; atfrezzatere fecnologiche per la
cennaai s agricera od aftivitg

cuntre s devonrn Hapeitare §regueall indicl:

- Area testerle avinima el lofto: 20000 meg - Indice fondiario & wdificabilita (03 medmg.

Al sz perssferm :Ir!y.l'l’ rﬂf,f?(':'.' T = Alterna mwaxstmn def CEF tecager - W e

- Dhafanza minima dai confing di propriend: 10m

Fer ulienon approfiondiment si rimanda alle NTA del Prg

B.E: vigente, in forza di delibera n266 del 2000071987 & successive modifiche fovo a Delibera G K.
Puglia n. 2250-del 21 dicembre 2017 con relativi allegati

PPTR: vigene in forzs di delibera DGR 172015, Fimmobile vicade in zons Campagna brindisin -
Zoma Temritosiale Tuturano, Morme teeniche di sttuazione ed indici; NTA di PPTR: an_7 ¢ _5-
Campagna Brindisina: Raqualilcare ¢ valorizeare § pazsae rurali stonc;

I e incamicla: Cardo Dileo
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

. e hirTE] m N oA O
WO TEPT R AMUCOONT R AP 50

T’ERRENO AGRICOLO

Terreno apricaly a TUTURANG di BRINDIST C.da Santa Teresa, della superficie commerciale di
3331900 mag per b guata di 11 di dicitto. d prena propoet
S

Ciruppo i terrent agrcos, ad uso seminaivos accesso avviens da sieada mterpoderale che innesia <o
SCS57. Posto in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a
destinazione prettamente agricola ha confini distinti ad esclusione dei limiti ovest, 1'uniformita di
coltura con le particelle contigue non permette la sua definizione particellare certa. Il lotto &
caratterizzato da una buona accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole
da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Identificazione catastale:

Foglio Particella Sup(m®) | Coltura - Classe Rd (€) | Ra (€)
1&0 ME 3136 Seminativo 3 14.58 | 8.91
L5 il 30183 Seminativo 3 140.29 | 85.74

Totale superficie 33319

et o

m Coerenee: Confina a Mord con pdla 10 ad Est conpdla 33% e 8a Sed con plla 22, 315, 516 ad Ovest con plla 21

Kipresu Lonn 32 Py 155 Pamicelfe 242 348

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionars in periferia s sud-ovest del ceatre ahitato di Tuterans, Parea werdioriale ha desinazione
prettamente agricole. Il raffico nella zona & locale e, ad esclusione delle strutture viarie. non sano
presenti i servizi di urbamizzazione primarin e secondaria,

Eenveappasizione Aseeafiie-Soged - Individnasiene Losw 32 g I8F paricelle 242, 748

CILALITS ERAT G ENTERNC BV

livello di piano: TR EEEE2 2R}
ESpOsIZION:: & o i & & ok e drde ol
lierminosinie: 'SR AR R E L 3 4,
implanti fecnic: A s 8 B RS L& 4|
slk0 i mEmencne peneTiks " L e & & 8 8 & 4 & & i
servid | A A &N E 14 5

DESCRIZFIONE DETTAGLIATA
Il terreno, che all'ano del 17 sopralluogo si presentava inerbato, & definito nel suok soli confind

tranne il limite est; interpoderali e solchi sulle tracee catastali nicalcano i limiti catastali; Con
la sua forma irregolare ed orografia piancggiante ha accesso da srada interpoderale che
innesta su SP5T.

e nica incamicata: Carie Dileo
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CONSISTEMNSA

Criters d misuricaone consisiens mle: 8 ¢ cosiderini b supericie Girsale

Criterio di calcolo consistenza commerciale: & ¢ considerata la miperficie dichiaruga all” AdE
CA L e Sl LA Y. e
Temenn agrecdn pari. 346 Fg 150 ETRTL] X LKFS L R
Teereno agricode pard. 222 Fp 150 Hilaoi 3 HrE 83,00
Totake: _ KN
{

B
n

||| \

Errramrs of mappa Terreni = fnafividun

zime Lo 33 Fig 80 partioelle 345, 242

IR e sy Cander DNl
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VALUTAZIONE:

JERINLEICHN]

Procedimento di stima: comparetive; Monoparametnico in base of prezso medio.

(FSRERNV AZIONT DEL MERCATCH IMMOEILLA R

S rimanda al comparativi in cilee alla descrizione dei looni defindn.

SVILUPMI ¥ ALUTAZIONE

Per la determinazione del pii probabile vidore di mercato del Loio rustico =i & adottato il eriteria
di stima comparativo tenendo conto nell*analisi delle sole aree territonali destinate ad ativita
agricola & non suscettibili di edificazione se non ned limiti permessi dagli strumenti urbanistici
vigenii a scala teritonale comunale ¢ regionale.

Sulla seorta di tah determinaziont s1 & ubihezata come materia base di nfenmento |l concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fomd del CREA. e di cui 5 & consultat Ja relativa banca
dati aggicmata al 2024, rilevamenti 2023 in relazione @i quali i valon all arulaliti sono rimasti imvariati,
1 terrvtono agricolo d'interesse mosde nelly regione meearia T403 denominaty Prmura di Bondis:
che per 3 terrent o destinazione seminative il Corea. assume valord max di 10,2006, Cluesia
analisl pert non nesce a metlere in evidenza 1a forte vanabihti del preceo della terra all internao di
clascuna ares termtoriale locale in quanto § valon desunti non riescono a far leggere la complessa
varietd di sitmzioni e valutazioni che caratterizzano le transazioni dei beni fondiari a livello
puntuale. Al fine di deerminare dei valori economici di rferimento pid atendibili =i & integrato
lo studio Clorea con i valord 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’Ouv.a. pari a 10.0060€ha.
e con le proposte di vendita rilevate artraverszo le inserzioni pubblicate dagli ewercenti di eftore @
l'intervista ad agenti immobilian ed a professionisti d"ambito. Ancors si sono analizeati gli atti di
esproprio sull'area per la creazone di impianti per la produgione di energia elettrica (Comune
di Brindisi (BR) Iocalith “Cerritn, Santa Teresa, Specchia™, denominato “Tuturano™ N. (00739 del
270912024 del Registro delle Determinazioni della ADO 064: Specchione in agro di Brindisi.
Celling San Marco ¢ Mesagne - Codice Pratica: | ROCNGS ded (0020240 che liguidanc . LGN Az,
i, per giungere o stabilite dei valon ordinar di vendita, si sono considerati 1 valori agricol
di fondi rustici, legati alle aree di sito dei tecreni in analisi, al netio dell’ ncidenza & eventual
eostruzioni rurali presenti; in particolare per determinare il pit probabile valore di mercato si sono
presi in esame:

[ manuteneone ¢ conduzione del fondo;
la densiea del fondo;
I"accesso al fondo e fa sua esposizione all irag@mamento solare;
la Fertiling e la natura fsica del fereno;
~ la pendenza del fondo e la sua forma;
la presenca i risorsa imiguas,

I e incimsia: Cardo Dileo
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Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnt ad omenere, sulla bage degh elementi & ealfronio prest i esame ed omogeneizzali in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estninseche proprie dei fondi costituenti il Lotto in
valutazione, wn valore unitario medio pesato di vendita pari a 1OUD0,00 E7ha,

Considerando il valore sopra determinate ¢ Iy comemone in fumsone olle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche (fentilith, giacitura, ubicarione e acoesso, lo stato di conservazione e di
manulenzions, soprasseclo; la salubeitd della zona, il collegamento e la prossimitd . rispete alle
drade comunal) riferite @ fond nestics in stima risulta un valore medio di vendita pari a 937030 €/ha.

Per quanio esposto §1 pii probabile valore di stima del presente Lofto rustico, otlenuto dal prodoiio
tra il valore unitario innanzi determinate, pan ad = 094E/myg e la superficie commerciale todale
di 33319mg, risulta pan a: € 31.221.407.

Duindi considerata Panalisi i overcate sopra descritla, si stima per Vinmobile staggzito un
valore di mercate del lotio pari a € 31.221,07,

EALLCILETDIEL Y ALCHHE |31 SERE A TT)

Yalore a corpo: €. 322007
PR W o] R ] e

YValore di mercato [ VT A7 piena propeicti: €. 3122107
Yalore di mercato (crloolaro i gquota e dirino al et degh aggiustansmnti ) €. M.220.07

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene mediante paragobe com ot beni aventi ke stesse
caratteristiche. ubicadi nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 prezzl determingti in condiziont ordinarie di mercato. Affincheé possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessita il verificarsi delle seguentl condizioni o presupposti:
1. esistamo nelly stessa zong dell’immobile da stmare, o m 2one o gqueesty assiwmilabili. alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cul confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilith, giacitura, ubicarione ¢ accesso, o state di conservarione e di manutenzione,
I"etd del sopeassoolo. Tra le condiziont estrinseche o esterne del fondo sone da segnalare: la
salubritd della zong, il collezamento e la prossimitd nspette alle strade comunaly, in definitiva
futto cite che pud rendere pitt o meno comoda o pii facile Moso del fondo;

2. i guesti immobili simili sl conoscano | recentl @ nomali valor di compravendita;

3, esista un parametro normale o clemento di confronto in comune ra gh immobili in esame e
gli aleri simili presi a confronto.
Dall’indagine effetioata nell’area d'interesse s ¢ constataio che effettivamente sussistono le

condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in panticolare esistono nell’ambito detla
slessy area in cui ricade UVimmobile ogeeno della stima, altei immobili simili per condiziem

I e sy Cander DN liew
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imirinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Yerificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizzzions della stims per confronte direttio o comparativ, & stato determinato
il pit probehile valore venale dell'immobile di coi al presente lotto. Sulle base delle
carateristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, 1 analisi tecnico-ecconomica del
bene & stata effetiuata mediante wao studio approfondito del mercato immobiliare altravierso
ricerche di comparabili in vendita su siti web., consullazions di agenzie immobilian locali per
irnmobili similari, per consistenza, posizione e Jdi tutte guelle possedute dal bene medesimo 0
cui st € gid detto in modoe espustivo, Gli elementy necessari per 'applicabilia di wh valor,
desunt per slimae coamparativa, hanno nspettato, in siniesi, le seguenin condizaoni:

+ Latendibilitg e la congruith dei prez;

« Legpocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per la fosmazione di ung scala di merito;

= [ esistenza in wona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pid probabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consuliate sono: Apencoa delle Entrate; Porall temotion Telemation
Specializzati : Immobikare.it; Okservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Podal emasticl Telensaticn (Ministere dell” Ambiente ¢ Sicurezen energetica,

DICHLARAZMONE D COMNPORMITA AGL] STANDARD INTERMNAZIONALL T WALLTAFICNE

» la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscence del valutatore;

e l¢ analisi ¢ le conclusiont sono limitate unicemente dalle assunsioni e dalle condizioni
eventualmenie ripomate in perizia;

# il valwtatore non ha aloun interesse nellimmobike o nel diritto inquestione;

« il valutatore ha agito in accordo con ghi standard etici e professionali;

= il valutatore & in possesso del requisitt formativi previsti per lo svolgimento della professione;

= il valutatore possiede 'esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Pimmobile & In categora dell immohile da valutare:

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIETILAOCO WALLITAZNINE DI MERCATC [ OORPI:
I dheseriviome v ey s, e valore nbers vahwre dliFiiio
A Lo 32 J33gm [KELY] i Wl Wiy 322107

IE200T E M EILTE

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

51 ntene che Pimmobdle on pud venire diviso dovendo renere in conto br seperficie minima
di lotto agricolo.

I e incamicla: Cardo Dileo
Paginin 1210 i $002
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Spese i repolarizsasione delle difformic (vedi cap. 3k £, 0,0Hp
Valore di Mercato del'immaobile nelio stato di fomo e di divitte inoE sitrova; £, 3122107

YALOREDI VENDITA GIUDIZIARIA (FIVE

Richuziome del vabore del 15% per differenca tra oneén ribatan su bise catastale ¢ resle & per asenza i
garanzia per viel ¢ per npborse forfetario Jf eventuali spese condomindali insolute mel biennio anteriors

all venditn ¢ per Vimmedistesza delln vendita giudiziara: £, 468316
Cneri nitarili e provvigioni mediston canco dell'acquirente: . TR
Spese di canczllazone delle trascrizioni ed iscriziont a earico dellpeguinende: . (LI
Ridusione per arrolondnmento: £, ) |
Valore di vendita glodiddaria dell'lmmobile ol peto delle decurnasioni €. 2650000

ni o staodl faces e di diriteo in cod s oy

data | 2AE2025

il recmen mearcato
Carlo Delen

I e incamicla: Cardo Dileo

Pacgana 302 3002



Esguroprize iood mammohiliar ™. 1367202
promessa da: LIRICREDIT S+ 1

LOTTO 33

. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terreni agricoli a TUTURAND di BRINDIS]D Cala Santa Teresa, della superfice commenciale o
2045100 g per la guta di 11 i dirino di piena propriec |G

Gruppo di eereni agriceli, ad uso semisatives Uaccesso avvient da strada interpoderale posta sl esi del
fotte, tra le ple 232 ¢ 264 che asua volta si innesta sulls SC57. Posto in posizione perifenca, ad ovest
del ceniro abitsie i Tulurano, mesdente i zonn o destinazsone pretamente agricola ba confini
distinguibili per | soli limiti imtercalzt dalla strada interpoderale che rprende | confini di propricts;
Pomaogeneitd & coltura proticata con 1 fondi adiscenti e la progriets degli stessi appanenenid al umivoca
ditta non ne permetions idestificazions 2 visu per i confini nen defiiti. 11 lotie & caratierizzato da una
buoan aceessibiliti, normale ubicazione, giocitura di tipo pluneggiante. agevole da coltivare ed wrare,
sirperficie di forma regolare, Al Lotie di terreno & stalo associato il blocco di porsiose “Massera™ ogg
in stato di collobenz in proprcty all esecutato,

Identilicazione cutastale:
Foglio Particela Supim?} | Coltura - Classe R (€} Ra (€]
1832 232 9735 Seminative 3 4525 2705
1832 17 1437 Flch/Semin- 205 | 059500 48 | 4.020.9590
182 1 9263 Seminativo 3 43.06 26.31
182 414 16 Seminativi 3 007 .05
Totale superficie 2051

e [

o Coerenge: Comlmaa Mol com part 200, il Bt oon paa, 208 e 93 Sl oom conpd aollibent A, ad Osestcon
part, 262 ¢ 264,

Corpi collabenti, costitnt da gruppo o costruziont in maratwra, o TUTURAND §i BRINDIS] C.da
Santa Teresa, della soperficic commerciale di ISE37T myg per ks quota di 1] di dinitie di proprictd
Societn” Agricela Foglin Verde 5d - Sede Narde' (LE) - CF 3813500007 Immckdi n comdizione i
collwbenzn che per I strulturm costrutiiva € be innotazioni stonche possone issumera mnbecedent al 1967,
Il gruppo costruito & costiito do fabbocati a plano T o prano fem @ primo, comumgee con slices
delke Gabbrsche fimoe o 12m al plans copertun, @ relative coni di peretinemnei.

ldentilicarione catastale:
Foglia | Particella | Supim?} | Coltura - Classe Rd [€)findirizza Ra £} /Rendita

182 S5 il Collobemie, F2 | CDA 5. TERESA PT {

152 413 EHA FichetodSenin - 273 (.45 031

142 414 11E2 FichetaiSeman 2% EH e 453

18 585 ] Collnbeme, Fi2 CIA S TERESA PT 1]

182 £33 20 Seminaliva 1.95 119
Totale superficie 1602

b oy incumcuisy, Ladis e len
Plaggaria 190 e 302
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o Coerenze; Confinn o Nonl con temeni blocen AL ad Bt con par. 17 di Fg 178 2 Sud con plie518e2d Ry
162, ned Owvesst com paart, 232 oli Fg 182,

reaw TR o s e

Schoema sintetice deseritiivo del Lot

LOTTO n. 33: - piena ed intera proprictd di wn erreno agricols di 20431 mg., uhicato in Towrano di
Brindisi alla C.da Santa Teresa: ha forma geometrica rettangolane composta, orografia plana ed accesso
da imerpoderale; si presenta destinato a seminativo, Confing a Nord con part. 263, ad Est con par, 218 ¢
0% a 5wl con corpi collabenti AL, ad Ovest con part, 263 ¢ 264, E' nportato nel C.T. del Comune di
Brindisi al foplio 152, ptlle 232, 417, |, 414; il descrino stato dei luoghi cornsponde alla consistenza
catastale m meno di qualche wollerimza superficiale non nscontrabibe in visu Allo siesso lotho & wssociato
un complesso in collabenza con arce contilizie, Memilicato cmastalmente dalle p.lle 586, 415, 413, 385,
233 le costruzioni non agibifi sono in condizione di degrado e fatiweenza. La costruzions mrsum circa
1130mgq di superficie lorda olire ke pertinenze estemne scopente di circa 1930mg. 1 bono ncade in Zona E
Agricola del PRG di Brindisi {Delibern CC_33_ 1998 ¢ delib_adew O 942000 ).

PREZZ0 BASE cura €. 527.500,0H)

tecmoo incumcuby; Cagio Relen
Pgina 354 i 402
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DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unith principali; 20451, 00
Concsienen connmerciales u::-rnph'udwl. NEOEESITT 1.535 30 m!
Yalore di Merca aeliimmablle nelio stao dl famo ¢ di dirieo in el 51 mova: Ly TR

Watore th vendita giudizioria dellinmobide nello stapo di futto e di dermto m oud 51 rovie € S27.900,00

Mt dhelln walnnarinne 1 TN TE

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Adla dara del soprallisogo Fimmobibs risolin is alfitte | &l eschmione delle plle 585 0 586 | alks Ditis

R e e T L i e e BT R

il: eontralto quindicinale softoserito o 18 dic 2009, con decomenzadal 01 gen 2020 ¢ ternine ol 31 die
2034 per un canone annude di 1.777.00CMha,

Coniraiin regisirdto poessn | bbbl sy | ario risul s
T L T T T T S T T T T R S P T

& et P ” — - iR
seguiton i contratto decennale sotioacring il 02 seit 2024, con decorrenza dal (02 sett 2024 ¢ termine al
D1 sent H34 per on canone apmede di 10000

Contratto registrato ressn LT ke, | {7 [ [ 1710 risul1a
| e —— s s 2 el s e e e e A e

Al dnia del :t.n[u'.al]l:mg«n 1l cowitniato wlerdsfecifn oon be p..ln E85 ¢ 586 reabin libern o afinie o alin ill'q'.n:p'li o ",

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Yerficae ke nsulunee der regstre presso 'UMNco Provincile & Bamdia - Servieo Pubblicin
Immiobiliare, relefivamere of vepternlo artertone alla daa oF frescrizisne oel pigooraimenin, ovven
sar o Logso §1 3000 12003, alla data i aperiura della presente relarione | cospith oggetio di esecuzione
risultano gravati dalle formalith pregiudizievoli come riporiaie al capitolo 4.2,

4.1 VINCOLTI ED  ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL ACOUIRENTE:

40 Dlennervete pidficiall o altee tresertzicn preeeiudizievoli: Nessuna.
2, Converzimn areimouadd e provy, o aaepnazione casa coniugale: Nessuna.

4 F 2 At dl assersimemder Jaeinanl viicn: Yeukniin

Bermioo incmcuisy; Caghe Deleo
Pl 155de 302
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4.2, YINCOLI ED ONER] GIURIDICT CHE SARANND CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

fpoteca Yolontar: da Atto Notanle [N | - (criviconc dcl

IAE2017 K CR T i Concessioneg o paranstr i Dinaianenio

Capitide & 200U Fieo w & 5 200000 — Durasa 16 annn e | maese,

A favore ¢i [ - - fiscal: N vicilio fiscal: I
I i [

221

Ipotecs Legake: Gindiziale dervanie da Decreto Inguentivo del (0002021 — Iscria il
Part. [N :* TRIBUNALE DI LECCE Titobo Repertorio | 4G 2021
Cagitale € 1021 03F 32 Fina a € 102103532 — Durma 200 anni

A tavore o (-

paneramento, sipulats 1 112023 a firma & UFF, Gind. Tribunele di Brndisi i nn. Rep 2666 i
roporbaree, rascrriio al J0¢ 120208 a RIRE v Dioind st as pnee RO2ZOTT LS RIMPTINE

A Favore Jf | N S - D,
I (it cha verbale pignosamento immebiliare per piena propoeta’ 101,

Per In somma Ji € 102103532 oluoe interessi e spese
1.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordiname annue di gestione dell immobhile: LS
wpese sireordinane di gesbone gu deliberale ma non ancor scadule: i LA
.H|1-'.'*~|.' cosdloinbnely scadiite ed nmsolure alla dat della penyea i, LMK

. ATTUALI E FPRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1, ATIUALLRE PHOPRIETARIC:

P ——————— I
ddi 171, i Porza di anto di Trasferimento Sede Mot - 2706/ 2017 rep 3067

Registrato o Lecee 29062007 [ - <o~ -

6.2 PRECEDERTI PROPRIET AR inel venienmia:

_r"-r la quota di

[/, in forza di stte di Compravendita 30/0572017 Notio [ EEEEEE: | FCCE (LE) ep

R 1o Brindisi 3100532017 ARG Contro [
I 1 325.56,409]  Contro

|per p.ika 461

permoo incmcuisy; Taghie Deleo
Pagpana 1 e 302
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I - |/ propciesh i for 6 o di
conferimento 24 setiembre 2008 Rep n.3536 Nowdo || NG i | . rovistroio o Lecce
e teacscrivtos o | E: 1 fivvuativis. [per e plle 325.86.400]

1 /| 1 i o

di mtle del 24006/ HA Notiso 38 — PU Sede
3 registrado || NG (o bpliadol ]

7. FRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

T.LPRATICHE EMLIFIE:

Messunn informarions aggiuntivi.

TLSITUAAIONE URBANISTICA:

PRG - Lo stnemienio urbanistice vigende caratierizza guesta zone con e NTA b zona £ Zona Agricolo
{Delibera OC_33_ 19090 ¢ delib_ador OC_%_2NT - Deliberazione af Consiglto Contimale 0. 45 del
2TRS2025 Variante PRG ai sensi dell’art. 16 delia Legge Regionale S6/BD).

Fer e Son if ]‘JI:EFIH.I rateln @ coveserva e carafieriaiole noturall rlrxrr.'.ull,:gu.n:'l'rr. aFhored ol Fiirnrsd
PHEGRRNS ] PERISLHE R NG & &1 FToRarrazione o f arindife g ricols Cosiariniil. ot ammiesse) d ) ol ziodn
eled coafpivarard ivei, sezzaded o _|'|'.'.'J:.|l.'¢.l|'|' erefelerni affie covielerminne oled fans, et JAFCfArTERe rE ¢ vaibl i Terr
elel fewnater i cud redfdite derivi in prevederzer dolletiviln in compo ayricelo (o 02 Tepge 95,1975 il 33)
ol prersoniile off costodie o deldenio pemnieientemente allie levovazions ded fordf o af fmstoeamienmo delle
veforilve aifrezzateore; b r-'rcr,gqn:r.'_'n'r-u' jrar i deovero df antecizl © swore, el A i comrervesione,
fevararione & ragformazions del prodotid (siles, contine, frgorifed, caveific) edifici per allevamenn
screcried, docali per o vendifg divette del prodorm, serve e ogal alirg costrmizions conressa il esercigho
el Madriing apricede delle ariende: ¢ aitivitg fndwtroll conresse con Vapricalinng con Feilevamernio el
Begtinme @ cen Te inaluerrie sobraffie

Irdifteacinre & comsenbiio mel segwendl o

Reswlenze agricole: exclisivimenie v connessione con e cosfriziond of cui o precedenil panil, sono
prpmessy costrcsionl desitnote alfa aliiezione del levoraton addetts, parche nello comdicieae of ol
el it ol Mer LR modieh el 30 FOUPP ¢ con e coratieristivhe off ool oo Gt @ delle medestmn fegge. Siffcre
coslizion], oie i fntendero :Ir.l'm'r_f:u freenle ol avva it aeferdale, devorig rispieiare f .\P.Lrlrw.'rln'r' dralict!
= Area prntrd Tetale del fovro: 20,000 mig fndice fimdiarie ol edificabilive: 007 medmg

- Altezze wassinwg degli editier; 700w - IMstenrng wiiRimge ol comiing of iy feidd e O pre

- Mhieranze penima Aol [{lo orradale 460 o e -:.Illlh'r'l..ll'.-.lr!'r @ pmidnerrewde Whay als ohweede ebtataliy Nl da
sirete pravinciali; 1 m ds alire strade,

Impignt agro-indnpstriall, do desinaest alla lgvorazione, conseryzione @ prang frasforswsione del
Preoeledti cpgeieodi o soetecnic & copsentitn el segieeril i

- Area totele minina del bobio: 30000 rg - I wnind aplendule pev botto mindere: 0,035 nrefimg

= Altezzw smassinng depli edifies: 850 m = Altezza oenssvma o SO e

- DVitanza prinima dei confing of prepriend: 10 m

« D¥stanze vvinia dal (Tle stradule; 40 nrda superstrade ¢ aneostrade; 30 m da stradye staeli;

Ameressi rustici ¢ fmpiantl produdivi agricedil do destinarsi a I noovern di beshiare, deposite ¢ la
Fiparaziene o atfrezzl @ mocchinar agriceli; flesill, sflos ¢ smilland; antrezzatere tecmodogiche per la
covediesionee apricola ed aiiieia

cotne s devono riipeiare | eguennl balied:

Aver patede mininng ded dodea; 20000 ey - Jreflee Fopdforte fF edificabiling 003 nrr.-':lrull'.
- Altezzn amassinng depli edified: 700 1w - Altezna massinn dei corpt oniet @ 10 m

- DNxransa prning deai confind df propried: 10 m
[ boetes ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi {Defibera OC_33_ 19990 ¢ delib_adox_ CC_04 N1

Per ulierion approfondiment si rimanda alle NTA del Prg

B oy inCimclay, 4akis 1elen
Pl 197 oy 302
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R.E: vigeme, in fooa di delibera n, 266 del 2001987 @ successive modifiche fine a Delibera G, R,
Poglia n, 2250 del 21 dicembre 2017 con relativi allegasti

PFTR: vigenic m forza di delibera DGR 172015, Dmmobile ricede m zonn Compagna brindising -
Zona Territomale Totwrano, Norme ieentche i attszione ad indick: STA & PPTR: an_7_c_5-
Campagna  Briedisine, Kiqualificere ¢ valmizewe | paesagel parall steckel,  arm 70,77, 78,801,852
comnpone culorali insediasive, Indirizzl, Diremive,

DL 4272004 ; [meedifiicabiling per vipcolo Bise ki i Samen Temesa e de Luca
LR n 10 el 2471997 Biverver Neateonale Begionale: Booo o S Toresr cded Lraeed TR, 0. 23 del 33,12 3000

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
R1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:
L'immobile msultn conforme.

Riguardo il fabbrican, porzione della masseria. si sono svolte indagind presso |"AdE dif Briedish sezions
terriorke la (e dl verificare che la reale comsisienea sl amuli fosse confermary da anl caasali,
Crcguito mn primo accesso presso gli Ulfici i Drindisg s £ constaiaia b conformitd catastale con
I"edeatificazione dell*ate d framonaments allegato 3 Mota Yoliuea 171958 del Comusde di Brindisi ¢
per il guale si & chiesta copia con pec inviata il 10-06-2025 - 02:35 all'indirizzo PEC dell’Agenzia delle
entrate dp hrindisi @ poe agenzinentrabe it con oggeito Tribinale di Brindisi — Procedura Immaobiliare
RGEs m 136520025 Richiesta di ani catastali, di cad s @ fcevain dalla DIREZIONE PROVINCIALE DI
BRINIMSI mscontre con proiocollato in data §1-06-2025 sul registro; REGISTRO UFFICIALE con il
migrsercs THOR, Ma ad oggi non si @ ricevata akeuna docamentazeone dell’stme di frazionmemo visionaio
presso gl ulfict @ come sopra richiesto,

A livella comunsde, *aeceiso agl aini eeeguimn non ha sormito sleuns documentnaions.,

L'insediamento nel 1754 risulia possedimento del convento di Sama Teresa di Brandis, remdeva
decima sui fruni nascents al monestero di San Beoedeno di Brndisi. (De Casten AL, Corito G, Le
mnszeree dellmpro i Rrindia dal bubifondo alla eifoema fondiara (-7 0 Amici dells AL de Len®,
19581y Catobozoto nel sistermn informtive termitomiale CamApulin ol n. BEBISOO25E ad opgi mom &
pagetto of vincolo & naels dn pame delln Sopristesdencn arehitetum-belle ani-puesiginn che
all*istunen depositain di nohiestn di esistenzs di vincolo i aeela, b rscontro 13 pon avvenobs
errmisslone, man [ioplansiba A che inoon Dolianes &6 pivkes avvenine.

b micds incumcuisy, Caghis Deleo
P 19 ale 502
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TERRENO AGRICOLO

Terreni agricoll a TUTURAND di BRINDISI C.ds Sama Teresa, dells superficie commerciale i
SO0 g per la quota di 11 di disico di picna proprice:
|

Ciruppo di terrem agricedi, ad vso seminuibve; accesso avviene o strodn intempesdenale posta ad es1 del
lotte, tra le plle 232 @ 264 che asus volita siinnesta sulla SC37. Posto in posizione perifencs, ad ovest
del centro abitso di Tuwrono, rosdente i zonn o destinazione prettamente agricoln ho confini
destinguibabl per 1 sob honete mtercalian dalla strsdia inkerpodeale che mpeende o conling i propreta;
Pomogeneith di coliura praticaticon § Fonds adiacenti ¢ la propoets degh siessi appanenenid al um vocs
chitta non ne permetions I identificazione & visu per i confini noea definiti. 1 botie & caratierizzato da una
buona secessibilith, normale ubicazione, gisciura di lipo pameggianie, agevale da coltivare ed anse,
saperficie di forma regolare. Al Lotto di terreno @ S2ato-associalo il bloceo di porzone “Masseria™ ozgi
i sgage i collshenza in propaetl all'esecutito,

Identificazione catastale;
Foglio Particella supim®} | Coliura - Classe Rd [} Ra (€}
182 232 4735 Seminativo 3 45.25 27.65
182 417 1437 FichfSemin- 23 | 6,931 48 | 4.6210.90
132 1 9263 Seminative 3 41,06 26031
182 414 16 Semimativo 3 007 0.05
L Totale superficie 20451

s |

s Coerenze: Confina aMNond con pan. 263, ad Est con parnt. 218 ¢93a 5ed conoorpi oollsbenti A 1, ad Ovestcoa
pant. 363 e 264,

Fipresa Ledin X3 7 oo af Pumfe A poetreelle 232 407 0 414

e micds incumcuiy, Caghis Delen
Pl 195 da 302
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DESCRIZIONE DELLA JONA

Posizionate in periferia ad ovest del centro abitato di Tuturano, Varee territoriale o destinazione
premamente agricola, 11 raffico nella zona & locale e, ad esclusione delle stratture viarie, non sono
presenti 1 servizl di wrbamzzacione primaria e secondaria,

Arrevfolt Soager - favilaacone Lot A0 Fg 4 Farfecale S8 917 1414

ST

CALTT A E R ATENC TN TER MO I MORILE:

livelbo di paomo: kW kRN
Eapsi zione: S RSS2 X 3 2
lerminosit; B & B8 8 4 ¢ 4
impianti tecnici: A & BN E i 2 3
stato di manutenzione generale: s & B . 8 2 & 4
servizi:  EEEEREE R 2 £ |

DESCRIZIONE DIETTAGLIATA

1l terreno all'atto del sopralluogo 51 presentava mictuio senza soluzione di continuitd con ghi altn fond
del Lotto; le particelle costituenti il lotio non sono definile nei loro confink, solo nei limiti distini dalle
stradde interpoderzli. L omoegeneith di coltura praticata e la propricth degli stessi appamenenti ad univoca
ditta ha portato alla rdefinizione delle swade interpoderali a vantaggio dell’uso agricolo spostandole
uhal comfine catwstale, Dalla comservagione curata ha forma imegolare ha orogmiia piancggimie.,

Pagina 40040 402
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CONSISTENZA
Crters di misuriesone consslenzn reie: 8 & pomsideril Lo superficie catssale
Criteric di caleols consistens commenciale: s ¢ considerata la superficie dichiarga all” AJE

ibesriekain Uarisisso s (m') Inaice Coimmercaly (7]
Townen dgricoie pat. 232 Fp 152 Y3500 8 10HF YT AN
Tewrenu agricobs pari. 417 Fg 182 [4370 x i §437,00
Temeno agricols part 1 Fy 143 a3 i 1EM 526 )
Tewmeno agricolo. pari. 414 Fg 182 T . 1005 [600
Totale: 2481, 0451 M
__—'-*_PF_

Mpaeofan - Terend Lone 13 Fg (82 Pamioelle 232 £0F, 7404

b incmcuy Laghs e len
Pagena 400 i 302
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FENLIN BRINERS CONTRALA RANTA TERESS

UNITA COLLABENTE

PEUY AL PLINTLS A

Corpi collabenti, costituiti da gruppo di costruzioni in mursturs, 3 TUTURANO di BRINDIS! C.da
Sants Teresa, della superficie commerciale di 153529 meg per la gquota di 11 di dirillo di proprieti
| 11 iy oo i
collnbenza che per ks siruiisrs costruftiva e b annotaziond seoriche possona asumers anfecedent al 1967,

1 grugspo costruii & costine da Gibbricat o pianc T o piano lema e primo, oo con alleses
ciiie fabibnicine fwe u T2 al plamee copre i, © ielative oo,

Identificazione cotasiale:
Foglio | Particolla | Supim?} | Cabtura . Classo Rd (€} findirizzo Ra {€]/Randita

182 586 [0 Collubente. 2 | C.0A 5 TERESA PT i
182 405 a0 | Fichewo!Semin - 203 (0. 44 .31
182 413 1182 | Fichem/Semin 23 7412 463
182 585 ] Collubenic. F/2__| C.DA S.TERESA PT it

182 233 420 Seminiva 3 1.95 1.19

Totale superficie | 1632
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Fara i vroe sroperte; paninely 1 o peerminnr el [ cox grappa cofbohents frane oven, Corpe A [ Copa 1]

DESCHREZIONE DELLA 200N

11 hene & ehicato in zona rurale in un'ares agricols. La posizione & in perferia ad oves del centro
abitato di Tuurana, ares termtoriale ha destinamone premamente agricola, 11 raflico nella zoms &
locale ¢, ad esclusione delle strutiore viarie ¢ linca sletirica su palo, non sono preseati i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria,

S . Wt
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s
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DESCRIAHSE DETTAGLIATA

Lonith immobilizre & cosiuta da un complessa di fabbacat m stato di collabene, con relativa corte
Esernaa suo serazio, che formavanc gl ambsent per i1 fcovers del bestiame ai plan ema ¢ magaezim
ai pinni superior, dell iniera strutiur Giolatn “Masseria Samta Teresa Nusva™ di oni i compart paronli
ot residenza ad ogal sono di propeierh G ala dina, diversa dall esecutann, 51 raca 3l una costuziong
rurale dalle comdizioni conservative di medio stuto di degrado con dlcune parti in fatizcenzs o in rovina,
Esso & prive i utenee @ servizi ¢ manca degli infissi esterni ed interni. Necessia di an intervento di
recupens complesivo ¢ db adsttamente teenedogico nel nspetie & guanto normato dal PETE al cape
IV ed in particolare dagli articoli 77, 78, 81 ¢ 82; per ulicrion approfondiment & imanda alle NTA del
FPTR Puglia.

Lrinsediamento nel 1753 nsultn possedimento del convento di Santa Teresa di Brndisy; rendeva
dlecima s frnti naseenti al monastern F San Benedetio di Brindizi. (De Casirn A, Canio G Le
msserie dell'agm di Brindis dal letifonsdo alla riforma fordisria (M-2) ; Amici debo "4, de Len”,
1999} Catalogato nel sistema informative erritoriale CartApulia al n. BRBISOOM23E ad opgi non &
oggetio di vincolo di tutels dy parie della Sopristesdenza architetiura-bells ami-paesaggio che
all istunza depositata d1 richiestn @i esistenen i viocole di wicla, ha nscontroto 13 non avvenuin
emissione, ma | plausibilith che in un futuro cid possa avvenine.

Il complesso pignorate & compesto da due corpd di fabbrica (A ¢ By di cui i corpe o tome (A)
sviluppa dise pland foen terma coprendo una superficie di corca 712mg i ol Utile Jorda per £85miy al
plang teria e $65ma al piano primeo; quest"ultime & accessabile da scalo esterna rampanie in muraiurs
che ricade nell’attigoa porticella 2 pon di proprietd dell’esecutbo. 11 compao B, ad un solo pano, &
porzione del fabbricoio adincente ol corpe Aocon il r.|;1.n.||.u & in cnlluamiu grazie od un varco iniermo
{Vano 25 rcsde sul terrenc di propeictd dell esecututo per cinca 195ax) @ per sl ilernamente &
avilugpa una superhicie Torda di EROm .

I corpr Al pisne terra, al guade s accede dall ‘umico varco in esens, sul prispeiis principale,
¢ costitmito da tre pavate separate eitemsie ognana dolla composizione di guattr volte a spigedo con
Heas 4, 40m + 4,70m; 58 conlann complessivamence quatiros ambienti rifiniti o seleiato ed intonaco in
alee parti non i presenie o soggeno a disaochh 3 cousa dell omidin di fasalica o per percolisione dall alio,

I piame primo nprende Nimpostazicne distrhisive-strotturale del pano ema delie re povime
postituenti tre ambicot indipendenti serviti da arca di dismpezno, Coperte 8 tetlo con struttur a
capriate in legno ¢ finito a lamiera, presents la prima mevata da sinistra con strutiura di sestegno in
puntellomento di sicureres; la navats centrale muncante di buosa parte delle lamvere di coperiur 2
e imen o con presenien di erba infestonte; dallo staro osservativo mighors & la navato di deatra, Tow
ghi ambéendl sone ricoperti do guano di piccions ci eai-@ siabile una colenia

Il corpo B, al quabe si accede dal sano 2 del corpo A, & costituiio da v fibbricato ad un’ unics

navata suddiviso m due ambienti, ofienuo dalls composizions di gquatiro volie o spigolo ed un vano
con viria o squadre con Heeod,85m; nfinimo o selomofhaiuo e mionaco con anse soggebe ad umidith
uli risalinn el complesso muntiens un discnsn si@alo conservatiye,
Complemann i Tabbrican due werssn aminenn copert & voita ricadenti su suoko ci altra proqeier man
interessata dalli procedura esecutivia, guesu parte & Gbbricale & parle integramie della porziong
skgeitn e permette "accesso al Compo B du un varco ohe affaccia sulla corte interna delln maosseria (di
proprietl dell’esecoate plla 413 Tt gl ambients soms neopert da geono di piecione cul & stabdle
una colondi,

A mems della partcella 585 ghi alid foodi costiiuent ol Jolo vengono consideral aree di
perimenza dei fabbricati essenlo o corte internn come la 413 o superficke ormal ridotta wl anea
Macessu alla |n:l:qni:.'r.||.||; SCZE, FPuer la |m||'|-|.'|:F|u S0 = vuisidenn L sue plull:lu:ialilj EaIs1 uLliva
essendo area di maulia di un veechio fabbricato ruride di cub ¢ traceia |2 visara catas@le € la mappa

ekt ol ipEnmo, gquind potenaalmente nutdicslnle come scdo afificalono m roosmeon: tpekogici,
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Delle Strutture:

coperurg: dini k& i W & & i & il
sirntbire verticall! costnuite in murstura & & 4 d i i oW
el % sl pasise il Rolilise

Infiasi externd; assenti i e ok i W d i
RV R AT FTETIRE & *EEEL L]
prarerd eafenme. costuite o orsiure EEEEEE S & &
[y i bwigeannti

elefirico:, assente i & 4 i
fognaiurm . mssenie i o i W W o o W ol
idricn; . assenie h ki ko h AW

LRSS FENAN

Criterio & misurazions consisteres reale: Sapericle Euernn Losda (SEL - Codber delle Valnasiond Inunnbilan
Criterics chi enleolo consistenza commerciale: VPR 28 marsa | D08 o /18

.ﬂlﬂﬂlﬂﬂ oSl imdlice bwuﬁ-nle

Huiperlscie Corpin & Plaso Tems AHELED & 1{HFF - HEEAHE
Saperfizie Corpo A Plano Primo EH5 1K) 5 1M} 5 - dnSuny
Swperficie Corpo B i BN . {111 = ET
Tutale arer coperic kL]
Ao souparto di pertmenza P la 586 131 A (22H-THZ di oot
Auree scnperte dil peninenza Pila 213 2056
Arce scoperte di pertinenza Pl 415 Gi
Corte di pertinesca Pk 413 1R
- Todale arew w:m olil pertbnemea R
e seprie 11 3'|_F.E|J L1 % = 11260
IRTHSG X 2% & YT
Totale: sanperfici: 413854 1HnET

Faricella 585 ex fabbrcsio rurabe o . - area di fisulis e corte di pertinenza.

dessrizione coRsislens indice coammerTi ae
Ades i risulia Gibbricaio coime: da 23N [ ThHp
mappale & imglanio
Mures sonperts i pervinenya P.Ba 353 L2REIN) R T 210 e |

= oltfe 2% 152
Totale aaperiici IS M1 =472
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YALUTAZIONE:

PEFINTZIIN]

Procedimento di stima; comparetive: Monoparametmce in ase al prezzo medio,

OS5SERY AZIOMNI DEL MERCATO IMMOBILLARE

5 imanda ai comparativi in calee alla descrizione dei loth definiti.

SYILLUPPO VALUTALICMNE

Per la determinazione del pit probabile valore di mercato del Lotio rustico si & adottato 1] criteno
di stima comparativo enendo conto nell*anali= delle sole aree termitonal destingte ad amivila
agricola e non suscettibili di edificazione se non nei limiti permessi dagli strumenti urbanistici
vigenn a scala termitonale comunale e regionale.

Sulla scorta di tali determinazioni si @ utilizzata come materia base di riferimento il conceito di
valare fondiano medio npreco dalle fonti del CREA. & i cun gl & congultata la relativa banca
duti aggiomata ol 2024, rilevamenti 2023 in relugdone & quali i valor all attulalith sono rimasti mvariati,
I territonio agricolo d mteresse neade nelly regione agraria 7403 denominata Pianura di Brindis:
ihe per terrent o deginerione ceminative il Crea. scome valoet o di 10U o Clecs
pnalisi perd non riesce a mettere in evidenza la forte variabilita del prezzo della terra allinterno di
ciascuna ares lerntoriale Jocale in guanto i valon desunti non riescono a far leggere la complessa
varieth di sinmzioni @ valutazionm che caraterizano le tansaroni dei beni fondiard o livello
puntunle. Al fine di determinare dei valori economici di riferimento pit atiendibili s & integrato
by studio Corea, con | valon 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’0.v.a. pan a 10.0000ha.
¢ con le proposte di vendita rilevate attraverso le inserzieni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
Fintervista ad agenti immobilian ed a professionisti d'ambito. Ancora si sono analizeati gli atti di
esproprio sull’area per la erearione di impianti per la produgione di enerpia elettrica (Comune
di Brindisi (BR} Iocalith “Cermrito, Santa Teresa, Specchia’™, denominats “Tulurans™- N, 00739 del
ITR2024 del Remsiro delle Determi naeoni della AQOD D64: Specchione in agro di Brandisi,
Cellino San Marco e Mesagne - Codice Pratica: IRCCNGH del D6D972024) che liquidano a 10.000Ea.
Quindi, per giungere a stabilire dei valor ordiner di vendi, si sono considerati | valori agricoli
di fondi rustici, legati alle aree di sito dei terreni in analisi, al netto dell’ meidenza di eventunli
enwtriioni rurali presenti; in particnlare per determinare il pih prohahile valore di mercato <i <onn

presi in esame:

_ la manutenzione ¢ conduzione del fondo;

= la densith del fondo;
I"accesso al fondo e la sua esposizions all rraggiamento solare;
la fertilith & la natura Asicn del iemeno;

~ la pendenza del fondo e la sua forma:
la presenza di nisorss irmigua.

e micds incimcuisy, Caghis Delen
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Dall'indagine di mercaio svalta e dai disti economici emersi negli immaobili di comparasione si e
giunti ad ottenere, sulla base degli element di raffronto presi in esame ed omogeneizzati in
funzione alle caratteristiche intrinseche od estrinseche proprie dei fondi costituenti i1 Lotto in
valutazione, un valore unitario medio pesato & vendit part a 100000.00 £/ha.

Considerando il valore sopra determinato ¢ Ia comesione in funsione alle carstteristiche
intrinseche ed estrinseche (fertilith, giacitura, ubicazione ¢ accesso, lo stato di conservazione ¢ di
manuicnzione, soprassuclo; la salubrita della zona, 11 collegamento ¢ la prossimita rispetio alle
strade comunalij riferite ai fonch nestic in stima risults un valore medio di vendita pari a 946550 €/ha.
Per gquanto esposto il pin probabile valore di stima della porzione di Lotto riferito ai terreni
agricoli, otenuto dal prodotio tra il valore unitario innanzi determinaio, pan ad = 0,95 Omg ela
superficie commerciale totale di 2043 1 md, risulta pari a: € 1935799, (1)

Per "arén di risulia del fabbricato collabente plla 585 si & considerats una valutasgone di
100/ My che tiene conto della possibilith di riusofricostruzione su suolo agricolo edificabile solo
allo scopo di gestione dei terrenid, pertanto per la costruzione € area di pertinenza si considera un
valore paria € 2547100, {2)

Per le costrumon collabenti Corpo A ¢ Corpo B ¢ corpl accessor , tenendo conto delle
carateristiche innnseche od esimnseche dell’inimobile oggeno di stima, lo scrivente ha
considerato | preza di compravendita di immobili presenti nelle terfonio limitrolo ol bene in
analisi, con caratteristiche similan ed in particolare strutture Massenie o porzioni di esse allo
stato di conservazione di rudere o in avanzato stato di degrado allineabile 1 quello dell” immobile
oggetto di valutaxione, comungue le superfici ed i loro valori sono stati omogeneizzati in
Muneione dell"incidenza diffcrenziale di superficie ra | comparabili scelii.

Mel caleele sono stati intredetti fatton di correzione di stima legat alla vewstd degli immobili,
alls foro posizione in quanto | comparabili messi 2 confronto banno posizione geografica

influcnte sul preszo di mercato.

Inoltre, ai fimi dell’ individuazione del pin probabile valore di mercato, 51 sono esaminati 1 dat
economici pubblicati dai siti specializzati nella transazione di guesto tipo di immobili per pos
confrontarli eon i dati desuti dall'indagine economica diretta

Dall'analisi di mercato svolta ¢ dai dal economici emersi, come nporiatt in appendice negli
immobili di comparazione elencati, si & giunti ad omenere, sulla hase degli elementi di raffronto
prest in esame ed omogeneizzat in funzione alle caratteristiche proprie dell’immobile in
valutarione, un valore medio del preszo di mercato per strottere o massena di 470,00 €/mg che
si ottesta o 630,006mg nel valore massime medio, Considerondo le comtteristiche di zona. di
costrusone, dello stato conservativo ¢ di finitura dell’immobile oggetto di sima il valore di
vendita per lo stesso put considerarsi par a 450,00 €/mag.

Pertante per il gruppe costruito rurale o Parca di pertinenza consideraia rclativa si stabilisce
un vadore di mercato pit probabile pari a: 1280,57mg x 450,00 €fmg = € 576.256,50. (3)

Quindi considerata 1"analisi di mercato sopra descritta, si stima per il Lotto tutto un valore
di mercato pari 8 € 62108649, (14243)

permoo ey, Caghie Deleo
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CALLTILODEL Y ALQRE T MERCAT

Walore a corpo: . G21A0G,40
RAEPILOGE W ALDET COBEPD
Valore di meccoto | 10001000 da Pill'l! prupriu-l.ﬁ.j' L RL0NE 40
¥Yalore di mereato (coloolato inquota ¢ dirito al nette degh agziustamentil; . G216, 49

9. YALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stine & stata condotta mediante metodo di comparazione
di determinazione del valore del bene mediante paragone con altn beni aventi ke stesse
caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
i prezzi determingti in condizioni ordinarie di mercate. AfTincheé possa adonarsi 11 metodo
estimative necessita il vertficurs) delle seguent: condizion o presupposti:

1. esistano nella stessa zona dell’immobile da stimare, o in zone a questa assimilabili. altr
immiobil simili per condizion: ntninseche ed estnnseche di cun confromare le caraltenstiche
tecniche di fertilith, macitura, ubicazione ¢ accesso, lo stato di conservarione e di manutensione,
I"etii del soprassuolo, Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sono da segnalare: la
salubritiy della zona, il collegamento ¢ ln prossimiti rispetto alle strade comunali, in definitiva
Lot oD che puiy rendere piln o mene comous o pil feile Uosoodel fondo;

2. dli questi immobili simili si conoscano i recenti e nomuali valori di compravendita:

3. csista un parametro normale o elemento di confronto in comune wa gli immobili in esame ¢
gl altn simili presi 8 confronto.

Dallindagine effettuata nell’area d'interesse si & constatato che effettivamente sussistono le
condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in particolare esistono nell’ambito della
siessn alca in cui rcade Vimmobike oggeno della stine, aluld imoobili simili per condizioni
intrinseche ed estrinseche oggetio di compravendita. Verificate che sussistono le tre condizioni
necessarie alla realizzazions della stima per confronto diretto o comparativi, & stato determinato
il piti probobile valore vensle dell’immobile di coi ol pressate oo, Sulla hase delle
coratiensiiche intnnseche & estanseche d stima sopea desenne, analisi weenco-econonici del
bene & statn effettuata medisnte uno studio approfondito del mercato tmmaobiliare atroverso
ricerche di comparabili in vendita s siti web, consultazioni di ageneie immobilian locali per
immobili similari, per consistenza, posizione ¢ di tutte quelle posseduate dal bene medesimo di
cul 5 ¢ gid detto in modo esaustivo, Gli elementi necessar per 'applicabilith di tali valori.
desunti per stima comparativa, hanno fispettato, in siniesi, le seguenti condizioni:

= L ottenclibilité ¢ b congruité dei prezzi;
= L apocn recenie delle vendite dalle quali decomers § preza per In formnsione divomn eoala di merito;

= L esistenza in zona di un attive mercato di beni analoghi, tali da rilevare dat sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pitt probabile valore di mercato.

e micds incumcuisy, Caghis Delen
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Le fonti di informarione consultate sono:Portall tematici Telemation Specializzat © Inmobilians it
Osservatorto Dei Valon Agricoli - Exeo Edizoni: ISMEA Vendita Banca delle Terre; Portali
tematici Telematici :Ministero dell” Ambiente e Sicurezza encrgctica.

CICHLARAZIONE (1 COMBDRMITA AGL] STANDARD INTERNAZIONALL DI VALUT AZIONE

» |0 versione dhei Totti presentuta nel presente rapporto di valutazione & cornetta ol meglio delle
conoscense del valutatore;

s le anzlisi e le conclusioni sono limitale unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riporate in perizia;

= il valutatore non ha aleun interesse nell'immaobile o nel diritto in questione;

» 1] valutatore ha agito in accordo con gl standard enci e professionali;

= il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgiments detly professione;

= il valutatore possiede I'esperienza e la competenia rigoardo il mercato locale ove & ubicato o

cellocato Mimmobile e I categona dellimmobile da valutre:

YVALORE DI MERCATO (OMY):
HTETRLAOCO W ALLTTAENONE T MERCATTY DETCCRPI
I discrichie AT I i, i varlinre Mibirin valivre diriite
A Ehuppe Tomm 2043100 19557 .49 257,59
Al Cinpypn Fabbrimni E 285D STEES6.50 ATED A6 S0
oot operinare
Soctnei Ciollshere P 1L 555 2572 25472 2547200
e LT T 6l |G AT T
GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA DUOTA:
Si riticne che I'immobile non sis compdamente divisibile,
Spese di regolarizaione delle difformic (vedi cap.8k 00NN
Valore di Mercato dell'immohile pello stato di fano e di divte oo i trova .62 108G 49

VALORED VENDITA GIUDIZTARIA (FIV):
Riduzione del vobore del 15% per differenza trn onerl iributari su base cotastale ¢ .93, 162,97
reale ¢ per assenca di paranzis per viel ¢ per rimborso forfetario di eventuali spese

combaminiali msokute nel henmo amenone alla veditg ¢ per Fimmediezea della
vemslite giediciria:

Chnerd notarill e provvighond medizwe canoo dell uegud rente A TR
Lpese di concelluzione delle frascrizion ed bomson & corco dell'soquinmie; £, LR
Riduzbone per amotondamento: £. ns

Yalore di vendita giediziaris dell'immobile al netto dele decurineioni . 527 SO0

nello stave di fao @ di dingo in ool 51 movi:
data 12002025
il tecnien incaricatn
Carlo Deleo

e o Ty ks | elen
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TRIEUNALE OEDIMARIO - BREINDNS] - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARL | 36/2023

LOTTO 34

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrenn agricoly a TUTURANG df BRINDIS] C.dn Sama Tenesa, della supurfecie comunerciabe di
4T 3T g per la guots & 121 di dirino di piena proprize D
]

Gruppo di terreni agricoli, ad uso seminativo; I’accesso avviene da strada SC23. Posto in posizione
periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione prettamente
agricola ha confini distinti ad esclusione del limite tra le particelle costituenti il Lotto; I"uniformita di
coltura non permette la sua definizione particellare certa. Il lotto ¢ caratterizzato da una buona
accessibilitd, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare,
superficie di forma trapezoidale.

Identifiepzione catastales:

Foglio Particalla Suplm®] | Coltura - Classe Rd (£) | Ra (€)
178 a3 30332 Sednrnlyeg 3 g2 82111072
178 94 2041 Seminliv-303 3731 | 2281

Tertale sugerficie 47373

..

o Coerenze: Confing a Moed con pulle 220, 221, 46 ad Est con strada interpoderale a Sud con SC23 ad Ores
con plla 17.

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 34: piena ed intera proprieta di terreno agricolo di 47373mgq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica trapezia irregolare, orografia piana ed accesso da SC23 e
dalle interpoderali sui confini; si presenta destinato a seminativo con inerbamento spontaneo limitrofo.
Confina a Nord con p.lle 220, 221, 46 ad Est con strada interpoderale a Sud con SC23 ad Ovest con p.lla 17.
E’ riportato nel C.T. del Comune di Brindisi al foglio 178, particella 93 e 94; il descritto stato dei luoghi
corrisponde alla consistenza catastale a meno di qualche tolleranza superficiale non riscontrabile in visu,
L’intero lotto ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi (Delibera CC_33_1999 e
delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZO BASE euro €. 37300,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 47373,00 nm?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 43.896,70

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 37.300,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 1'immobile risulta in affitto alla Ditta:

i REgualo
di contratto guindicinale somoacritie (1 18 die 2009, con decorrenea dal (1 gen 20020 e terrine al 31 die
2034 per un cunone annoake di 1777 008 ha.
Contratto registiaio presse UT N i | fftrusirior msuilia
avere <ok ——

i
st i contratto deceanale sotoscritg o 02 sett 2024, con decorrenza dal (02 gsare 2024 ¢ rermine al
(M =ett 2034 por un conone anmuale dii 100 G

Conteatto remstrato presso UT G iR (i | offitivario msulia
avere scd |G

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1 VINCOLI ED  ONERD GIURIDICI CHE RESTERAMMO A CARICO
DELLACOQUIRENTE:

YNNI

Wi

< Altre femifazaeny o wxe; SenTin o passageee per doniunante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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4.2, VINCOLI ED ONERT GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca Vobontari: da Are Notele [ RRIRINTGTE c G005 Y. Rep, 2 - 1 scnmone del
A5 - Fog. Parliiii Ree. Geo, S e sgoito & Concessione o garuneia di fnonsiamento
Capitiade € 2 GO0 Frny w € 5, 20000000 — Daurata 16 dmm e 1 mess,

A favore di i - cdicc fiscale [ - Comicilhio fscale [
S o

Ipoteca Legale: Gindiziale derivanie da Decreto Ingluntivo del 0072 0= Tscrnga o | S000 Eee.
Part iR Gen, 4 TRIBURALE DI Tirolo Repertoro |21 del 0107 20
Capatade € 1.021.035,32 finoa € 102103532 — Durats 20 anmi

A tavore J S -
]

pEnorsmento, stpulate i 1300062023 & firma & UEF. Giod, Tribunile di Boodisi ai on, Bep 2666 6
repertono, truscotta il 3000 12023 a BRI d Bondea o o, BGZOTT TS BEP LT3,

A tvers £ N -
S | rivan e da verhale pignocamento immobiliare per piena propreta’ 101,

Per ba somima di € 102103532 oltre interessi o spese.

L .
Li | i Tt Py

NV RRE

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ondinarie annee & pestione dell immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

G ATTUALE PROPRIETARIO:

r ln qunts
ei 171, i oz i aito di Trasferimento Sede Notwo S rep. 3
Regstrato o T 29000000 5 0O Vol ! - contro (G
¢

62 PRECEDENTI PROPRIETARI {nel ventennde ol 20603 )

jrer la gueota
di 1/1, in forza di atte di Compravendita Motaio |G 300 rep 2V trasc
Brindisi 3105 R0 o (gEtontro

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EDILIZIE:

Messuna informazione aegiuniivi

TLSITUAFIONE URBANISTICA:

PRG - Lo atvenmedido sobeirisiics wigende Coralieri Lo crine sl ZENT A fe WTA in zona £ Frova Az il
{Delilorn CC_23_1H0 e delib_adoz OC_04 20T - Deliberazions o Conviglio Contneale w45 del
2752025 Varnnte PRG i sensi dell’an, 16 debln Legae Regionale 560801,

Per N Zewer if Jusinn il @ conrservn fe coratieriotichs netueell & INTE SRR PR, R 1 paiRera ey
piealicoere il maatenimenio e 0 rcosrrazione df ardvird agricole compaiinll Sona ammesse: o) abiezion
dei coltivatori divens, sezzadn o fitaveli addeti alla conduzione del fordp, del proprietan condution
el frmrdder 0 caf rediling derivi in prevalers dall'vrnvieg e campo ag foolo fe, 12 Tegge D5 1975 1 153),
diel personile of rustiodia ¢ addere pemmaneniemente allan nvorazione aet fordl o al furzimmmmenio delie
refaitve attresnmlore; ) g zsing per il Fcovers of aitreszi & soore rr.l'j_ﬁr.'i er i conxETVETiORE,
feverazione ¢ rasfonmacione del prodeid (siles, cantine, fiporifer, caseificl) cdificd per allevamentl
TOMIECRICE, .I'm'.mlr'ppr i weneliter dirvdtn ded ;:.r._f.-.rbm.i. CEET O Rl alftra coximzione conmescy ol e sereizia
aell anviving agricole delle aziende: o) et fndisiriall comreise con Nagrealinrg con PVallevamento del
fesniame @ con fe indestrie estrarive,

Liecifieuzimive & covizentita mef segienll i

Residenze agricole: exclisivmnenie in connesaone covt e costrugfond of cul ol precedensi gaonii, sono
ampHesie sogtvizioni destinate alfe abirazione def Imvoraion addetsi, purchd neild condizione di cul
el prs 8 della L8, nootidel 31,0079 ¢ con be caratieristiche df cud alPon % dilla mede sime legee. 3iffatte
coxrmeziont, cle o Intendonog dover fae parte d ane aniid eclendale, devone rispeitare | seguenil indici
= Area minima fotale del fotto; 20000 mg - Indice fondiario i edificabilita: 003 moimg

- Al zze messing degll editles: 700 m - Distereze miniina dleid contind di propetes: 1 m

- Eieranza minima dal {ile stradale; S0 moda supersieade ¢ aulostrade 30m de stvade staseli; 20 da
sirgle preairciall; T8 s de enltre st

fmpianti egro-industriali, oo desiinorst alio koerazione, conserveziane ¢ prma frasformazione dei
frodoitl agriooli o soelecsicd & consemiiig Hel se gueri T

- Area totale svininra del lodto: 3K g - ik aziendale prer Totto prinimo) 005 mofmg

- Altezze secssteina degli edifici: 850 w - Afrezza masstmg o N

- Dhsfanza minima dai confing g propriesa: 10m

« EXirtaenze minimg el [Tl straelale: $0 o da supersirade o mifesinockes 360 m oo strade stofali;

Annessi rustici e impiantl produiiivi agricoli do despinerst g W ncevers & bestiame, deposite ¢ Jo
riparaniene di @ifrezzl @ moechinan agricoli; fieril, siles e similani; atfrezzatere tecnologiche per o
cennaai s agricera od aftivitg

cuntre s devonrn Hapeitare §regueall indicl:

- Area testerle avinima el lofto: 20000 meg - Indice fondiario & wdificabilita (03 medmg.

Al sz perssferm :Ir'y.l'l’ r.ﬁ'[',l'}'ru'.' T = Alterna mwaxstmn def CEF tecager - W e

- Dhafanza minima dai confing di propriend: 10m

Fer ulienon approfiondiment si rimanda alle NTA del Prg
B.E: vigente, in forza di delibera n266 del 2000071987 & successive modifiche fovo a Delibera G K.
Puglia n. 2250-del 21 dicembre 2017 con relativi allegati

PPTR: vigene in forzs di delibera DGR T2 5, Fimmobile ricade in zoms Campagna brindisin -
Zoma Temritosiale Tuturano, Morme teeniche di sttuazione ed indici; NTA di PPTR: an_7 ¢ 5-
Campigna Brindisina: Rxgualificare ¢ valomzeare 1 paesagg murah stoeicl; am, 70,77, 78 compomnend
insediative, Indirize, Direive,

D g A0 : T, i . 1 Ak !
LE n. 1% del 24.7.1%7 Riserva Naturale Bemionate: Boscerdi S Teresaede Licei— LR n. 3 del 23122002

aNEn | eress e g8 ik

IR e sy Cander DN lew
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme,

i1 1IN TUTURAND CONTRADA SANTA TERESA

FTERRENO AGRICOLO

DILCUL AL PUNTO A

Terrenn agricole & TUTURANC di BRINDIST Cda Sama Tesesa, della soperficie commerciale o
AT 37300 myg per la guota 4 141 di dirino J8 plena proproice D
S

Ciruppo o1 ferrem agricol, wd wso sgminative; |secesso avviene da strada SC23. Posto in posizione
periferica, a sud-ovest dei centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione prettamente
agricola ha confini distinti ad esclusione del limite tra le particelle costituenti il Lotto; I’uniformita di
coltura non permette la sua definizione particellare certa. Il lotto & caratterizzato da una buona
accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare,
superficie di forma irapezoidale,

Identificazione cotasiale;
Foglio Particella Sup(m?®) | Colturs - Classe R (€) | Ra(€)
i O3 39352 Seminativo 18282100002
175 g4 B4l SerminUliv-303 ar.31 12291
Totale superficis 47373

sttt o

Coerenpe: Confina & Mord con plle 230, 221, 46 ad Est con strada interpoderale a Sod con SC23 ad Owvest
con pdla 17

sy i :
o I8 e = )

B e ol 23

Kipresr Loge M Fp I'78 pie s

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Esproprisceicn immobiliar M. 1362021
prosss da: DINICREDIT S84 41

DESCRIZONE DELLA ZONA

Pesizionato in periferia ad sud-ovest del centro abitato di Tuturane, l'area territoriale ha destinazione
pretamente agricodn. Il traffico nella zona & locale e, ad esclusione delle strutiere viarie, non sono
[presenti | serviz di urbanizzazione primaria ¢ seoondaria.,

Emw::ﬁw-gd < dmdiridinzione Lo 38 Fo I78 poife B e

JLALIEA E RATING I TERNCH I b8l E:

livello di piano: A A & B8 R & 2 &
ESPOSIZINTe L & & & 8 8 4 4 & |
Teninosith: AR SRR E S48
implanti tecnict: Ak hk kR
stato i mamulensione penerake: # i d b & oW ol el W
Servizi: ' EEAEER R 2 2 A 4

DESCREACONE DETTAGLIATA

Il terreno allato del 1 sopralluogo si presentava mietuto, & definito nei suei confini dalla
strada SC23 ed interpoderali di perimetro; Con la sua forma irregolare ed orograha pisneggiante
ha accesso da SP23 e sue interpoderali

e nica incamicata: Carie Dileo
Pagana 420 di 302



Esprropriseiom immobilian M. B2
proicesn i UNICREDET 5P &1

CTNSISTENEA
Criterso di misurasione consisteses reale: @ & comsideramn ba superficie catassale
Criterie di cokeolo consistenza commercizle: s € considerat |a superlicie dichirat all’ AdE

deescrlamone Consstenea inr Indice Cammerciale (o
Tesenn agricohy part. 93 Fg 178 bl ] L KRR Ey ek 1]
Tericho apgrcchs parl. 4 Fg 178 ML 3 KPS L D
Testali: 47T ATATI MY

Awraial - Terren - faokdueplorne Laine 0 Fg 0TF pulfe e

IR e sy Cander DNl
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VALLUTAZIONE:

DEFTMIZICN]

Procedimento di stimeas compeareiive: Monoparamernioe v ase ol prezzo medico,
COSSEREY ALIN ] BEL MERCATCH INMMOBILLARE

Si rimanda ai comparativi in calee alla deserizione dei lati definiti.

SVILLIPRI VA LUTALICN]

Per la determinazione del pid probabile valore di mercato del Lotto rustico si & adodtato il criterio
di stima comparativo enendo conto nell’analiss delle wole aree territorali destnote ad amivit
agricoda & non suscettibili di edificarione se non nei limiti permessi dagli strumenti urbanistic
vigenii a scala teritonale comunale e regionale.

Sulla scorta di tah determinaziont 51 ¢ uilizzata come materia base d nfenmento 1 concetto d
valore fondiano medio rpreso dalle footi del CRE.EA. e di cui si & consultata la relativa banca
doti aggicormnata al 2024, rilevamenti 2023 in relazione ai quali | valon all"atulalit sono rimast mvariat,
I territorio agricolo d'interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Pianura di Brindis:
che per i terreni a destinazione seminativo il C.r.e.a. assume valori max di 10.2006€ha, Quesia
analisi perd non nesce a mettere in ¢évidenza la forte vanabilita del prezzo della terra all*interno di
clascuna area eritoriale Iocile i quanto | valon desuntl non riescone i far lezgere la complessa
varietd di situazioni e valutaziom che caratienzzano le transazioni dei beni fondiari o livello
puntuale. Al fine di determinare dei valor economici di riferimento pit attendibili si & integrto
b studio Corea, con i valon 2025 rilevamentt 2024 menn generict dell Ouvaa, part a TR,
e ¢con le proposte di vendita rilevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
Iintervista ad agenti immebilian ed a prolessionist 4" ambilo. Ancora sl sono analizzadi gli atti di
esproprie @ill'area per la creagdone di impianti per la produzione di energia elettrica {(Comune
di Brindhsi (BR) localith “Cemnito, Santa Teresa, Specchia”, denominato “Tuturano™- M. 00739 del
170912024 del Registro delle Determinazioni della AOC 064 Specchione in agro di Brindisi.
Celfino San Marco e Mesagme - Codice Pratica: 1 ROCNGA del (6082024) che liquidano a LMW ha,
Quindi, per giungere & stabilire dei valon ordinari di vendita, si sono considerati i valori agricoli
di fondi rustici, legati alle aree di sito dei terreni in analisi, al netto dell”incidenza i eveniueali
costruzioni rurali presenti; in particolare per determinare il piti probabile valore di mercato si sono
Presi in essme:

= la manutenzione e conduzione del fondo;
o demsitd del fomdo;

I'sccesso al fondo e la sua esposizione all irraggiamento solare;
_ la Teruilith e la ratura fisica del ferreno;

la pendenza del fondo e la sua forma;

Ia presenza di nsorsa imigua,

I e incimsia: Cardo Dileo
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Dall'indagine di mercaio svolta € dai dati economici emersi negli immobili di comparazione =i é
giunti ad otenere, sulla base degli elementi di raffronto presi in esame ed omogeneizzati in
funzione alle caratteristiche inirinseche ed estrinseche proprie dei fondi costiteenti 11 Lofto in
valutwione, un valore unitarne medio pesate i venditn pars o D000, E/ha.

Considerando il valore sopra determinato e la comemione in funzione alle caratteristiche
intrnseche ed scirinseche (ferilith, paatura, ubicazione e aecezuo, Lo siaio di conservazione @ di
manuienzione, soprassuclo; la salubritd della rona. il collegamento e fa prossimita rispetto alle

srade comunali) riferite @i fondi mesticd in stima risults un valore medio di vendita par o ' 206,200,

Per quanto esposto 1] piil probabile valose di stimn del presente Lotto rostico, olienuto dal prodoio
tra il valore unitario innanzi determinato, pari ad = 093/ mg e la superficie commerciale totale
di 4737 3mgp, risulta pan a € 43.896,70,

Quindi considerata I"analisi di mercato sopra descritta, s stima per immobile staggito un
valore di mercato del lotto pari a € 43.896,70.

CALCOLODEL ¥ ALOKE [ MERCATL)

Yalore a corpo; . 4550,
RIEPL CHE Y W ALCRT € RP

Yalore dii mercato | 10000 000 di pena progocti); €, ALEMG.T0
¥alore di mercato (calcolato inguotn e diritto al pewe degli aggivsmmenti): i, 4AEGT0

92, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite nggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di deterininazione del valore del bene mediante pacragone con altn beni avent ke stesse
carafienstiche, ubicatt nella medesima zona. ovvero 1n zone limitrofe & an sono noti 1 valon o
iopress determingti in condizioni ondinarie di mercate. AfTinched possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessit il verificarsi delle seguentt condizion o presupposti:
1. esistano nella stessa zona dell’immobile da stimare, o inozone a questa assimilabili, alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cui confrontare le caratteristiche
tecmche di Fertilith, pncitum, vkicazione & accesso, lo stato di conservazione e di manutenzione,
I"etéh del soprassuolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sono da segnalare: la
salubritd della zona, I collegamento e la prossimitd rispetto alle strade comumali, in definitiva
tutte cid che pui rendere pitt 0 meno comoda o pibl facile I'usoe del fondo:

2. di guesti inmobili simili si conoscana i recenti e nomali valori di compravendita;

3, esista un parametro normale o elemento di confronto in comune ra gli immobili in esame e
gl altri simili presi a confronto.

Dall’indagine effetiunta nell’arca 4" interesse sl & constatato che effettivamente sussistono le
condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in particolare esistono nell'ambito della

T e sy Cander DN lew
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siessa ared in cui ricade 'immobile oggeto della stima, altri immobili simili per condizioni
inmrinsechs ed esringache opgetio o compravendita. Venficato che sussistono le e condixiom
necessarie alln realizzazione della stima per confronto diretto o comparativa, & stato determinato
il pit probabile wvalore venale dell’immobile di cui al presente lotto, Suolla base delle
coratterstiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, "analisi lecaico-economica del
bene & stata effetiuata mediante uno studio approfondite del mercato mmabiliare sitraverso
ricerche di comparabili in vendita su sitl web, consullazions di agenzie immaobilian lecali pet
immodli similan, per consistenza, posizone ¢ di wite gquelle possedute dal bene medesimo di
cul si € gia detto in modo esaustivo, Gh elementl necessari per |'applxcabilita di tah valor,
desunti per sima comparativa, hanno mspettato, in sintesd, le segvenii condizioni:

« Lanendibilitd e b congruith dei presei;

= L'epoca recente delle vendite dalle quali desumere i preza per la formazione di una scala di merito;

» L. esistenza in zona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permetiene un equilibrote giediziodi stima e pervenire al pio probabile valore di mercato,

Le fonti di informazione consultate sono: Agenzia delle Entrate; Portali tematici Telematici
Specializeti ; Tnanobabare if; Osservatorio Dei YValon Apricoli - Exeo Edizion;, ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Portali termaticn Telematicn :Ministero dell’ Ambiente e Sicurcez energetica.

RICHIARALIESE 131 CoRsFUREMITA AGL] STARDARD INTERNAZICIMALL D YALLT ALICEN]

e |a versione dei laui presentata nel presente rapporto di valutazione & correnta al meglio delle
conoscense del valutatore;,

» le analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni
eventualmente ripoate in perizia;

= il valutatore non ha aleun interesse nellimmobile o nel diritte in questione,

= il valutatore ha agito in accordo con gh standard etici ¢ professionali;

= il valutatore & in possesso del requisits formativi previsti per Io svolgimento dells professione;

w 1l valutaton: possiede Uesperienza e la competenza riguardo 11 mercato locake ove & ubicato o

collocato 'immobile ¢ 1a categoria dellimmobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIFTTLOCE ' & UTTAZNENE DI MERCATE THET DORPE
I deserizions: o lene O, woCEsEET valore miers valure dirilio
A Lo 34 4737504 K} 210 T 43 84500

ELE o AIRMTIRE

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:
51 nttene che "immobile non pud venire diviso.

I e incimsia: Cardo Dileo
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Bpese di regolarizzezions delle difformita {vedi cap. 8k LI ALL
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di faeo e di dintie inew si inova . A3 8N, T

VALORE DI VENDITA GILDIZIARIA (F1V )

Riduziome el vabore del 15% per differenza tra onen ieibuterd su bose catasiale e reale @ per assenzs d
girunzia per vizi @ per nmborse forfetario di eventuali spese condominiali insoslute nel biennio anlerore

alla venditn e per immediaterza dells vendita givdiziaria: €. 658451

Oneri ntarili e provwigioni mediaor carico delf acquirente: . (HMb B0
Spese di cancellazione delle wascrizioni ed Boriziont a carico Jellacquirenie: € 00
Riduzione per armotondamento; £, 12,20
Valore di vendita givdiiaria dell'immobale al netie delle decunacions €. 3T 300,00

nelio stato di fatee e i divitto in coi 81 trova;

dagn | 22025

il lecnico incaricoe
Carlo Deleo

I e incamicla: Cardo Dileo
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TRIBEUNALE ORDIMARID - BRINDIS] - ESFROPRIACIONT IMMOBILIART | 36/3023

LOTTO 35

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrenn agricoly a TUTURANG dif BRINDIS] C.dn Sama Tenesa, della superficie comumerciale di
2R2ET 060 g per D guota di 121 di dirino di piena propricds (R
]

Gruppo di terreni agricoli, ad uso seminativo; I’accesso avviene da strada SC23 e SC57. Posto in
posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione
prettamente agricola ha confini distinti ad esclusione del limite della p.lla 4 con la p.lla 63; I'uniformita
di coltura non permette la definizione particellare certa. Il lotto & caratterizzato da una buona
accessibilitd, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare,
superficie di forma trapezoidale.

Identifiepzione catastales:

Foglio Particalla Suplm®] | Coltura - Classe Rd (£) | Ra (€)
82 518 [ 26700 Semin/Pasc - 4/1 35.58 | 32.14
IE2 4 15617 Seminativo 3 72.59 | 44.36

Tertale sugerficie 28287

... ]

m Coerenze: Confinaa Mond con SC23 ad Bt conpie 556,557 358 a Soad con pdla #09, 63, 3057 ad Cheest con pllaba.

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 35: piena ed intera proprieta di terreno agricolo di 28287mq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica irregolare, orografia piana ed accesso da SC23 e SC57; si
presenta destinato a seminativo con inerbamento spontaneo limitrofo. Confina a Nord con SC23 ad Est
con p.lle 556,557,558 a Sud con p.lla 409, 63, SC57 ad Ovest con p.lla 63. E’ riportato nel C.T. del
Comune di Brindisi al foglio 182, particelle 518 e 4; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla
consistenza catastale a meno di qualche tolleranza superficiale non riscontrabile in visu. L’intero lotto
ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi (Delibera CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZO BASE euro €. 22.200,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 28287,00 nm?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.26.130,84

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 22.200,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 1'immobile risulta in affitto alla Ditta:

= HE e L 1] eu
th eonlrallo 1|15|i|11'|i-|'i|1:-||l,' sottooritto 1 18 die 2009, con decorrensm cdal 01 EEn 2L e fermane ol '}-I e
214 PEE LM Canang mn wale & 1,777 00 Tha,

Conratto remistrato presso U (i i | cffittuario nsulia
e

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL ACQUIRENTE:

VRN,

VR

LA Alire Breifaziond d'ase; Sevvis of poosenzigie per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

4.2 VINCOLI ED OMERT GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDLU RA:

Tpoteca Velentaria: da Ao Mool [ GGG ! 20050 . 290 - 1-ovizione del
A5 - Reg. Part, " Reg, Gen, 5iila seguite & Concessione a0 garmaa di finonsiamento
ﬂ'_'..'lpiril'h.' 2 G000 CEF Frmen m F 5, 20000060 D0 = Druratn 16 onmi & | miess,

A favore i - i ool R oicilio Gscole (R
S o

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Ipotecn Legale: Gindiziale derivante da Decreto Ingiontive del 0007 3008 Tseritz i 13500 8RR
Fart. (S Con. @l TRIBUNALE R 1 icl0 Fepenono |E el 0107 30
Capatale € 1.021.035.32 fino a € 1.021.035.32 — Durata 2 anni

A Favore J .
|

pignoramento, stipulat il 137102023 a firma di UFF. Giud. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 2666 di
repertonio, trescrtta il 3000 12023 2 BRI di Bondisi ai nn. RG20771 / RP17238 ,

A favore J N
D [ rcrivanbe s verhale pignocimento immohalsire per paena jrropmeta 1/

Per b somema di € 1021 035,32 oltre interessi @ spese,
.-" YNMNR

!
AR

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1, ATTUALE PROPFRIETARIO:

»er ld guota

cla 141, i Torea i mite di Trasferimento Sede N-:'.I:Ll-:'-_'.-:'l 7 = -
Regstrato o (e O 2 o A Vol ! - contro
L1

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI (nel ventennio al 2003):

por la oA
di 171, in Forza oi wtde di Compravendibs Notaio [rascr

Aeindiz 300S20) o6 conir

A, -1 110 il conferimento 24
setternbre 20N, I repertono nota (G - i1t
o Ui roscrino N 15 ooobre - N S focmalis

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71 PRATICHE EDILIZIE:

Messuma informieicne ggoiuntivie
T2 5ITUAZIONE URBANISTICA:

PR = Lo strpnenm armanisiice vigends cambterizoe guests ooomn con o NTA Ge zona B Zone Agrionilo
{ e lifera I:':'I:"_J.i_fg"";'? e Ll':l'jb_m‘l'uﬂ_ff_“_!‘ﬂﬂ! - Deliberanipne o cwr.ﬂ'glfn Conmarede . 45 dlel
2FAS025 Variante PRG ai sensi dell'am. 16 delia Legae Fegionale SG/80),

Per guesta zena if pians fiek e conserva le caratieristiche netweell ¢ poe saggisticie, agioee da atfrars
meclienele O mndennenin @ 05 rcosiearsione o aricia i ::gr.ir'rl.l'r CENIAR, trhalt. Sovre sumemiesses a ) abiferniond
el coliivaneri direri, e zzadn o finavedi oddeii alla conduzione del fordo, del proprigian comadieiiori
deed forde i cui reddite derivi in prevalenza dall'amiviig i compo agricolo fant 12 Teppe 93,1973 n 153},
el persomiale of custoddie o oddene permaneniemieinre alla lnvorazione ael fordl o ol funziomamento delly
refaitve airezoanire; &) magazzing per (0 poovers dl atfrezzl ¢ soore, edlfict per @ conservazinne,
fevevuzione e frosfornaions el prodoen {silies, cemdine, friporiferd comeifici ) edifici per aflevaementi
zoatecrict, focall per la vendita direita del prodarmi, serre e ogni altra costmizione conressa ail esercizio
el et it .:.lgri.r.r.nlr.' delle aptende: o) aitivitda induxterali comueree con Pagricoliura con Fallevamenio del
dexriaamie @ evwt le indiesdrle extraiiive,

Ledificasione & congentiin nel seguenil i

Reswlenze agricole: exclisivionense in cornessiones oo fe cosfrusiond di oui o precederil intd, sono
emmmneste costrziond desinate alle abitozieone del nvoraior addettl, purché refla comdizione &t cul
ail’arr ¥ della LR rG68 del 31,1074 & con e caratternistiche di cid allar 2 della medesima lepge. Siffaite
CONIRzian, che 1F intedone dover o porte of o meiid adenrdale, devons dspettene §segueris indicn;
- Are minine Seidale del lonto: 200060 g - Indice foudiceis 3 edificalalitd: 0008 pedieg

= Altezzw massin degli editici: 700 m - Distenzn minima dai contini of proprieia; 10 m

- Phirrenseze rvin i) aleed (Tl sreadale: 30 modp sopeevrade ¢ aurostrade; 30w o seeodle stadall; 20m da
straede provirciali; 1O m da altre strade.

Fmpianti agro-indnstriali. da destinorsi alia loverazione, conservaziones e prma trasformazione dei
precckoty ageteoli o soelecaiol & congenlite nel seguentl i

- Awree tefede miipima del fodto: L0 mg - I witd aziendkale per fotte nirimo: O00F mofeg

- Altezzr massinmg degli edifici: 8,50 m - Altezza prassing - Flbm

- Dhrreenze v daf confind ol progerterd s 100w

- Dhsfanza minima dal file stradale: 40 m da supersivade e wtesirade; 30 m da itrade statali;

Armessl rustict ¢ impiant produii agriceli do destinesi g 0 deovero i bestiome, deposite ¢ o
Flparazione & airez ¢ moaccehinart agricel; fleril, silos e similavl; gitvezzanre jecnologiche per lo
comanzioe agriceda ed afivitg

CenTnesse deveno ripeliare §oregueni indici;

- Apeer tedile aininea el fonto: 200000 g - fndiee fondiaels & edifieabilind 003 modng,

- Altezzi meissinn degli edifici: 700 m - Altezzar massima dei corpi fecnici : W

. PMrkainzee v dreins gleet n;.'rr.ll_ﬂr:lr' i il s i ne

Per wherion approfondimemi sirimanda alle WTA del Prao
R.E: vigeme, in forea di delibera n 266 del 20FNTYET ¢ successive modifichs foo o Deliberm G, R.
Pugha . 2250 del 21 decembre 2017 con relativi allegar,

PPTR: vigeme in forza Ji delibera DGR 1T 5, Timmobile ricade in zons Canpagna brindising -
Zona Termitoninle Tuturano, Morme tecniche di atuazione ed indici: NTA df PPTR: an_7_¢c_5-
Campupgnis Brindhsing; Fiqualificere ¢ valoremre 1 poaesagen rumbl stesics arkL76.77,78 component
insediative. Indiries, Direttive.

DLgs 22004 Tnedificabilivg per viscols Biserva Boschi di Santa Teresa e dei Lucci

LR n. 19 del 24.7.1997 Riverva Noturale Regionate: Boscedf Sone Teresce ded Locc - LR, 0. T3 del 23, 122000

I e sy Cander DN liew
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

BENIT TN TUTUR DNTRADA SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

[3F CUT AL PLINTO A

Terrenn agricole @ TUTURANG di BRINDIS] Cda Sumta Tenesa, delln superficie commerciabe <
2R28TA0 vy per ba guota di 11 di dindto di piena propnzi i
N

Cirtppo di werrend aigracoll, ad iso semanastivi; ["accesso avviene da strada SC23 e SC57. Posto in
posizione periferica. a sod-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione
prettamente agricola ha confini distinti ad esclusione del limite della p.lla 4 con la p.lla 63; I'uniformita
di coltura non permette la definizione particellare certa. Il lotto & caratterizzato da una buona
accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare,
superficie di forma trapezoidale.

ldentificazione catastale:;
Foglic Particella Supim?] | Coltura - Classe Rd (€) | Ra (€)
18z 518 | 26700 Semin/Pasc - 4/1 35.58 | 32.14
I8 4 15617 Seminativo 3 72.59 | 44.36
Totale superficie 28287

et + (N

# Coerenac: Condinaa Mol con SC27 ad Est conplle 556,557,558 0 Sod con plln #9, 63, 5057 ad Ovest oon plla &3,

Ripresa Lotto 35 Fg 182 p.lle 518 ¢ 4 ripresa da SC23

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionars in periferia s sud-ovest del ceatre ahitato di Tuterans, Parea werdioriale ha desinazione
prettamente agricole. Il raffico nella zona & locale e, ad esclusione delle strutture viarie. non sano
presenti i servizi di urbanizzazione primario e secondari,

Sovrapposisione Aereafius-Sogel « bulividuszioue Lore 83 Fy W82 plle JI8 ¢ 4

QUALTES E AT N TERSO D W8OI E:

livello di pranc: & & & & R E 3
SN ZILAN W o ok k8 3
leminosit; & % W W R e & 4
impianti lecnic: i oW W W oW W
stato di manutenzions generake; i o W W R R &
BErViE: i W i ot

DESCRIZIONE DETTAGLIATA.

I terreno che all'atto del 17 sopralluogo si presentava con soprassuolo bruciate, & definito nes
suoi soli confini segnati dalle SC23 & SC57: Con la sus forma jmegolere ed orografia
pianeggiante ha accesso da SC23 ¢ SC57.

e nica incamicata: Carie Dileo
Pagana 4310 di 302



Esprropriseiom immobilian M. B2
eriessn dae UNICREDIT 5P &1

CONSISTEMNE S
Criters d misuricaone consisiens mle: 8 ¢ cosiderini b supericie Girsale
Criterio di cakolo consistenza commerciale: si € considerata la superficie dichisruta all” AdE

| descrizseme Cansisienea {m') indice Commerdale im’)
Temeno agncocde pari. 518 Fg 152 | 3T K LEFES (RLLERE
Temeno apricoie parl. 4 Fg |52 1560700 i ] IHrE 15607,

| Tatale: BTN ZE2RT M}

Exiraris oi seagpa Terewd - Individuasiene Lo 35 Fp 182 plle 5182 &

Aervofidr - Terrmtl - Pedividbocesiony ot 35 Fe PN plfe ST8 » 4

I e incamicla: Cardo Dileo
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VALUTAZIONE:

LHEFLMN LAICRN ]

Procedimento di stima: comparetive; Monoparamedrice in base al prezoo medio,

SSERY AZIOMN] DEL MERCATO IMMOH L] A RE

&i ninvankda ai comparativi in calee alla descrizions den lotti definiti.

SYILLPRMO YA LUTAZIOMNI

Per la determinazione del pii probabile valore di mercato del Lotto rustico si ¢ adottato il eriterio
di stima comparativo enendo conto nell’analis delle sole aree teritonall destinate ad amivita
aprionda & non suscetithili di edificasione se non net limit permesst dagh stroment urbanistic
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scora di tali determinazioni 81 ¢ utilizzata come materia base di ffenmento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del CR.E.A. e di cui si & consultata la relativa hanca
i aggiormaia al 2024, dlevamenti 2023 in relasione ai quall | valor all"analalit somo cimeast fnvarka,
I terrstorio agricolo 4 interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Piamura di Brindis:
che per i terreni o destinarione seminativo il Cor.ea. sssume valori max di 102006 ha. Cuesta
analisi perd non nesce a metere in evidenz by fone varabilitd del presso della terra all” intermno o
clascunn area terrtoriale locale in guanto i valor desunti non riescone a far legeere la complessa
variela di sitpasom e valutaziom che caratenzzno le tramsaziont del bem fondiarn o livella
puntuale. Al fine di deternanare dei valor economict di aferiments pio atendibila i & integrato
lo studio Cor.e.a, con i valor 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’(.v.a. pari a 10,000 ha.
e con le proposte di vendita rlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
lintervisis ad agenti nmmobilian ed o professionist ambilo, Ancors si sono annlizzati gh aoti di
esproprio sull'area per la creazione di impianti per la produsione di energia elettricas (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”™, denominato “Tuturano™- N. 00739 del
ITR2024 del Remstro delle Determinanont della ACD 064: Specchione inagro i Brindisi,
Celling San Marco e Mesagne - Codice Pratica: |ROCNGA del DGTE124) che liquidano a L0 ha.
Quinddi, per giungere @ stabilive dei valon ordinard di vendita, i sore consideratl @ valori agricoli
di fondi rustici, legati alle ance di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costnzioni rurali presenti; in particolore per determinare il pii probabile valore di mercato i sono

presi in esame;

~ la manuienzione e conduzione del fondo;

_ la densi del fomddo;
I'nccesso al fonde ¢ fa sua esposizions all rraggiamento solare;
Ia fertiliti e la natura fisica del termeno;
la pendenza del fondo e la sua Torma:

~ la presenza di risorsa irrigua.

I e incimsia: Cardo Dileo
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Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnt ad omenere, sulla bage degh elementi & ealfronio prest i esame ed omogeneizzali in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estninseche proprie dei fondi costituenti il Lotto in
valutazione, wn valore unitario medio pesato di vendita pari a 1OUD0,00 E7ha,

Considerando il valore sopra determinate ¢ Iy comemone in fumsone olle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche (fentilith, giacitura, ubicarione e acoesso, lo stato di conservazione e di
manulenzions, soprasseclo; la salubeitd della zona, il collegamento e la prossimitd . rispete alle
drade comunali) riferite @ fond nestics in stima risulta un valore medio di vendita pari a 9237 80 €/ha.

Per quanio esposio §1 pii probabile valore di stima del presente Lofto rustico, otlenuto dal prodoiio
tra il valore unitario innanzi deferminate, pan ad = 0926/myg e la superficie commerciale todale
di 28287mq, risulta par @ € 26.130,84,

Duindi considerata Panalisi i overcate sopra descritla, si stima per Vinmobile staggzito un
valore di mercate del lotto pari a € 26,130,584,

EALLCILETDIEL Y ALCHHE |31 SERE A TT)

Yalore a corpo: €. 26,1346 54
PR W o] R ] e

YValore di mercato [ VT A7 piena propeicti: . 26 030 84
Yalore di mercato (crloolaro i gquota e dirino al et degh aggiustansmnti ) £, 2n 130,84

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene mediante paragobe com ot beni aventi ke stesse
caratteristiche. ubicadi nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 prezzl determingti in condiziont ordinarie di mercato. Affincheé possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessita il verificarsi delle seguentl condizioni o presupposti:
1. esistamo nelly stessa zong dell’immobile da stmare, o m 2one o gqueesty assiwmilabili. alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cul confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilith, giacitura, ubicarione ¢ accesso, o state di conservarione e di manutenzione,
I"etd del sopeassoolo. Tra le condiziont estrinseche o esterne del fondo sone da segnalare: la
salubritd della zong, il collezamento e la prossimitd nspette alle strade comunaly, in definitiva
futto cite che pud rendere pitt o meno comoda o pii facile Moso del fondo;

2. i guesti immobili simili sl conoscano | recentl @ nomali valor di compravendita;

3, esista un parametro normale o clemento di confronto in comune ra gh immobili in esame e
gli aleri simili presi a confronto.
Dall’indagine effetioata nell’area d'interesse s ¢ constataio che effettivamente sussistono le

condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in panticolare esistono nell’ambito detla
slessy area in cui ricade UVimmobile ogeeno della stima, altei immobili simili per condiziem

I e sy Cander DN liew
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imirinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Yerificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizzzions della stims per confronte direttio o comparativ, & stato determinato
il pit probehile valore venale dell'immobile di coi al presente lotto. Sulle base delle
carateristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, 1 analisi tecnico-ecconomica del
bene & stata effetiuata mediante wao studio approfondito del mercato immobiliare altravierso
ricerche di comparabili in vendita su siti web., consullazions di agenzie immobilian locali per
irnmobili similari, per consistenza, posizione e Jdi tutte guelle possedute dal bene medesimo 0
cui st € gid detto in modoe espustivo, Gli elementy necessari per 'applicabilia di wh valor,
desunt per slimae coamparativa, hanno nspettato, in siniesi, le seguenin condizaoni:

« Lattendibilith e lo congruith dei prezsi;

« Legpocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per la fosmazione di ung scala di merito;

= [ esistenza in wona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pid probabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consuliate sono: Apencoa delle Entrate; Porall temotion Telemation
Specializzati : Immobikare.it; Okservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Podal emasticl Telensaticn (Ministere dell” Ambiente ¢ Sicurezen energetica,

DICHLARAZMONE D COMNPORMITA AGL] STANDARD INTERMNAZIONALL T WALLTAFICNE

» la versione doi fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delie
comoscenze del valutatore,

e le anzhs e le conclesiom sono imitate uncamente dalle assuncsiom e dalle condizion
eventualmente riporate i perizia;

il valutatore non ha alcun imteresse nell immobile o nel dintto in questione;

il valutatore ha agito in accords con gl standard etici e professionali;
il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimente dells professione;
« il valotatore possiede esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Fimmobile & la categoria dell immobile da valutre:

VALORE DI MERCATO (OMY):

BEEFLEME Y ALV R AR ESE D] MERC A TEY Dzl 0]
I dhserizinmg COESRIEIE 0TI, ECTSsT valore inters walore iisiitn
A Lasax 35 JHIRT ) [KEL K} 26130 2600 3k

S E Il LB ©

GILUDIZD DECOMODA DIVISIBILITA DELLA DUOTA:
i ritiene che 'immobile non sia comndamente divisibile.

I e incamicla: Cardo Dileo
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Spese i repolarizsasione delle difformic (vedi cap. 3k £, 0,0Hp
Valore di Mercato del'immaobile nelio stato di fomo e di divitte inoE sitrova; £, 26 130 E4

YALOREDI VENDITA GIUDIZIARIA (FIVE

Richuziome del vabore del 15% per differenca tra oneén ribatan su bise catastale ¢ resle & per asenza i
garanzia per viel ¢ per npborse forfetario Jf eventuali spese condomindali insolute mel biennio anteriors

all venditn ¢ per Vimmedistesza delln vendita giudiziara: £, 391963
Cneri nitarili e provvigioni mediston canco dell'acquirente: . TR
Spese di canczllazone delle trascrizioni ed iscriziont a earico dellpeguinende: . (LI
Ridusione per arrolondnmento: £, 11,22
Valore di vendita glodiddaria dell'lmmobile ol peto delle decurnasioni €. 2320000

ni o staodl faces e di diriteo in cod s oy

data | 2AE2025

il recmen mearcato
Carlo Delen

I e incamicla: Cardo Dileo
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TRIEUNALE OEDIMARIO - BREINDNS] - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARL | 36/2023

LOTTO 36

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrenn agricolo a TUTURANG df BRINDIS] C.dn Sama Tenesa, della suprtecie comunerciabe di
130252 00 g peer la quista di 101 di diriceo di piena preprzi J
L]

Terreno agricolo, ad uso seminativo; ’accesso avviene da strada SC23 e SC57. Posto in posizione
periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione prettamente
agricola ha confini distinti sulle SC ed interpoderali. Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita,
normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare, superficie di forma
trapezoidale.

Identificarione catastale:

Foglie Particella Supim?) | Coltura - Classe Rd (€] | Ra (€]
182 I 130282 Se |:||:|||"'|."rgn- W3 Gl 95 | IT0.%3
Totale superficie 130252

weestate o (.

o Coerenze: Confina a Nord con SC23 eP.lla 4 ad Est con SC57 a Sud con p.Ila 339 ad Ovest con Fg180 p.ia 10.

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 36: piena ed intera proprieta di terreno agricolo di 130252mgq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica irregolare, orografia piana ed accesso da SC23 e SC57; si
presenta destinato a seminativo con inerbamento spontaneo limitrofo. Confina a Nord con SC23 eP.lla 4
ad Est con SC57 a Sud con p.lla 339 ad Ovest con Fgl80 p.lla 10. E’ riportato nel C.T. del Comune di
Brindisi al foglio 182, particella 63; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale a
meno di qualche tolleranza superficiale non riscontrabile in visu. L’intero lotto ricade in Zona E Agricola
del PRG di Brindisi (Delibera CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZO BASE euro €. 89.900,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 130252,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.105.797,19

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 89.900,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta svincolato da impegni di affitto o altro uso

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

i i I i e R

i A WL W IR (YRR
L Altre limitazieni d v Sendil dl passag e per dominae Plla 08 d propredcd GGG

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Epoteca Vobontarin: do Ao Motanle R O G200 Eep. 20 - |scrizione del
ISR - Feg. Part. i Feg. Gen. [l 2 scguito b Concessione a garnzia di finanziamento
Cagitale € 26000000, (K Fino & € 5, 2000000,000 — Daugasa 16 anni ¢ | mese,

A favore di (N - (cmicilio fiscale (.
N -

Ipoteca Legake: Gindiziale derivante da Decreto Ingrontvo del 00L07 20§ Lsoritta o 1500 Fee.
Part. (@ Fee. Gen D TRIBUNALE (R Titclo Reperorio |21 cel 01 (S
Capitale € 1,021.0035,32 fino a € 1,021.035,32 — Duracg 2 anni

A favore d .
A

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

gnoramento, sipulato i1 137102023 a firma di UFF. Giod. Tribunale di Brindisi ai nn, Rep 2666 di
repertorio, trascotta il 300015023 3 BRI di Brndes a6 oo, RG20771/ RPITI38,
A tivore o (S
T (crivanie da verbile pignorament o immebalure per pleno propocta’ 101,

Per la somma di € 1021 03532 olire inleressi ¢ spese.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Lpese ordinarie annve di gestione dell immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1, ATTUALE PROPRIETARIC:

N > | 15
di 1/1, i forza di atto di Trasferimento Sede Notio = 2706 - 0
Registrato a Lecce 2906 » A Vel.! - contro (S
-

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI (nel ventennio al 20403

peT i gquota
51.'||.1‘-.-'IZ! Lras

ub 141, im Tovza di atbe di L'.'Llﬂ'll!lt'al.'t'ntttm b LR N

Brindisi 3 105 N - @ contr

N < ito di conferimento 24
N | roporionio notao N 17l
Al c traccrito 3 | | - | i formalin

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Esprropriseiom immobilian M. B2
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71 PRATICHE EDILIZIE:

Messuma informieicne ggoiuntivie
T2 5ITUAZIONE URBANISTICA:

PR = Lo strpnenm armanisiice vigends cambterizoe guests ooomn con o NTA Ge zona B Zone Agrionilo
{ e lifera I:':'I:"_J.i_fg"";'? e Ll':l'jb_m‘l'uﬂ_ff_“_!‘ﬂﬂ! - Deliberanipne o cwr.ﬂ'glfn Conmarede . 45 dlel
2FAS025 Variante PRG ai sensi dell'am. 16 delia Legae Fegionale SG/80),

Per guesta zena if pians fiek e conserva le caratieristiche netweell ¢ poe saggisticie, agioee da atfrars
meclienele O mndennenin @ 05 rcosiearsione o aricia i ::gr.ir'rl.l'r CENIAR, trhalt. Sovre sumemiesses a ) abiferniond
el coliivaneri direri, e zzadn o finavedi oddeii alla conduzione del fordo, del proprigian comadieiiori
deed forde i cui reddite derivi in prevalenza dall'amiviig i compo agricolo fant 12 Teppe 93,1973 n 153},
el persomiale of custoddie o oddene permaneniemieinre alla lnvorazione ael fordl o ol funziomamento delly
refaitve airezoanire; &) magazzing per (0 poovers dl atfrezzl ¢ soore, edlfict per @ conservazinne,
fevevuzione e frosfornaions el prodoen {silies, cemdine, friporiferd comeifici ) edifici per aflevaementi
zoatecrict, focall per la vendita direita del prodarmi, serre e ogni altra costmizione conressa ail esercizio
el et it .:.lgri.r.r.nlr.' delle aptende: o) aitivitda induxterali comueree con Pagricoliura con Fallevamenio del
dexriaamie @ evwt le indiesdrle extraiiive,

Ledificasione & congentiin nel seguenil i

Reswlenze agricole: exclisivionense in cornessiones oo fe cosfrusiond di oui o precederil intd, sono
emmmneste costrziond desinate alle abitozieone del nvoraior addettl, purché refla comdizione &t cul
ail’arr ¥ della LR rG68 del 31,1074 & con e caratternistiche di cid allar 2 della medesima lepge. Siffaite
CONIRzian, che 1F intedone dover o porte of o meiid adenrdale, devons dspettene §segueris indicn;
- Are minine Seidale del lonto: 200060 g - Indice foudiceis 3 edificalalitd: 0008 pedieg

= Altezzw massin degli editici: 700 m - Distenzn minima dai contini of proprieia; 10 m

- Phirrenseze rvin i) aleed (Tl sreadale: 30 modp sopeevrade ¢ aurostrade; 30w o seeodle stadall; 20m da
straede provirciali; 1O m da altre strade.

Fmpianti agro-indnstriali. da destinorsi alia loverazione, conservaziones e prma trasformazione dei
precckoty ageteoli o soelecaiol & congenlite nel seguentl i

- Awree tefede miipima del fodto: L0 mg - I witd aziendkale per fotte nirimo: O00F mofeg

- Altezzr massinmg degli edifici: 8,50 m - Altezza prassing - Flbm

- Dhrreenze v daf confind ol progerterd s 100w

- Dhsfanza minima dal file stradale: 40 m da supersivade e wtesirade; 30 m da itrade statali;

Armessl rustict ¢ impiant produii agriceli do destinesi g 0 deovero i bestiome, deposite ¢ o
Flparazione & airez ¢ moaccehinart agricel; fleril, silos e similavl; gitvezzanre jecnologiche per lo
comanzioe agriceda ed afivitg

CenTnesse deveno ripeliare §oregueni indici;

- Apeer tedile aininea el fonto: 200000 g - fndiee fondiaels & edifieabilind 003 modng,

- Altezzi meissinn degli edifici: 700 m - Altezzar massima dei corpi fecnici : W

. PMrkainzee v dreins gleet n;.'rr.ll_ﬂr:lr' i il s i ne

Per wherion approfondimemi sirimanda alle WTA del Prao

R.E: vigeme, in forea di delibera n 266 del 20FNTYET ¢ successive modifichs foo o Deliberm G, R.
Pugha . 2250 del 21 decembre 2017 con relativi allegar,

PPTR: vigeme in forza Ji delibera DGR 1T 5, Timmobile ricade in zons Canpagna brindising -
Zona Temitonale Tuturano, Morme tecniche di atuasione ed indici: 8TA df PPTR: an_7_¢c_5-
Carmpugnis Brmdisina; Rigualificare e valorizeare | poesoggi rundi storice, ant 76,77, 78 component culturudi
insediative. Indiries, Direttive.

DLgs 41000 : fneclificabilitd per vinoolo Risera Boschi di Santa Teresa e dei Lucci . fascia Rispetio 100m,
LR n. 19 del 24.7.1997 Riverva Noturale Regionate: Boscedf Sone Teresce ded Locc - LR, 0. T3 del 23, 122000

I e sy Cander DN liew
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

BENITIN TUTURAND CONTRADA SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

[3F CUT AL PLINTO A

Terrenn apricole @ TUTURANG di BRINDIST Cda Sumta Tenesa, delln superficie commerciabe <h
13025200 e per laguotidi 171 di diritto di piena prepret IR
N

Terrenn agricnle, ad uso seminatve: Paceessn avviene da strada SC23 e SC57. Posto in posizione
periferica, a sud-owest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione prettamente
agricola ha confini distinti sulle SC ed interpoderali. Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita,
normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare, superficie di forma
trapezoidale.

Identificazione catastale:
Foglio Particella Supim?) | Coltura - Classe Rd (€] | Ra €]
1az 63 130252 SeminVign-3 | G695 | 370,93
Totale superficie 130252

e

o Coerremre Confing a Mord con SC23 eP i 2 acd B con 3057 0 Sud con pks 339 2d Orvess con Fg I8 pla 10

Ripresa Lotto 36 Fg 182 p.lle 63 ripresa da SC57

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Esproprisceicn immobiliar M. 1362021
prosss da: DINICREDIT S84 41

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Posizionato in periferia ad sud-ovest del centro abitato di Tuiurano, l'area territoriale ha destinazione
prettamente agricola. Il rraffico nella zona & locale e, ad esclusione delle stratture viarie, non sano
[presenti | serviz di urbanizzazione primaria ¢ seoondaria.,

Senvergresizivne Ae reofio-Sagel - fedirifiiaoes Lot 20 Fg 182 pifa 64

GLIALITA ERATENG PN TERNC) IMMORILE;

livello di paano: S S S &8 8 8 8 4 |
esposizione: A R RS L X L L
lumninosin: & W W FEwWW
implanti tecnich: A R B B EE L 2 &
apn di manuenzione generake. i i kW o or i Wi
SEEWIZD B E A B R & & & 4

DESCRIZIDNE DETTAGLIATA
1l terreno all'atto del 1° soprallungo si presentava con soprassuolo bruciato, Definite nel suoi
soli confini segnati dalle 5023 ¢ $C57 & rsultato coperto & verde spontanen in ricrescita, Con la sua

forma irregolare ed orografia pianegeiante ha accesso da SC23 e SC57.

e nica incamicata: Carie Dileo
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Espropriscion immobilian M. 130021
reeesn da: DINICREDIT 2P o

CONSISTEMNE S
Criters d misuricaone consisiens mle: 8 ¢ cosiderini b supericie Girsale
Criterio di cakolo consistenza commerciale: si € considerata la superficie dichisruta all” AdE

o

descrizione Cansisienes {m') indice Commerciale inr')
Temeno agrecoly pari, 63 Fg 142 | A2 ) K LEFE: |2 000
Tatab: I MRS HI [RTRERR)

e

Estreearos il munppur Teereaid - dafivicduosione Lomve 35 Fo I83 pile 82

Aerenfote - Terrend - Indivichiesione Lotdo 36 Fe 182 mifls 63

IR e sy Cander DNl
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Esprropriseiom immobilian M. B2
proicesn i UNICREDET 5P &1

VALUTAZIONE:

LHEFLMN LAICRN ]

Procedimento di stima: comparetive; Monoparamedrice in base al prezoo medio,

SSERY AZIOMN] DEL MERCATO IMMOH L] A RE

&i ninvankda ai comparativi in calee alla descrizions den lotti definiti.

SYILLPRMO YA LUTAZIOMNI

Per la determinazione del pii probabile valore di mercato del Lotto rustico si ¢ adottato il eriterio
di stima comparativo enendo conto nell’analis delle sole aree teritonall destinate ad amivita
aprionda & non suscetithili di edificasione se non net limit permesst dagh stroment urbanistic
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scora di tali determinazioni 81 ¢ utilizzata come materia base di ffenmento il concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fonti del CR.E.A. e di cui si & consultata la relativa hanca
i aggiormaia al 2024, dlevamenti 2023 in relasione ai quall | valor all"analalit somo cimeast fnvarka,
I terrstorio agricolo 4 interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Piamura di Brindis:
che per i terreni o destinarione seminativo il Cor.ea. sssume valori max di 102006 ha. Cuesta
analisi perd non nesce a metere in evidenz by fone varabilitd del presso della terra all” intermno o
clascunn area terrtoriale locale in guanto i valor desunti non riescone a far legeere la complessa
variela di sitpasom e valutaziom che caratenzzno le tramsaziont del bem fondiarn o livella
puntuale. Al fine di deternanare dei valor economict di aferiments pio atendibila i & integrato
lo studio Cor.e.a, con i valor 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’(.v.a. pari a 10,000 ha.
e con le proposte di vendita rlevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
lintervisis ad agenti nmmobilian ed o professionist ambilo, Ancors si sono annlizzati gh aoti di
esproprio sull'area per la creazione di impianti per la produsione di energia elettricas (Comune
di Brindisi (BR) localith “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”™, denominato “Tuturano™- N. 00739 del
ITR2024 del Remstro delle Determinanont della ACD 064: Specchione inagro i Brindisi,
Celling San Marco e Mesagne - Codice Pratica: |ROCNGA del DGTE124) che liquidano a L0 ha.
Quinddi, per giungere @ stabilive dei valon ordinard di vendita, i sore consideratl @ valori agricoli
di fondi rustici, legati alle ance di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costnzioni rurali presenti; in particolore per determinare il pii probabile valore di mercato i sono

presi in esame;

~ la manuienzione e conduzione del fondo;

_ la densi del fomddo;
I'nccesso al fonde ¢ fa sua esposizions all rraggiamento solare;
Ia fertiliti e la natura fisica del termeno;
la pendenza del fondo e la sua Torma:

~ la presenza di risorsa irrigua.

I e incimsia: Cardo Dileo
o k-1 i 3002



Esprropriseiom mmmobilian M. |32
proicesn i UNICREDET 5P &1

Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnt ad omenere, sulla bage degh elementi & ealfronio prest i esame ed omogeneizzali in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estninseche proprie dei fondi costituenti il Lotto in
valutazione, wn valore unitario medio pesato di vendita pari a 1OUD0,00 E7ha,

Considerando il valore sopra determinate ¢ Iy comemone in fumsone olle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche (fentilith, giacitura, ubicarione e acoesso, lo stato di conservazione e di
manulenzions, soprasseclo; la salubeitd della zona, il collegamento e la prossimitd . rispete alle
drade comunali) riferite @ fond nestics in stima risulta on valore medio di vendita pari a 812250 €/ha.

Per quanio esposio §1 pii probabile valore di stima del presente Lofto rustico, otlenuto dal prodoiio
tra il valore unitario innanzi determinate, pan ad = 08 1E/myg e la superficie commerciale todale
di 130252mq, risalta pan a: € 105,797,149,

Duindi considerata Panalisi di overcatoe sopra descritla, si stima per Vinrmobile staggzito un
valore di mercate del lotio pari a € 105.797,19,

EALLCILETDIEL Y ALCHHE |31 SERE A TT)

Yalore a corpo: £ 10579719
PR W o] R ] e

YValore di mercato [ VT A7 piena propeicti: £ ST
Yalore di mercato (crloolaro i gquota e dirino al et degh aggiustansmnti ) €, 105.797,19

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene mediante paragobe com ot beni aventi ke stesse
caratteristiche. ubicadi nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 prezzl determingti in condiziont ordinarie di mercato. Affincheé possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessita il verificarsi delle seguentl condizioni o presupposti:
1. esistamo nelly stessa zong dell’immobile da stmare, o m 2one o gqueesty assiwmilabili. alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cul confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilith, giacitura, ubicarione ¢ accesso, o state di conservarione e di manutenzione,
I"etd del sopeassoolo. Tra le condiziont estrinseche o esterne del fondo sone da segnalare: la
salubritd della zong, il collezamento e la prossimitd nspette alle strade comunaly, in definitiva
futto cite che pud rendere pitt o meno comoda o pii facile Moso del fondo;

2. i guesti immobili simili sl conoscano | recentl @ nomali valor di compravendita;

3, esista un parametro normale o clemento di confronto in comune ra gh immobili in esame e
gli aleri simili presi a confronto.
Dall’indagine effetioata nell’area d'interesse s ¢ constataio che effettivamente sussistono le

condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in panticolare esistono nell’ambito detla
slessy area in cui ricade UVimmobile ogeeno della stima, altei immobili simili per condiziem

I e sy Cander DN liew
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imirinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Yerificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizzzions della stims per confronte direttio o comparativ, & stato determinato
il pit probehile valore venale dell'immobile di coi al presente lotto. Sulle base delle
carateristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, 1 analisi tecnico-ecconomica del
bene & stata effetiuata mediante wao studio approfondito del mercato immobiliare altravierso
ricerche di comparabili in vendita su siti web., consullazions di agenzie immobilian locali per
irnmobili similari, per consistenza, posizione e Jdi tutte guelle possedute dal bene medesimo 0
cui st € gid detto in modoe espustivo, Gli elementy necessari per 'applicabilia di wh valor,
desunt per slimae coamparativa, hanno nspettato, in siniesi, le seguenin condizaoni:

« Lattendibilith e lo congruith dei prezsi;

« Legpocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per la fosmazione di ung scala di merito;

= [ esistenza in wona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pid probabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consuliate sono: Apencoa delle Entrate; Porall temotion Telemation
Specializzati : Immobikare.it; Okservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Podal emasticl Telensaticn (Ministere dell” Ambiente ¢ Sicurezen energetica,

BICHIARAZIONE DI CONPFORMITA AGLI STANDARDF INTERMNAZION AL T WALLTAFICESE
» la versione doi fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delie
comoscenge del valutatore;
w e anahs e le conclusione sono hmetate umicamente dalle assunsom e dalle condizioni
eventualmente riporate i perizia;

il valutatore non ha alcun imteresse nell immobile o nel dintto in questione;

il valutatore ha agito in accords con gl standard etici e professionali;
il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimente dells professione;
« il valotatore possiede esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Fimmobile & la categoria dell immobile da valutre:

VALORE DI MERCATO (OMY):

BEEFLEME Y ALV R AR ESE D] MERC A TEY Dzl 0]
I dhserizinmg COESRIEIE 0TI, ECTSsT valore inters walore iisiitn
A Lasax 36 L3S MY [KEL K} (LR P ) L0719

IETT.0% ¢ 10379, 1% €

GIUDIZIO D COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

Si ritiene che Pinnmaobile sia divisibile. ; occome terere in conto la superficie minima di Iotto
agricolo ¢ de vincoli urbanistict e di tutela all’ inedificabalita DLgs 4272004, Una tale scela dovea
tenere inoltre considenare le necessane operagoni di frvaonumento ed aggiornamento catastale.

I e sy Cander DN liew
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Spese i repolarizsasione delle difformic (vedi cap. 3k £, 0,0
Valore di Mercato del'immaobile nello stato di fooce di dinitte ingE sitrova €. 105 THT 19

YALOREDI VENDITA GIUDIZIARIA (FIVE

Richuziome del vabore del 15% per differenca tra oneén ribatan su bise catastale ¢ resle & per asenza i
garanzia per viel ¢ per npborse forfetario Jf eventuali spese condomindali insolute mel biennio anteriors

all venditn ¢ per Vimmedistesza delln vendita giudiziara: £, 15865960
Cneri nitarili e provvigioni mediston canco dell'acquirente: . TR
Spese di canczllazone delle trascrizioni ed iscriziont a earico dellpeguinende: . (LI
Ridusione per arrolondnmento: £, 1761

Valore di vendita glodiddaria dell'lmmobile ol peto delle decurnasioni €. BR.S0000

ni o staodl faces e di diriteo in cod s oy

data | 2AE2025

il recmen mearcato
Carlo Delen

I e incamicla: Cardo Dileo
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TRIBEUNALE ORDIMARID - BRINDIS] - ESFROPRIACIONT IMMOBILIART | 36/3023

LOTTO 37

I. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terreno agricoby a TUTURANG df BRINDISI C.dn Sama Teress, della superficie commercinle i
GUTR200 g per la quota &7 101 di diriieo di piena propeiet D
R

Terreno agricolo, ad uso seminativo; I’accesso avviene da strada SC57. Posto in posizione periferica,
a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione prettamente agricola ha
confini distinti. Il lotto & caratterizzato da una buona accessibiliti, normale ubicazione, giacitura di tipo
pianeggiante, agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Identificazione catastale:

Foglio Particella Suplm®) | Coltura - Classe Rd (€) | Ra (€)
182 339 B1792 Seminativo 2 367 |191.48
Totale superficia 61732

e}

e Coerenze: Confina a Nord con p.iia 63 ad Est con p.lla 419 a Sud con p.lla § ad Ovest con Fgi80 p.lla 242,

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 37: piena ed intera proprieta di terreno agricolo di 61792mgq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica trapezio irregolare, orografia piana ed accesso da SC57; si
presenta destinato a seminativo con inerbamento spontaneo limitrofo. Confina a Nord con p.lla 63 ad Est
con p.lla 419 a Sud con p.lla 8 ad Ovest con Fg180 p.lla 242. E’ riportato nel C.T. del Comune di Brindisi al
foglio 182, particella 339; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale a meno di
qualche tolleranza superficiale non riscontrabile in visu. L’intero lotto ricade in Zona E Agricola del PRG
di Brindisi (Delibera CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZO BASE euro €. 42.600,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 61792,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 50.190,55

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 42.600,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 1'immobile risulta libero da affitto o altri impegni d’uso

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

Yersuns

Altre lntitaziont d'wsa: Senii & pacemgis per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDVRA:

Ipodeca Yolontarka: da Auc Mook [ G ! 2 Hl:||. _:"‘-.- - Tserizione del
.1]_- Reg. Part. '-.- Heg. Uen, I"-u seguile o Concessiome o garancia di Aonciznmenio
E':lpll;lll.' 2 A0 O Fopo o & 5, 2000000000 = Dugata 16 smmi e 1 ormiese;

A favore < (N - |15 ic {iscotc
. @=.

Ipoteca Legale: Giudizale derivante da Decreto Ingiuntivo del 00507 - Useritia il L5302,
Part il Feg. Goen ilF TRIBUNALE S | iroko Repemono R <ol 01007 -
Capitale € 1,021 035 32 fino s € 102 1L035,32 = Dugata ) anni

A fuvore /(N
.|

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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planoramento, stipolato i1 13002023 a fiema di UFF. Gioad. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 26646 di
repertaro, trascr ita i 3001 1/3023 3 RRITdi Brindis a1 nn, RG2OTTL  RPITI5E,

A tweore & (-
T (vt da verbilde prigmoramento mmebalure per preno propoeta’ 101,

Per la sommadi € 1.02] 03532 pltre interessi ¢ spese.

R TRl

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annwve di gestione dellimmobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

fi.l. ATTUALE PROPRIETARIC:

e —e e
e 11, im foesa di adto di Trasferimento Sede No oo | @7 06/ rep i
Registrato o Lecce 29NN of (R Vol.| - contro
r |

2, PRECEDENTI PROPRIETART (nel ventenmnio al 20603 );

peT Lo gquota
di 11, In Forza di atge dif Compravendita Mo r..l_!l'.lu"l.’lﬁn' ||_'|l.3‘:|'-:-'i:' Irasct,
Brindisi 300 ! oA Conro S

nakir i 37
per 141 di piens proprict o sepuito di Divisione Nataio _-]'J'JE
rep. 2 3 trascr Brndis 29 . | 14 Contro D |0 | - A .
[ L

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EIMMLIZIE:

Messuna informazione aggiuntiva,

T L SITUAFIONE URBANISTICA:

FRG - Loe stviemesidor gobeind sfics Vigemfe COrilnriZ e Inesin SO Cin I WTA fa pova E Zonea Algn'r.r.htn:.l
{Pelibern OC_33_ 1900 ¢ Jelib_adoz OC_04 2007 - Deliberazions of Conslplie Contneale w45 del
2TA52025 Varante PRG wi sensi dell'an. 16 delln Legge Regionale 567801,

Per [F LT i ;Jr'."rn.r.l Fateln o coxerea e corsitieriviiche nm;lrn-fr';r;w.q'eggi:u&'}rr. petrnre i cnirida s
piedlianne il praeifenimenio e i picosrrazione df ardvikd agricele compatinll. Sone ammesse: a) abinezion
dei coltivitrort divents, sezzadr o finaveli addeni alla conduzione del fondn, dei proprietarn conduttor
el frmnde H cad reddivg devivd in prevalersa dall'wiivin e compo agricelo (o 12 legpe 95, 1975 1 153,
el personle dif ustodia o addene pemanerrements alln {ovorazione aet fordi o al imoeremenre delie
relaifve aitrezzaiare; I WREEEEITINT REr il ricovero of artverzi © soore, r:'u'T_fir.'i per I ConyETVETEORE,
fevoradione ¢ rragforvaciond del prodetid (siles, cantine, friporifer, caseificl) cdificd per allevament
mareeries, foeolf e b wennedifer dirodin r.l'w'pn’.u'll:!rr:i. CErrE @ SRRl R CosRmziane oonRes il 'eoereizin
el airidat ageieods delle azlends: o) aideing Dedistriall connesse con Nagriealmie con Uallevamento del
Drestiame @ oo le indiiarrie extrarive.

Ledificozeone & conzentile wef Semiendl limi:

Residenge agricole: exclisivrmenie in connessvione cowr le eostrrziond of ol ai precedenis panis, sono
emmmerie eostriizioni desinate alfa abitazione def lavoraion addetsi, parchd neilla cordizione di ol
elart. 4 delle LR, mtaled 21007 & con e caratteristiche di ool oflart 9 della medesime legee. Siffnre
coxrruziont, ofe o intendone dover fae peote ¥ ana wnifd aziendale, devono vispeniere [ seguenll indici
= Area minima totole del foibo: 2000000 mg - Indice fondiarie i edificebilite: 0,03 moimg

- Alwezza imeisineg degll editlel: 7,00 m - DM sterneze mindm el covtind di propetes; HEm

- EMeranza minima deal il stradale: #H m da supersirade ¢ autostvade: 30w da strade srarali; 20 da
sirgwle provincial; (Ve da altre stracde,

Fripianit agro-tndnsiriall, oo desinorst ollo levorazione, conservezimee & prone Srasformzione de
ool agricoli o Soeternic & conseniiin Het segieril T

- Area iotale siininra del lobo: 20K mg - i enitd aziendale per lotto minimo; 005 mefmg

- Alezza smeessivina degl! edificl: 8§ 50w - Altezza scristmig - D) e

- [hetanza nurima deai confing ol proprietd: 10 m

= PXerenza roriame el (il steoaale: S0 ol supeesiinade o erisstroee; 30 moda sterale slodall;

Annessi rustici ¢ impiant] produliivi agricoli do destierst g W seevern df bestlawe, deposite ¢ o
riparaziode al aifrezzy £ macchinan agricali; flewill, siles ¢ similand; affrezzature fecnologiche per la
canndaizienee r.r.l;n'rr.r.l'u ol i

curititet s e devonsn Mapelare §regouentl dicl:

- Area gtale avinima del forbo: 200060 mg - Indice fondiario of edificability (03 mefmg

« ATz ameiindo dﬁgﬁ Mfﬁn': 700w = Altezna merxsenia ot ﬂ:.lrpr' wecmaet - W m

- DMfanza punima daf confing o propriend: 10 m

Per wlierion approfordament si vimanda alle NTA del Pry
R.E: vigente, in forza di delibera m.266 del 200 V1957 e successive madifiche fine a Delibera G B
Puglia n. 2250 del 21 dicembre 2007 con relativi allegati

PPTR: vigente in forzs di delibeen DGR 7R3, limmaobile ricade in zom Campagna brindizina -
Zoma Territogiale Tutwrano. Morme tecniche di attsazione ed indeci; NTA di PPTR: an_7 ¢ 5 -
Carnpagnis Brndsana; Rigualificane e vidoriezare 1 paesagg russly sionc ant. 76,77, 78 conpoaeni caliurak
insedliaive, Indirizzi, Diretive,

THLps S22

LE n. 19 del 24.7.19%97 Riserva Notrnole Bemionale: Boscodf S Teresaedel Lucei— LR n. 25 del 23122002

(AT DT VRGO D i BReTV S BT wIEL | EMesi & O b A5 10m Ol IS [WREd

IR e sy Cander DN lew
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

BENI IN TUTUR ,
TEERENO AGRICOLO

DECUTL AL PLINTO A

Terreno gpricoks 3 TUTURANC i BRINDIST Cada Santa Teresa, della superficke commenciale o
179200 myg per la guota 4 120 di dicbno Jf plera proprices
L]

Temeno agrcelo, ad uso seminative; I"sccesso avviene da strada SCS57. Posto in posizione periferica,
a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione prettamente agricola ha
confini distinti. Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilitd, normale ubicazione, giacitura di tipo
pianeggiante, agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Identificaxione catastale:
Foglio Particella Sug{m?®) | Coltura - Classe Rd (€) | Ra (€)
182 335 61792 Seminativo 2 367 |191.48
Totale superficie 61792

geee.y

# Coserenze: Confing a Mord con p ik 63 ad Escon polla 4190 Sucd con poia 8 ad Ovess con Fgla plla 242,

Ripresa Lotto 37 Fg 182 p.lle 339 ripresa da SC57

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCHRIZKYNE DELLA FONA

Posizionato in periferia ad sud-ovest del centro abitato di Tuturano, l'area territoriale ha destinazione

premamente sgricola, I raffico nella zona & locale ¢, ad esclusione delle strullure viarie, non sono
presenti i servizi di urbanizzazione primaona e secondarin.

Sovmigyn sy e rsfivi-Soger - Befvidimzione Gnee 37 Fp 18 pie 399

CLIALITA £ BATING 1N TERNO I LR

livello di pianc: AR E R XL L 1,
EEpOSI Ea0THE: R R R B R = L L
lurminosits; & & R R & L L 4
impiant lecnici: W W
stato di manutenzione gencrale: " EEEREE L L 4 i
REFViED: SRR R 2 & ;

DESCEIZIONE DETTAGLIATA
Il terreno all'atte del 1° sopralluogo si presentava con soprassuolo amto. Definito nei susi soli

confini segmati dalle interpoderali e SC3T & risultato coperto a verde spontanen in fcrescita, Con la
sua forma rapeznidale ed orografia pianeggiante ha accesso da SC57,

L e il Carfor Dl
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CONSISTENZA
Crterio di misureion: consstens reales 8 & oomwsidersit i superficie coistale
Craterics di caleole comsistenza cominerciale: 51 & considersta la superficie dichiarn all” AdE

S S —— A ————
Temenn agrcols per. 3530 Fp 152 i1 P20 x JHEs AL T ANk
Totule: 17920 17910

IR e sy Cander DNl
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Aprarlato - Terrenl - Maividvesiowe Lotte 27 fg 00 ol 790

VALUTAZIONE:

IEFINLAICIN]

Procedimento di stima; comparniive,: Monoparamedrice in base af prezoo medic,

ESERYALZIONT DEL MERCATO [MMOHILLARE

&1 nmande a1 comparativi in calee alle descrizione den lott definit.

SVILUPPO VW ALUTALTON]

Per la delerminazione del pit probabile valore di mercato del Lotto rustico si & adottato il criterio
di stima comparativo lenendo conto nell’analisi delle sole aree termtonali destinate ad attivita
agricola @ non suscettibili di edificazione se non nei limiti permessi dagli strumenti urbanisic
vigenti a scala teritenale comunale e regionale,

Sulla scorta di tali determinazioni si ¢ utilizzata come materia base di nferimento il concerto di
valare Tondiario medio npreso dalle fonti del CRE A, & di ¢cun 51 & consultata la relativa banca
dati aggicmata al 2024, dlevamenti 2023 in relagone ai guali @ valord all armukilith seno rimasts nvariai.
I termtono agricolo d'interesse ricade nella regione agrania 7403 denominata Pianura di Brindisi
che per i temeni a destinazione seminative i1 Coren. assome valord max di 10200680, Cuesta
analiai perd non nesce o mettere in evidenza 1a forte varabiliti del prezeo della terra all”intermo di
ciascuna area terrtoriale locale in quanto | valon desunti non fescono a far leggere la complessa
vanetd di situazioni e valutazion che carafienizzane le transazioni dei bemi fondian a livello
puntuale. Al fine di determinare dei valor economici di riferimento pit anendibili =i & integrato
o studho Corea. con @ valon 2025 rilevamenti 2024 meno genecici dell”0.v.a. pan a 100006/ a.
e con le proposte di vendita rilevate atteaverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di setiore e
l'intervista ad agenti immobilian ed a professionisti d’ambito. Ancora si sono analizeati gli atti di
espropric sull'area per la creadone di impianti per la produzione di energia elettrica (Comune
di Brindisi (BR) localitg “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”, denominato “Tuturano’™- N. 007349 del
2702024 del Registro delle Determinazioni della AOQ 064; Specchione in agro di Brindisi,
Celiing San Marco e Mesagne - Codice Pratica: |ROCNGA del (0RCH2) che Tgquadanc a TN ha,
Lduindi, per givngere a stabilive dei valori ordinari di vendita, si sone considerati | valori agricoli
di fondi rustici, legati alle aree di sito dei terreni in analisi, al newto dell’ incidenza di eventuali
costruzioni rurali presenti; in particolare per determinare il pii probabile valore di mercato 5 somo
presi in esame:

_ la manutenzione @ conduzione del fondo;

la densité del fondo;

I"accesso al fondo ¢ la sua esposizions all” irraggiamento solare;
la fertilita & la natura Fsien del emena:

la pendenza del fondo ¢ la sua forma;

I e incimsia: Cardo Dileo
Pacgiin 435 dii 3012



Esprropriseiom mmmobilian M. |32
proicesn i UNICREDET 5P &1

la presenza di risorsa imigua.

Dall'indagine di mercaio svolta e dai dati economici emersi negli immobili di comparazione si @
ginnti ad oienere. sulla hase deghi elementi di raffronto presi in esame ed omoceneizzati in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estrinseche proprie dei fondi costituenti il Lotto in
valtarione, un valore unitaro medio pesato di vendita pan a 1000000 £/ha,

Conzideranda il valore sopra determinafo ¢ In coresnonse in Tumsione alle caratleristiche
intrinseche ed estrinseche {fertiliti, giacitura, ubicazione ¢ accesso, lo stato di conservazione ¢ di

manuienzione, soprasseclo; la salubritd della zona. il collegamento ¢ 1 prossimiti rispetio alle
strade comunali) nferite a foandi rustica in stima risulia un valore medio di vendita pari a B.122 500Eha.

Perquanto esposto il pil probabile valore di stima del presente Lotto rustico, ottenuto dal prodotto
tra il vabore weitario innanzi determinate, pan ad = DRLE my ¢ la superficie commerciale iaale
di 60 7 2me, risuwita parni a € 30,190,335,

Quindi considerata I"analisi di mercato sopra descritta, i stima per 'immobile staggito un
valore di mercate del lotio pard a € 50.190.55,

EALCCLO DEL VALCRE D1 MERC AT

W alore a compo: £. 5010055
LIE PTG W A LLCRT OO

Walore di mereato | [O0 ]G0 di piena propeiet: £, S 19055
Yalore di mercato (calcolato in quota e diritto al neitoe degh aggiustamaentiy £, S 1SS

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite ozeetto di stima @ stata condotta mediante metodo di comparazione
di determinazione del valore del bene mediunte puragone con altni bem aventi le slesse
carpiteristiche, ebicati nells medesima zona, ovveres in zone limitrofe di oo sono noti § valor o
I press determineti in condiziont ordiparie di mercate. Alfinche pos=a1 adonars: 1] metodo
estimativo necessila il venficarst delle seguenti condizioni O presupposti:
|, esistamo nella stessa zona dell immobile da stimare, © in zone a questa assimalabili, altri
immebili simili per condizioni intfinseche ed estrinseche di cul confrontare le camtleristiche
tecniche di fertilith, giacitura, nbicazione e accesso, ko stato di consenvazione e di manutenzione,
I"etd del soprassuolo, Tra le condizioni estnnseche o esterne del fopdo sene da sepnalare: la
salubrith delia zona. il collegamento € la prossimita rispetto alle strade comunali, in definitiva
tutto ci che pub rendere pill 0 meno comoda o pit facile 1"uso del fondo;

2o di guest immobili simili =i conoscano i recemti e nonmali valor di compravendia;
3, esista un parnmetro normale o elemento di confronto in comune ma gl immobli in esame ¢
ghi aler simili presi a confronto,

Dall'indagine effettuata nell’area d'interesse si & constatato che effettivamente sussistono le

I e sy Cander DN liew
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condizioni nportate nei precedenti punti numerati ed in particolare esistono nell"ambito della
slessa aren in ol cicade Vimmobale opgeto della stimo, altnn mmmobil simli per condimiom
intrinseche ed estrinseche oggetto di compravendita. Verificato che sussistono le tre condizioni
necessarie alla realizzazions della stima per confronte dirgtho O comparativa, & stto determinato
il pii probabile valore venale dell'immobile di coi al presente loto, Sulla base delle
carailenstiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, 1 analist lecnico-economica del
bene & stota effetuaa mediote uno studio approfondite del mercato immobiliare anraversao
ricerche di comparabili in vendita su sit web, consultazom i agencie immobilian locali per
immihali simalard, per consistenza, postzone ¢ di tutte quelle posseduate dal bene medesimo &
cui si & gid defto in modo esaustivo. Gli elementi necessari per 1"applicabilith di tali valori,
desuntt per stima comparativa, hanno rspettato, in sintesi, le seguent condizioni:

» L attendibilith ¢ la congruith dei prezzi;

» L 'epocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per b formazsone di una scala di merito;
# Lesistenza in zona di un attivis mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato gindizio di stima e pervenire al pitt prebabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consultate se: Agenzia delle Entrate; Podall weonstici Tebermatic
Specializzti : Immobibare.it; Osservatorio Dei Yalon Agricol - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Portali tematici Telematicd :Ministero dell” Ambiente e Sicurezza encrgetica,

DICHIARAZIONE Dl CONFORMITA AGL| STANDARD INTERNAZION ALL T VALLITAZIONI
= |a versione dei falli presentata nel presente rapporto di valutazione & corretia al megho delle
coroscenze del valutatore;

o | gmalisi e le conclusion sono limitate unicamente dalle assunzions & dalle condiziomi
eventualmente riponatz in perizia;

» 1l valutatore non ha alcun interesse nellimmobile o nel diritto in guestione:

» il valutatore ha agito in accordo con glhi standard etici ¢ professionali;

= il valutatore & in possesso dei requisitn formativi previsti per 1o svolgiments della professione,

» 1l valutatore possiede l'esperienza e la competenza nguardo 1l mercato locale ove & ubicato o
collocato l'immobile & la categoria dell immobile da valutare:

VALORE DI MERCATO {OMY);

RIEFILOGD YALUTAZNINE DI MERCATO DE CORPL:
I descridom S L OO, W T valure inbers valure dirlido
M L 37 &1 T [KELA] SO1R5S RO HEESS

i DT SR HESS £

GIUDIZIO DE COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:
Si ritiene che 1immobile sia divisibile. ; occome tenere in conio la superficie minima di fotto
agricalo e dei vincoli urbanistici e di tutela all’inedificabilith DLgs 42/2004. Una tale scelta

I e sy Cander DN liew
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dovri tenere inoltre considerare le necessarie operazioni i frazionamentn od aggiomamento
carastle,

Spese di regolariczmone delle aifforma (vedi cap &) £, 0Lk
Valore di Mercato dell'immaobile nello st di Tatw @ di didims ineu « rova €. 5019055

VALORE DM VENDITA GIUDIZIARIA (FIV)

Riduzione del valore del 15% per differenza tra onen tribasan su base catastale e reale ¢ per assenza di
garnzia per viea e per mmborso fofetanio O eventisali spese condominiah insolute nel bignnio antenores

alle vendite ¢ per FNimmediatezza della vendita ghwdizeria; €. T51R58
Cnen notarth e provvigiond medipton canco dellicgurente: £ (MM M)
Spese di cuncelluzione delle trascrizon ed terizioni & carico dell seguirene: £, L]
Riduziome per arrotondomento; £, 61.97
Yalore di vendita gindiziaria dell'immohile 2l netio delle decortazioni €, TG0

nello swio Ji Fasvo e di dinoo inocud s mova;

dara 1 2092025

il tecaico imcaricato
Carla Dielen

I e incamicla: Cardo Dileo
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TRIEUNALE OEDIMARIO - BREINDNS] - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARL | 36/2023

LOTTO 38

I. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terreno agricoby a TUTURANG df BRINDISI C.dn Sama Teresa, della superficie commercinle i
107 930,00 g per Laguiota di 171 di divicbo di piena proprced J R
I

Terreno agricolo, ad uso seminativo; I’accesso avviene da strada SC57. Posto in posizione periferica,
a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a destinazione prettamente agricola ha
confini distinti. Il lotto & caratterizzato da una buona accessibiliti, normale ubicazione, giacitura di tipo
pianeggiante, agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Identificazione catastale:

Foglio Particella Suplm®) | Coltura - Classe Rd (€) | Ra (€)
182 R FOTRM) Seminativo 2 641.08 | 334.48
Totale superficia 107840

L.

o Coererene: Confing & Mond con pola 339 ad Est conp.lia 419 a Sud con p.lle 497, 70, 394, 395, 396, 10,9 ad
Oiwest gom Fi 180 pla 242,

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 38: piena ed intera proprieta di terreno agricolo di 107940mgq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica irregolare, orografia piana ed accesso da SC57; si presenta
destinato a seminativo con inerbamento spontaneo limitrofo. Confina a Nord con p.lla 339 ad Est con p.lla
419 a Sud con p.lle 497, 70, 394, 395, 396, 10,9 ad Ovest con Fgl80 p.lla 242. E’ riportato nel C.T. del
Comune di Brindisi al foglio 182, particella 8; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza
catastale a meno di qualche tolleranza superficiale non riscontrabile in visu. L’intero lotto ricade in Zona
E Agricola del PRG di Brindisi (Delibera CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZO BASE euro €. 74.500,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 107940,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 87.674,27

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 74.500,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero da affitto o altri impegni d’uso

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso I'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

ERE TR HE i EYNE R e, N R

i SR A T TR TN F T

L Altre limitamions d wse. Seovis of passaggee per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

I|_u.|||:|_'u Yoblomarks: Jdi Ao "4-::-::_4|1I-._'_|,I|.'i _'*IZ!."IZ:I-N Er|1 -'] [serisane del
IS - Bep. Parl. i Bep. Gen, SHP scooute di Concessione o paraneid o1 fnaneamento
Capitile € 2600000000 Fino i €5 2000000600 — Durata 16 anmi e | mess,

A favore di i - o Fiscole R - Comicilio fiscale [ N
O o

Ipotica Legade: Giudiziale dervante da Decreto Tngrontive del 0007 2l - Dseria ol 1002
Part. il ez Gen il TRIBUNALE S T iofo Reperone |20 <) O LD
Capitale  1.021.035,32 finoa € 102103532 — Duratn 20 anni

A favore &
]

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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planoramento, stipolato i1 13002023 a fiema di UFF. Gioad. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 26646 di
repertarn, trascr ita il 3001 1/3023 3 RRITdi Brindis a1 nn, RG2OTTL  RPITI3E,

A tweore & (S
T (vt da verbilde prigmoramento mmebalure per preno propoeta’ 101,

Per la sommadi € 1.02] 03532 pltre interessi ¢ spese.

R TRl

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annwve di gestione dellimmobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
€. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

fi.l. ATTUALE PROPRIETARIC:

-r ln (|moka

T T T T ——T T
e 11, im foesa di adto di Trasferimento Sede No oo | @7 06/ rep i
Registrato o (EE— ! O Vol | - contro

6.2, PRECEDENTI PROFPRIETART {nel ventenndo al 20035

per la qoota
i 10 in Forea i atte di Compravendita Notaio rep. 2 trascr

S | oo

A : it Lecee ] 1R/1V1937
per L1 i picna proprici: g sepuito di  Divislone Maotao _--
rep. 230D trascr i | | Contro

tecnico incarncato: Carlo Deleo
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7.1. FRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informistione aggiuntiva,

T2 SITUAFIONE UREAMNISTICA:

PRG - Lo strvmenio srbanistice vigende canadnizg qresta oora con e NTA f zona B Zora Agricela
{ Delihern [T{"_'_-}_E‘_PJQEIEI F n[i"l'jh_am'n:_ff_g-i_‘ X . Delthernazione of f:'rm.ri,gl'ﬁ: Carmiprale . 45 del
ATAISA25 Vananie PR ai sensi dell’an. 16 della Legpe Reginnale 565800

Per guesia zona il pians el & conserva le caratferintiche maiueal§ & paesaggisicie, aziomne da aifiwars
sedliaenre I mrirenimenio e by Aeosrrasione df ardvird agricede comparibill Soite quremesse: o) abinazionl
el coltivarord dirert, mezoaded o finavel addeni alls conduzione del fondo, dei propriefan corditior
el fowraden B cud redddive devivi In prevalensa dalleriiving ie conpo agricolo (i 12 legpe 9.5 1075 1 153,
dal personale di custodia o adderfo pemumertements alle levovazions dei fondi o al imzionamenrs delle
Fedadive petrecortecre; ) weegazoing per F gcovers off aitrezsl ¢ soovee, edlficd per i consenaicione,
fevewasione ¢ Fragformasione del prodotd (siles, coanline, frponifen, cosedficd) edificd per allevamenti
zomeenict, tocali per fo vendita divedin deil prodarfl cerre e agni olfrr cosrmizione conressa ol esercizio
eflManiving ppeicodn delle aziende: o) wetdeing dndiestndali conresse coa Dapricolturg con Uailevameno el
Fesrleme e cove fe il estrarn ve,

Ledificazione & conserrite mef segsieni i

Residenze agricole: escliciurmente in connessione con fe eostreziond of ool ol precedendd puastt, cona
empimesse costresiond desinate alfa aldezlone def levormon addem, parché rella cordizione i cul
elart. & aella LR, notis ded 2110079 & can e caratferistiche di vl alflart 9 della medesima leppe. Siffatie
cosiruzion, ote i Intendavie divver e peote dF ana arind agendate, devonn rspeiere | segiend irdici!
- Area minima tofale del fodio: 20000 mg - Indice fondiarie di edificabilitd: 0,00 mofmg

« Atz amerssinm diegli editicrs: 7,00 m « INstenrzir minimg den cowitn o propeteia; Hm

- M eren gz puivéina deed (Tl steadale: $0 mda supersirade ¢ autostvade; 3m da stvade starali; X do
strate provirciali; 1O w o alire strade,

Fmpianti agro-indusiriali, do destingrsi alla lavonazione, conservazimee o prima frasforswasione del
el agnteoli o Sonlecnict & covisentitg nel Segaend i

- Area iotale mivinra del foiro; 30000 mg - I wenind aztenddale per fotte mrinimo! 05 mofng

= Alwezz imssinna degli sdificiz § 30 m - Alrezzi srnassima @ FOFme

- EMrranza punima dai confing o propriend: 10 m

« D¥srgrzg ovivinng ded (fle steadale: 40 mode supeearade e gpeesirode; 30w da seeade staroli;

Anmmessi mwlici ¢ impianll produitid agricoli do destmarst o o doovern i bestiome, deposite ¢ o
ripagraziote ol aifrezzl e macclinan agricald; flerill, silos e similari; atfrezzatire recnodogiche per la
CMHZIE agricela od aifivid

COTIEe s cherenn n'::lr.!:.rl'nn: [ s geremlf ikt

= Area wotele piisdia del forto: 20000 g - fudllee fondiarts of edifeabdficd 003 aredng.

- Altezzin amassinm depdi edific: 700 m - Aftezzar massima dei corpi ecmici o N0 m

- Mt zed mdviden dedl confind di proprierl: 10 m

Per wlterion approtordiments si vimandp alle NTA del Prg
R.E: vigente, in forza di dalibosa w266 del IV IOFT08T @ successive madifichs Bino a Delibera G, R,
Puglia n. 2250 del 21 dicembre 2017 con relativi allegati

PPFTR: vigente m Tores o delibera DGR 17003015, Firmmotale ricade in zons Campagna brindisang -
Zona Territoriale Tumrano, Norme tecniche di antsazone ed indice: NTA di PPTR: an_7_¢c_5 -
Campagni Brindising; Riguadificars e valorizeore | poesazei ronds stoici ant. 76,77, 78 component coliural
msedintive, Indiriza, Dirctive.

Dgs ALCHM0A ¢ Tyl

LR n. 19 clel 24.7.1997 Riserver Nevrsile Regionale: Boncoai Sani Teves e del Lucei - LR n. 23 del 23122000

I e sy Cander DN liew
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

BENIT TN TUTUR DNTRADA SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

B3F CUT AL PLINTO A

Terreno agricole @ TUTURANG di BRINDISI Cda Sanla Teresy, delly superficke commerciale ¢h
LO7940,00 g per La guota di 171 di diritto di piena prepret IR
S

Terrenn agricalo, ad e sxminativoe: "sccesso avviene da strada SC57. Posto in posizione periferica,
a sud-ovess del centro abitato df Twnerane, ricadente in zona a destinazione prettamente agricola ha
confini distinti. Il lotto & caratterizzato da una buona accessibiliti, normale ubicazione, giacitura di tipo
pianeggiante, agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale.

Identificazione catastale:
Foglia Frarticella Sup{m?] | Coltura - Classe Rd (€) | Ra (€)
182 g FOFeE0 Seminativo 2 641.08 | 334.48
Totale superficia 107940

intestate -

o Coerenze: Confina a Nord con p.lla 339 ad Est con p.lla 419 a Sud con p.lle 497, 70, 394, 395, 396, 10,9 ad
Ovest con Fg180 p.lla 242.

Nipersa Lo 75 Fp J82 plie 8 nprese o SCO57

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCREZIONE DELLA ZOMNA

Posizionato in periferia ad sud-ovest del centro abitato di Twurane, l'area territoriale ha destinazione
pretamente sgricola. I iraffico mella zona & locale e, ad esclusione delle stmatiure viarie, non sono
present b servizi di urbanizzagione primarnia ¢ secondaria,

Srvrappadizione desprfioie-Soger - Drdfvolsesiooe Loe 28 Fa W02 plly

GLIALITA ERATING INTER N IMMICRILE

livella di prano: A S X E S 32 L
esposizione: *h Rtk EN
luminnsira: & W W R oo o W
impisnt tecnici: S SRR R S L &
o di manuensone gererale: i i % W o o i Wi
SEEWIZD B E A B8 S & & 4

FHESCRIZIONE DETTAGLIATA:

1l terreno all'stto del 1° sopralluogo si presentava con soprassuoko arato, Definiio nei suoi soli
confini segnati dalle interpoderali ¢ 5C57 & risuliato coperta a verde spontanen in ricrescita. Con la
sua forma rapezoidale ed orografia pianepgiante ha accesso da SC57.

e nica incamicata: Carie Dileo
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CONSISTENZS
Criterss dh misuricaone consisienz reale 9 ¢ comsiderit L siperficie caasale
Criterio di calcolo consistenzy commerciale: & & considerata la superficie dichiarnsn all” AJE

dherrizione Cansisienes {m'| inlice Commerdale inf|
Temeno agnooln pari. 35% Fg 152 T ST X ([ (RS LA
Tastaali; 40,0 1075401,

Estrune of moopeet Termemd® - Dudivldacione Loves 38 Fy J8T pfle 8

AereEty - Teresd - InoVeidiursions Logto 35 Fp J52 pffe &

IR e sy Cander DNl
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VALUTAZIONE:

HEE LN LICRN

Procedimento di stime: comparative; Monoparamelrico in base al prezoo medio,

DSEERY AZIDN] DEL MERC AT IMMUBILLAKE

i rimanda ai comparativi in calee alla descrizione dei lott definiti,

SYILLUPM VALUTAZION]

Per la determinazione del pinn probabile valore di mercato del Lotto rustico si & adottato il criterio
di stima comparativo enendo conto nell’analisl delle sole aree termitonali destinate ad awivita
agncola & non suscettibih di edificazione se non nel hmin permesst dagh stroment urbanistc
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scorta i wall determinazioni &1 @ utilizzata come materia base di riferimento il concetto di
valore fondiario medio npreso dalle fonti del CRE.A. e di cui si & consultata la relativa banca
dati aggicrnata al 2024, nlevamentd 2023 in redazione ai quali |valon &l anakalic seoc dmast v,
II terntonio agricolo d’interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Pianura di Brindisi
che per 1 terreni & destinazions seminativo il Cor.es. sssume valori max di 10,2006 ha. Cuesta
anadisi perd non nesce o mettere in evidenza la fone vamabilitd del preceo della terma all imtemo &
clascuna area territoriale locale in quanto i valon desunti non riescono a far legeere la complessa
vanetd di situweiom e valutariom che camttenzzane le transaziom der bem fondiaer o livello
puntuale. Al fine di determinare dei valor! economici di rferiments pio atendibili si & integrato
lo studio Corea. con i valon 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’O.v.a. pari a 10,0006 ha.
e con le proposte di vendita rilevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore ¢
Iitervisia od agenti immaobilian ed o professomisn G ambiio, Ancors si sono analizat gli st di
esproprio sull'area per I creayione di impianti per la produsione di energia elettrics (Comune
di Brindisi (BR) localith “"Cerrito, Santa Teresa. Specchia”, denominato “Tuturano™- N. 00739 del
22024 del Registro delle Deerminazons della ADD 06d: Specchione inagro di Brindisi,
Celling San Marco ¢ Mesagne - Codice Pratica: |TRCCNGA ded OURY024) che liguidano o DOLUMMMEha.
Cuindi, per giungere a stabilire del valorl ordimari 3 vendita, i sore consideratl @ valori agricoli
di fondi rustici, legati alle aree di sito dei terreni in analisi, al netto dell’incidenza di eventual
costrirsioni rumli presenti; in particolare per determinare il piin probabile valore di mercato si sono

paesi in esame:

O la mamutenzione e conduzione del Fomdo;
T la densitd del fondo;
I'mocesso al fonde ¢ fa sua esposizions all’ rraggamento solare;
la fertiliti ¢ la natura fisica del lermenao;
1a pendenza del fondo ¢ la sua forma;
la presenza di nsorsa imgoa.

I e incimsia: Cardo Dileo
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Dallindagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnti ad ciwenere, sulln base degh elementi & raffromo prese 0 esame ed omogenesizzall in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estrinseche proprie dei fondi costituenti || Lotto in
valutazione, wn valore unitano medio pesaio di vendita par a 100000 £7ha,

Considerando il valore sopra determinate ¢ o comemone in fumsone alle carattenistiche
intrinseche ed estrinseche (fertilith, giaciura, ubicarione e acoesso, lo stato di conservazione e di
manulenzione, soprasseclo; la salubritd della zona, il collegamento e la prossimiti . rispetto alle
stracle: comunali) riferite a fondi rustics in stima risulia un valore medio di vendita pard a 8.122.50 €/ha.
Per quanio esposto il pil probabile valore di stima del presente Lotto rustice, otienwto dal prodoitoe
tra il vabore unitario innanzi determinate, parl ad = OEIE/mg ¢ la superficie commerciale todale
di 107940mg, risulta pari a; € 87.674,27,

Duindi considerata Panalisi df overcato sopra desceitla, si stima per Vinomoldle staggito un
valore di mercate del lotto pari a € §7.674,27,

EALLCALEY LHEL W SLAARHE (31 SERKE A TEk

Valore a corpo: k. BraT427
HAP SR S AR | DOl

Yalore di mercato ( TV T di piena propeisii): EBT.AT4IT
Yalore di mercato (caleolaro in quota e dirito al neito degh aggiustansntiy £, R1.6T4,27

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Lu valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta madiante metodo di comparszione
di determinazione del valore del bene mediante parsgobe con altri beni aventi ke stesse
carafteristiche. ubicati nella medesima zona. ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 pregz determingti in condiziont ordinarie di mercato. Affincheé possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessita il venficarsi delle segwentl condizioni o presupposti;

I, esigtme nella stessa zong dell”immobile da simane, o m 2ope o questa assimdlabili, alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cui confrontare le carmtteristiche
teemiche di fertilith, giacitura, ubicarione ¢ accesso, o stato di conservarione e di manuienzione,
Ietd del sopeassoolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sone da segnalare: la
silubritd della zong, Il colleramento ¢ la prossamita nspette alle strade comunaly, in definitiva
tutteo cice che pud rendere pill o meno comoda o pit facile 1 eso del fondo;

2, i questi immmokili simili si conoscano | recentl @ normali valori di compravendita;

3. esista un parametro normale o elemento di confronto in comune ra ghi immobili in esame e
gli altri simili presi a confronto.

Dall'indagine elfertuata nell area d'interesse s1 & constataio che effettivamente sussistono le
condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in panticolare esistono nell"ambito della
slessp aren in cui ricade Vinnmobile oggetto della stima, alte immobili simili per condiziom

I e sy Cander DN liew
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imtrinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Verificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizzzions della stimm per confronte direlo o comparati v, & sato determinalo
il pit probzhile valore venale dell'immobile di cui al presente lotto. Sulle base delle
caramenstiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, analisi tecnico-coconomica del
bene & stata efferiuata mediante wao studio approfondito del mercato immobiliare aftravierso
ricerche di comparabili in vendita su sif web, consullazion di agenzie mmobihan locali per
irnmehili simdlaci, per consistenza, posizione e 0 tutte guelle possedute dal bene medesimo 0
cul 51 € g detto in mode esaustivo. Gli elementl necessar per 'applicabilita di tahi valor,
desunti per slima comparativi, hanno nspetiabe, o sintesi, le seguen condizion:

+ L'ottendibiliti @ la congruith dei pres;

¢ Legpocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per [a formazione di una scala di merito,
= L esistenza in ona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dat sufficienti per

permettere un equilibrato gindizio di stima e pervenire al pitt probabile valore di mercata,

Le fonti di informazione consuliate sono: Apencoa delle Entrate; Porall temotion Telemation
Specializzati : Immobikare.it; Osservatorio Dei Valori Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Podali tematici Telematicn -Ministero dell” Ambiente ¢ Sicurezsa enerpetica,

DICHIAR AZIONE DI CONFORMITA AGL] STANDARD INTERMNAZIONALL D1 W ALLTAZIENE

« la versione doi fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

» | anzhsi e le conclusiom sono lumtate unicemente dalle assunziom e dalle condiznm
eventualmente riporate in perizia;

= il valutatore non ha alcun interesse nellimmobile o nel diritto in guestione;

# il valutatore ha agito in accordo con gli standard etict e professionali;

& il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento dells professione,

« il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Pimmobile e I categoria dell immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMY):

BIEFILLH WAL T AR ESE D MERC A TR LRe] LU
I dhserizinmg COESRIEIE 0TI, ECTSsT valore inters walore iisiitn
A Lasax 38 TS0 [KEL K} BT674.27 ATATLIT

ETAT4ITE HYAMITE

GIUDIZIO DE COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

5i ritiene che Mimmhile sia divisibile; scoomre tenere in conto fa superficie minima di lotto
agricole ¢ der vincoli wbanistica ¢ di wiela all’inedificabilia DLgs 4202004, Una tale scelta
kv lenere inaltre comsiderare le necessane operon i frmsEomamento ed apmomamento catasiale,

I e sy Cander DN liew
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Spese i regolarizzrione delle difforrma (vedi cap B 0,00
¥alore di Mercato dell'immabile nelln stato di fstio e di dinitie in o si trova £, 8767427

VALORE DM VENDITA GIUDIZIARIA (F1V):

Riduzbome del vilore del 15% per differenca tra onén irbasan su bise catastale ¢ reale @ per asenza i
garangis per viel e per amborse forfetario Jf eventuali spese condomindali insolute mel biennio aneriors

ally vendity e per M'immediatezza della vendit gidiziaria; £, 1315110
Cmen notanili e provvigion mediaton canco dell'seguireate: L CHMb D
Spese di conczllozione delle traserizion ed iscriziont a carico dell noquirende: . LRI
Riduewone per srrotondomenio: £, 1313
Valore di vendita glodiziarda dell'immobile ol peno delle decurasion €. 450000

nello stato di tareo e di dirino in cod & oy

dina 12092025

il tecmicn incarcan
Carlo Dielen

I e incamicla: Cardo Dileo
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Espropriseion imsmohibari W, 13630
pracessn da: DIMNICREDET 5P ]

TRIBUNALE ORDINARIO - BRINDIS] - ESPROPRIAZIONT IMMOBILIARL 1362023

LOTTO 39

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrenn agricolo a TUTURANG di BRINDIST C.da Sama Teresa, dells superficle compeerciate di
8663000 mg per L guota di 11 di dirito di piena propricd (T
L

Gruppo di terreni agricol, ad oso seminative; 'accesso avwiene da strada SC23 ed inlerpoderale
ianestat s ST, Fosto n posizione penfercs, @ sud=ovest G centro shitato O Tolussno, ncadenlie
i Zom@ a destinasiomn: pretlamenie HH,I"T.‘IJ'EL b contind distinck, 11 oA & caranerizzato da wng buona
pecessibilith, nommale wbicazions, giaciiwrn di tpo pianeggionie, agevole da coltivare ed arare,
superficie di forma impessidisle. Cakstalmene salla particella 341 del Loto ncadmebbe il collabentz
idenr it con il S84 a cui noa siE iscontrie alooma esisienzs, Sussiste aa veechia cabing oon poricaio
in phenc abbandorg post inales posizone (non aceatastd ) non confondibile con 1 umic accatst .l 584,

Tdentifcazione catastale:
Foglic Farticalla Suplm®) | Coltera - Classe Rd (€} | Raj€)
HEZ 2] 11472 Seminativg 2 68, 14 | 3555
52 9 STEA Sermimitivi 1 3436 | 1793
182 341 59328 Semin/Pazc- 31 32220 | 19650
iRz SR4 A4 Inesstente 2 1 ik
Totale superficie ga630

et (.

o Coereme Confing a Mord con SC23 ad Estcoa plle 225, 476, 226, 40, 115, ad Owest con polie 419, 559,
A0, 448, Ak AW 5 11 Logto @ secadn Jongimidmalmente dalla paricelln 114 & proprets
Aciued puglisse,

Schema simbetice descrittivo del Lot

LOTTO n. 39 pienn ed intern propeieth di terreno agrcolo di 86630mg, ubicato in Tuwrano di Brindisi
allz C.do Santa Teresa; ha forma geomemrica imegolare, orografia piana ed acoesso da SC23; si presenta
destinain a semirativo oon inerbamente spontanss imitrofo. Confira a Nord cos SC23 ad Est con plle 225,
AT6, 226, 40, 115, ad Ovestcon plle 419, 559, 4 10, €430, 409, 408, 511 Logta & secato longitndinalmente dalla
|"|1|rliL'\-.‘:||:'| 114y ||r|||'n'if:|:'|. .-"n.-l,:||mﬂ_k‘:l1l-|r |1u£_|it-u.|.:. E' raporiaio nel C.T. del Comiane di Brindisi al I'n::-_u;hu 22,
particelle 6, 199,341 584; il descrtto staw dei lueghi cornsponde alla consistenza catostale o meno di
ualche eodlernes seperlicile non riscomirabibe in vise, Linters hotie ricide in Zoos B Agricoeds del PRG
di Brandesi { Delibera OC_33_199% ¢ delib_oador_CC_94 2001,

PREZID BASE eura £ 57700 M)

T fricdn i il Cadir Dieliers
Pacgima 470 di 5012



Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 86630,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 67.891,87

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 57.700,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo Vimmobile (per e particelle 341 ¢ 399) risulta in affitte alla Ditta:

il SEEnLD
i contratto quindicinale sonosceico [ 1§ dbe 2009, con decormenea dal 01 gen 20200¢ termine al 31 dic
K34 per un canone ananuabe di 1777 (0 ha,

Conteatto registrate presse UT (NN (i D affittuario msulta
avere s (R

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

Al

! Altre limifazioni d'use; Senviah Jf passaggio per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca Vobontaria: da Adco Motarile (R <! 30005 . Rep. 29000 - Tscrizione del
U052 - Reg. Part. 9 Reg. Gen. Sl a sepuite dif Concessione a garnzia di finanziamento
Capitale € 2600000000 Foso @ € 5, 2000000,000 = Daurata 16 qnni ¢ | mese,

A favore O i - il fiscale N - [oicilio Dscale D
S o

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

Ipotecn Legale: Gindiziale derivante da Decreto Ingiontive del 0LV Dserit i 1300200 e
Part. JEce. Gen, A RIBUNALE DI LECCE Titolo Reperoro | &l 0107 3
Capatale € 1.021.035.32 fino a € 1.021.035.32 — Durata 2 anni

A favore /(- o
F——

plgnoramento, stipulate 11 137102023 @ firma ¢ UFF. Giud. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 2666 di
repertario, trescrtta il 3001 L2023 5 BRI di Brandisi ai nn. RG2O077] / RPIT258

A favore O/
— Derrwanie cda '-.'L'.'|1:|I|.'-'|1iJ__':||.:-|'4|:||'|‘._'z|I|| el Eire [H'I'rl'i.'l'lil |||-.'-|:rn1,'r:|' 11,

Per ba somma di € 102103532 altve interessi ¢ spese.
YR

Ny E I

5. ALTRE INFORMAZIONI PER 1" ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

fi.l. ATTUALE PROPRIETARIO:

di 141, im forza di atte di Trasferimento Sede Notaic| NG | 27

Registrato o« QR | A Vol | - contr (N

6.3, PRECEDENTI PROPRIETARI (ncl veniennio al 2043y

per La quata

97 st

di 11, i Forea di atte di Compravendita Moo

N | oo

per 1 di pienn propret 8 sepuito di - Divisione Notaio (D
rep. o R .| | {0 Coniro

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Esprropriseiom immobilian M. B2
proicesn i UNICREDET 5P &1

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71 PRATICHE EDILIZIE:

Messuma informieicne ggoiuntivie
T2 5ITUAZIONE URBANISTICA:

PR = Lo strpnenm armanisiice vigends cambterizoe guests ooomn con o NTA Ge zona B Zone Agrionilo
{ e lifera I:':'I:"_J.i_fg"";'? e Ll':l'jb_m‘l'uﬂ_ff_“_!‘ﬂﬂ! - Deliberanipne o cwr.ﬂ'glfn Conmarede . 45 dlel
2FAS025 Variante PRG ai sensi dell'am. 16 delia Legae Fegionale SG/80),

Per guesta zena if pians fiek e conserva le caratieristiche netweell ¢ poe saggisticie, agioee da atfrars
meclienele O mndennenin @ 05 rcosiearsione o aricia i ::gr.ir'rl.l'r CENIAR, trhalt. Sovre sumemiesses a ) abiferniond
el coliivaneri direri, e zzadn o finavedi oddeii alla conduzione del fordo, del proprigian comadieiiori
deed forde i cui reddite derivi in prevalenza dall'amiviig i compo agricolo fant 12 Teppe 93,1973 n 153},
el persomiale of custoddie o oddene permaneniemieinre alla lnvorazione ael fordl o ol funziomamento delly
refaitve airezoanire; &) magazzing per (0 poovers dl atfrezzl ¢ soore, edlfict per @ conservazinne,
fevevuzione e frosfornaions el prodoen {silies, cemdine, friporiferd comeifici ) edifici per aflevaementi
zoatecrict, focall per la vendita direita del prodarmi, serre e ogni altra costmizione conressa ail esercizio
el et it .:.lgri.r.r.nlr.' delle aptende: o) aitivitda induxterali comueree con Pagricoliura con Fallevamenio del
dexriaamie @ evwt le indiesdrle extraiiive,

Ledificasione & congentiin nel seguenil i

Reswlenze agricole: exclisivionense in cornessiones oo fe cosfrusiond di oui o precederil intd, sono
emmmneste costrziond desinate alle abitozieone del nvoraior addettl, purché refla comdizione &t cul
ail’arr ¥ della LR rG68 del 31,1074 & con e caratternistiche di cid allar 2 della medesima lepge. Siffaite
CONIRzian, che 1F intedone dover o porte of o meiid adenrdale, devons dspettene §segueris indicn;
- Are minine Seidale del lonto: 200060 g - Indice foudiceis 3 edificalalitd: 0008 pedieg

= Altezzw massin degli editici: 700 m - Distenzn minima dai contini of proprieia; 10 m

- Phirrenseze rvin i) aleed (Tl sreadale: 30 modp sopeevrade ¢ aurostrade; 30w o seeodle stadall; 20m da
straede provirciali; 1O m da altre strade.

Fmpianti agro-indnstriali. da destinorsi alia loverazione, conservaziones e prma trasformazione dei
precckoty ageteoli o soelecaiol & congenlite nel seguentl i

- Awree tefede miipima del fodto: L0 mg - I witd aziendkale per fotte nirimo: O00F mofeg

- Altezzr massinmg degli edifici: 8,50 m - Altezza prassing - Flbm

- Dhrreenze v daf confind ol progerterd s 100w

- Dhsfanza minima dal file stradale: 40 m da supersivade e wtesirade; 30 m da itrade statali;

Armessl rustict ¢ impiant produii agriceli do destinesi g 0 deovero i bestiome, deposite ¢ o
Flparazione & airez ¢ moaccehinart agricel; fleril, silos e similavl; gitvezzanre jecnologiche per lo
comanzioe agriceda ed afivitg

CenTnesse deveno ripeliare §oregueni indici;

- Apeer tedile aininea el fonto: 200000 g - fndiee fondiaels & edifieabilind 003 modng,

- Altezzi meissinn degli edifici: 700 m - Altezzar massima dei corpi fecnici : W

. PMrkainzee v dreins gleet n;.'rr.ll_ﬂr:lr' i il s i ne

Per wherion approfondimemi sirimanda alle WTA del Prao

R.E: vigeme, in forea di delibera n 266 del 20FNTYET ¢ successive modifichs foo o Deliberm G, R.
Pugha . 2250 del 21 decembre 2017 con relativi allegar,

PPTR: vigeme in forza Ji delibera DGR 1T 5, Timmobile ricade in zons Canpagna brindising -
Zona Temitonale Tuturano, Morme tecniche di atuasione ed indici: 8TA df PPTR: an_7_¢c_5-
Carmpugnis Brmdisina; Rigualificare e valorizeare | poesoggi rundi storice, ant 76,77, 78 component culturudi
insediative. Indiries, Direttive.

DLgs 422004 : Tnedifcabiling per vincolo Biservi Boschi di Santa Teresa e dei Lucci .

LR n. 19 del 24.7.1997 Riverva Noturale Regionate: Boscedf Sone Teresce ded Locc - LR, 0. T3 del 23, 122000

I e sy Cander DN liew

o 4 73 i 3002



Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

BENITIN TUTURAND CONTRADA SANTA TERESA

TERRENO AGRICOLO

[3F CUT AL PLINTO A

Terrenn agricole @ TUTURANG di BRINDIS] Cda Sumta Tenesa, delln superficie commerciabe <
BHEAMLID myy per ba guota di 11 di dindto di pena propnzt:
]

Cirtppo di terreni agricol, ad aso seminativie; 'accesso avviene da strada SC23 ed interpoderale
innestata au BC57. Posto in posizicne perifierica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente
in zona a destinazione prettamente agricola ha confini distinti. Il lotto & caratterizzato da una buona
accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare,
superficie di forma trapezoidale. Catastalmente sulla particella 341 del Lotto ricadrebbe il collabente
identificato con p.lla 584 di cui non si & riscontrato alcuna esistenza. Sussiste una vecchia cabina con porticato
in pieno abbandono posta in altra posizione (non accatastati) non confondibile con I'unita accatastata p.lla 584.

Identificazione catastale:

Foglic Particilla Suplm?) | Coltura - Classe Rd (€£) | Ra (€)
I&2 i} 11472 Seminativo 2 68.14 | 35.55
k- R4 STEG Seminativo 2 3436 | 17.93
182 341 BO328 Semin'Pasc- 31 A2 | 19600
I8z 584 44 Inesisteniz F2 ] 1

Tatale superficie A6630

awesate -« |

e Coereme: Confing a Moed con SC23 ad Est con ple 225,476, 226, 400 115, ad Ovestcon pile 419, 559, 410,
A48, A0, 408, 3, 11 Lowto & secato longinadinalmense da part.ila 14 di propricth Acouedoiso aglicse.

] |
e
- " W . Tl a—

sk

Hipresa Logu 3% Fg FA2 pile S0 do dsterpedenale

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Espropriszicns smmobiliar M. 1320021
proenasn da: LINICREDIT SPa 41

DESCRIZIONE DELLA FOENA

Posizionats in periferia ad sud-ovest del centro abitato di Twiurano, area ternitoriale ha destinazione
pretamente agricodn. Il traffico nella zona & locale e, ad esclusione delle strutiere viarie, non sono
presentd i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,

Soirmppasisrime Arrerdine-Singed - fimliridezionr Lane 39 Fe (82 plle 0390041 58

GLIALITA ERATENG PN TERNC) IMMORILE;

Tivella di prance: oW W W & & 4 i
esposizione:  EEEER R R :
lumninosin: & W FPERTEWN
implant] tecnici: L B 8 B8 R 8 4 &
st di manuenzione gencrale. W i % W o or i Wi
serviai: B A A S 8 & & 4,

DESURESICNE TRETTAGLIAT S

Il terreno allatto del 1% sopralluogo si presentava con soprassuoto arato, Definito nei suoi soli
confini segnati dalle interpoderali e 5C57 & risulite coperto a verde spontanen in rcrescita. Con la
sua forma rapezoidale ed orografia pianeggiante ha accesso da SC57.

e nica incamicata: Carie Dileo
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Esprropriseiom mmmobilian M. |32
proicesn i UNICREDET 5P &1

CONSISTERZS,
Criteri di misuriaons consisiens mahe & @ comsidenin b superficie catssale
Criterio di calcolo consistenza commerciale: & ¢ considerata la miperficie dichiaruga all” AdE

descrizione Cansistenes (m') indice Commerciale {m')
Temweno agncode pari. 559 Fg 152 TR =] K LEFE: (RS FE LA
Tastah:: HFT 41,00 10T, i

Aereinio - Termend - Individunsione Lewso 30 Fp JET ollp 530U 3] 584

IR e sy Cander DNl
o 4 T i $002



Esprropriseiom immobilian M. B2
proicesn i UNICREDET 5P &1

VALUTAZIONE:

JERINLEICHN]

Procedimento di stima: comparetive; Monoparametnico in base of prezso medio.

(FSRERNV AZIONT DEL MERCATCH IMMOEILLA R

S rimanda al comparativi in cilee alla descrizione dei looni defindn.

SVILUPMI ¥ ALUTAZIONE

Per la determinazione del pii probabile vidore di mercato del Loio rustico =i & adottato il eriteria
di stima comparativo tenendo conto nell*analisi delle sole aree territonali destinate ad ativita
agricola & non suscettibili di edificazione se non ned limiti permessi dagli strumenti urbanistici
vigenii a scala teritonale comunale ¢ regionale.

Sulla seorta di tah determinaziont s1 & ubihezata come materia base di nfenmento |l concetto di
valore fondiario medio ripreso dalle fomd del CREA. e di cui 5 & consultat Ja relativa banca
dati aggicmata al 2024, rilevamenti 2023 in relazione @i quali i valon all arulaliti sono rimasti imvariati,
1 terrvtono agricolo d'interesse mosde nelly regione meearia T403 denominaty Prmura di Bondis:
che per 3 terrent o destinazione seminative il Corea. assume valord max di 10,2006, Cluesia
analisl pert non nesce a metlere in evidenza 1a forte vanabihti del preceo della terra all internao di
clascuna ares termtoriale locale in quanto § valon desunti non riescono a far leggere la complessa
varietd di sitmzioni e valutazioni che caratterizzano le transazioni dei beni fondiari a livello
puntuale. Al fine di deerminare dei valori economici di rferimento pid atendibili =i & integrato
lo studio Clorea con i valord 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’Ouv.a. pari a 10.0060€ha.
e con le proposte di vendita rilevate artraverszo le inserzioni pubblicate dagli ewercenti di eftore @
l'intervista ad agenti immobilian ed a professionisti d"ambito. Ancors si sono analizeati gli atti di
esproprio sull'area per la creazone di impianti per la produgione di energia elettrica (Comune
di Brindisi (BR) Iocalith “Cerritn, Santa Teresa, Specchia™, denominato “Tuturano™ N. (00739 del
270912024 del Registro delle Determinazioni della ADO 064: Specchione in agro di Brindisi.
Celling San Marco ¢ Mesagne - Codice Pratica: | ROCNGS ded (0020240 che liguidanc . LGN Az,
i, per giungere o stabilite dei valon ordinar di vendita, si sono considerati 1 valori agricol
di fondi rustici, legati alle aree di sito dei tecreni in analisi, al netio dell’ ncidenza & eventual
eostruzioni rurali presenti; in particolare per determinare il pit probabile valore di mercato si sono
presi in esame:

[ manuteneone ¢ conduzione del fondo;
la densiea del fondo;
I"accesso al fondo e fa sua esposizione all irag@mamento solare;
la Fertiling e la natura fsica del fereno;
~ la pendenza del fondo e la sua forma;
la presenca i risorsa imiguas,

I e incimsia: Cardo Dileo
o 4 TT i 3002



Esprropriseiom mmmobilian M. |32
proicesn i UNICREDET 5P &1

Dall'indagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnt ad omenere, sulla bage degh elementi & ealfronio prest i esame ed omogeneizzali in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estninseche proprie dei fondi costituenti il Lotto in
valutazione, wn valore unitario medio pesato di vendita pari a 1OUD0,00 E7ha,

Considerando il valore sopra determinate ¢ Iy comemone in fumsone olle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche (fentilith, giacitura, ubicarione e acoesso, lo stato di conservazione e di
manulenzions, soprasseclo; la salubeitd della zona, il collegamento e la prossimitd . rispete alle
drade comunal) riferite @ fond nestict in stima risulta on valore medio di vendita pari a 7.537,00 €/ha.

Per quanio esposto §1 pii probabile valore di stima del presente Lofto rustico, otlenuto dal prodoiio
tra il valore unitario innanzi determinate, pan ad = 0,78E/myg e la superficie commerciale todale
di #66300mgq, risolta pan a: € 67.891.87.

Duindi considerata Panalisi i overcate sopra descritla, si stima per Vinmobile staggzito un
valore di mercate del lotio pari a € 67.891,87.

EALLCILETDIEL Y ALCHHE |31 SERE A TT)

Yalore a corpo: £. 6TRILET
PR W o] R ] e

YValore di mercato [ VT A7 piena propeicti: €. 6780 47
Yalore di mercato (crloolaro i gquota e dirino al et degh aggiustansmnti ) £, GTRILET

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di determinazione del valore del bene mediante paragobe com ot beni aventi ke stesse
caratteristiche. ubicadi nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 prezzl determingti in condiziont ordinarie di mercato. Affincheé possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessita il verificarsi delle seguentl condizioni o presupposti:
1. esistamo nelly stessa zong dell’immobile da stmare, o m 2one o gqueesty assiwmilabili. alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cul confrontare le caratteristiche
tecniche di fertilith, giacitura, ubicarione ¢ accesso, o state di conservarione e di manutenzione,
I"etd del sopeassoolo. Tra le condiziont estrinseche o esterne del fondo sone da segnalare: la
salubritd della zong, il collezamento e la prossimitd nspette alle strade comunaly, in definitiva
futto cite che pud rendere pitt o meno comoda o pii facile Moso del fondo;

2. i guesti immobili simili sl conoscano | recentl @ nomali valor di compravendita;

3, esista un parametro normale o clemento di confronto in comune ra gh immobili in esame e
gli aleri simili presi a confronto.
Dall’indagine effetioata nell’area d'interesse s ¢ constataio che effettivamente sussistono le

condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in panticolare esistono nell’ambito detla
slessy area in cui ricade UVimmobile ogeeno della stima, altei immobili simili per condiziem

I e sy Cander DN liew
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Esprropriseiom immobilian M. B2
proicesn i UNICREDET 5P &1

imirinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Yerificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizzzions della stims per confronte direttio o comparativ, & stato determinato
il pit probehile valore venale dell'immobile di coi al presente lotto. Sulle base delle
carateristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, 1 analisi tecnico-ecconomica del
bene & stata effetiuata mediante wao studio approfondito del mercato immobiliare altravierso
ricerche di comparabili in vendita su siti web., consullazions di agenzie immobilian locali per
irnmobili similari, per consistenza, posizione e Jdi tutte guelle possedute dal bene medesimo 0
cui st € gid detto in modoe espustivo, Gli elementy necessari per 'applicabilia di wh valor,
desunt per slimae coamparativa, hanno nspettato, in siniesi, le seguenin condizaoni:

« Lattendibilith e lo congruith dei prezsi;

« Legpocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per la fosmazione di ung scala di merito;

= [ esistenza in wona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al pid probabile valore di mercato.

Le fonti di informazione consuliate sono: Apencoa delle Entrate; Porall temotion Telemation
Specializzati : Immobikare.it; Okservatorio Dei Valon Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Podal emasticl Telensaticn (Ministere dell” Ambiente ¢ Sicurezen energetica,

BICHIARAZIONE DI CONPFORMITA AGLI STANDARDF INTERMNAZION AL T WALLTAFICESE

» la versione doi fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delie
comoscenge del valutatore;

w e anahs e le conclusione sono hmetate umicamente dalle assunsom e dalle condizioni
eventualmente riporate i perizia;

il valutatore non ha alcun imteresse nell immobile o nel dintto in questione;

il valutatore ha agito in accords con gl standard etici e professionali;
il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimente dells professione;
« il valotatore possiede esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Fimmobile & la categoria dell immobile da valutre:

VALORE DI MERCATO (OMY):

BEEFLEME Y ALV R AR ESE D] MERC A TEY Dzl 0]
I dhserizinmg COESRIEIE 0TI, ECTSsT valore inters walore iisiitn
A Lasax 38 BRI [KEL K} HTES AT LT RYLET

GT.ENLETE HT.HVLET

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QLIOTA-

51 ritiene che Mimmebile s divisibile; occorre tenere in eonto la superficie minima di leito
agricolks e dei vincoli urbanistici e di tutela all”incdificabilitd DLgs 4202004, Una tale scelia
dovra tenere inolire considerare le necessarie operazioni di frazionamento ed aggiomamento
catasiale.

I e sy Cander DN liew

Pacgian 4 T2 ol 3002



Esprropriseiom immobilian M. B2
eriessn dae UNICREDIT 5P &1

Spese i repolarizsasione delle difformic (vedi cap. 3k £, 0,0
Valore di Mercato del'immaobile nello stato di fooce di dinitte ingE sitrova . 67 8581 8T

YALOREDI VENDITA GIUDIZIARIA (FIVE

Richuziome del vabore del 15% per differenca tra oneén ribatan su bise catastale ¢ resle & per asenza i
garanzia per viel ¢ per npborse forfetario Jf eventuali spese condomindali insolute mel biennio anteriors

all venditn ¢ per Vimmedistesza delln vendita giudiziara: €. LLIBABD
Cneri nitarili e provvigioni mediston canco dell'acquirente: ¥ TR
Spese di conczllazone delle trascrizioni ed iscrizioni & earico dellneguinende: . (LT
Ridusione per arrolondnmento: L3 S04
Valore di vendita glodidarda dell' inomsobile al newo delle decurtaeion £ A7 TH D

ni o staodl faces e di diriteo in cod s oy

data | 2AE2025

il recmen mearcato
Carlo Delen

I e incamicla: Cardo Dileo
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TRIEUNALE OEDIMARIO - BREINDNS] - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARL | 36/2023

LOTTO 40

I. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terreno agricobn a TUTURANG df BRINDISI C.dn Sama Teresa, della superficie commercinle di

3560011 1] et I guila di 1 da elariien dh |!-il,‘.|h;| I,:lr||-|1|'||,:!;,':_
Terreno agricolo, ad uso seminativo; 1’accesso avviene da strada SC57 ed interpoderale tra p.lle 419 e 559.
Posto in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a
destinazione prettamente agricola ha confini distinti. Il lotto & caratterizzato da una buona accessibilita,

normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare, superficie di forma

trapezoidale.
Identificazione catastale:
Foglio Particella sup[m?® | Coltura - Classe Ra (€) | Ra(€)
152 119 35600 Seminativo 2 21044 | 11032
Totale superiicia 35600

imtestite + (N

& Coeremae Confing a Mo con plla 559 wd Est con plRa 34 e Swd con plia 497 ¢ 42, ad Ovest con polie B 3539,

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 40: piena ed intera proprieta di terreno agricolo di 35600mq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica trapezoidale, orografia piana ed accesso da SC57; si
presenta destinato a seminativo. Confina a Nord con p.lla 559 ad Est con p.lla 341, a Sud con p.lla 497 e
42, ad Ovest con p.lle 8, 339. E’ riportato nel C.T. del Comune di Brindisi al foglio 182, particelle 419; il
descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale a meno di qualche tolleranza superficiale
non riscontrabile in visu. L’intero lotto ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi (Delibera
CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZ0 BASE euro €. 27.300,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 35600,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 32.129,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 27.300,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladata del sopralluogo Vimmobile (pes le particelle 341 ¢ 399} risult2 in affitte alla Ditta:

i B Imin
i centratto quindicinale sonoscrico i 18 dbe 2009, oon decomemea dal 01 gen 2020 ¢ tenmine al 31 dic
K34 per un eanone annuale de 1777 A0ERa.

Contrato registeato presso UT (N (i D affictwario misulta
avere: e

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

o'

! Altre limitazionid 'wee: Sorvisy & paesageie per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca Yolontaria: da Ao Modacile (R - D - Fiop. 2 - [scrizione del
SO Res. Part ilF Feg. Gen, S e seguite di Concessione a garanzia di finanziamento
Capitale € 2600000000 fimo @ € 3, 2000000000 = Dugaga 16 aom e | omese,

A favore o QN - {11510 1iscte
. o

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Bpoteca Legabe: Gindizgiale dervvante da Decreto Ingientive del 0007 C- Tserita o 13500 SN
Furt. 3B Fcs. Gen, A TEIBUNALE SR 1itolo Reperono [N <ol 0107308
Capitale © 102103532 fino a € 102103532 — Durata 20 anni

A favore d (S
E |

pegnoramento, sipulato 11 151020235 a firma di UFF. Giud. Tribunale di Brindisi ai nn. Rep 2666 di
repertoreo, trascritta il 3001 172023 o BRI di Brindisi ai nn. RG2O7T] L RPIT258

A favore di .
I (e b verbale prgnoramenio imimobiliane per paena propreia’ 101,

Per ba somma di € 102103532 oltre interessi ¢ spese.
el

AN BT AT

5. ALTRE INFORMAZIONI PER 1'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

fi.l. ATTUALE PROPRIETARIO:

di 1/1, T Forza dil atto di Trasterimento Sede Notaio | NG ' 27
Registruto QM | 1.5 Vol | - contro
L]

6.2 PRECEDENTI PROPRIETARI i nel vendenmio ol 2003 )

] per I quinta
IFascT.

de 1/, In Porea di atte di Compravendita Motz

notor i Lecee
fred 1 e |1i-.'|1:| prapreeli i .'ﬂ'!ElI"I:I ili ”i.'l-'i!gTiHH-E: Maotain _
rep. 23 o R .| | Contr-
L]

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EIMMLIZIE:

Messuna informazione aggiuntiva,

T L SITUAFIONE URBANISTICA:

FRG - Loe stviemesidor gobeind sfics Vigemfe COrilnriZ e Inesin SO Cin I WTA fa pova E Zonea Algn'r.r.htn:.l
{Pelibern OC_33_ 1900 ¢ Jelib_adoz OC_04 2007 - Deliberazions of Conslplie Contneale w45 del
2TA52025 Varante PRG wi sensi dell'an. 16 delln Legge Regionale 567801,

Per [F LT i ;Jr'."rn.r.l Fateln o coxerea e corsitieriviiche nm;lrn-fr';r;w.q'eggi:u&'}rr. petrnre i cnirida s
piedlianne il praeifenimenio e i picosrrazione df ardvikd agricele compatinll. Sone ammesse: a) abinezion
dei coltivitrort divents, sezzadr o finaveli addeni alla conduzione del fondn, dei proprietarn conduttor
el frmnde H cad reddivg devivd in prevalersa dall'wiivin e compo agricelo (o 12 legpe 95, 1975 1 153,
el personle dif ustodia o addene pemanerrements alln {ovorazione aet fordi o al imoeremenre delie
relaifve aitrezzaiare; I WREEEEITINT REr il ricovero of artverzi © soore, r:'u'T_fir.'i per I ConyETVETEORE,
fevoradione ¢ rragforvaciond del prodetid (siles, cantine, friporifer, caseificl) cdificd per allevament
mareeries, foeolf e b wennedifer dirodin r.l'w'pn’.u'll:!rr:i. CErrE @ SRRl R CosRmziane oonRes il 'eoereizin
el airidat ageieods delle azlends: o) aideing Dedistriall connesse con Nagriealmie con Uallevamento del
Drestiame @ oo le indiiarrie extrarive.

Ledificozeone & conzentile wef Semiendl limi:

Residenge agricole: exclisivrmenie in connessvione cowr le eostrrziond of ol ai precedenis panis, sono
emmmerie eostriizioni desinate alfa abitazione def lavoraion addetsi, parchd neilla cordizione di ol
elart. 4 delle LR, mtaled 21007 & con e caratteristiche di ool oflart 9 della medesime legee. Siffnre
coxrruziont, ofe o intendone dover fae peote ¥ ana wnifd aziendale, devono vispeniere [ seguenll indici
= Area minima totole del foibo: 2000000 mg - Indice fondiarie i edificebilite: 0,03 moimg

- Alwezza imeisineg degll editlel: 7,00 m - DM sterneze mindm el covtind di propetes; HEm

- EMeranza minima deal il stradale: #H m da supersirade ¢ autostvade: 30w da strade srarali; 20 da
sirgwle provincial; (Ve da altre stracde,

Fripianit agro-tndnsiriall, oo desinorst ollo levorazione, conservezimee & prone Srasformzione de
ool agricoli o Soeternic & conseniiin Het segieril T

- Area iotale siininra del lobo: 20K mg - i enitd aziendale per lotto minimo; 005 mefmg

- Alezza smeessivina degl! edificl: 8§ 50w - Altezza scristmig - D) e

- [hetanza nurima deai confing ol proprietd: 10 m

= PXerenza roriame el (il steoaale: S0 ol supeesiinade o erisstroee; 30 moda sterale slodall;

Annessi rustici ¢ impiant] produliivi agricoli do destierst g W seevern df bestlawe, deposite ¢ o
riparaziode al aifrezzy £ macchinan agricali; flewill, siles ¢ similand; affrezzature fecnologiche per la
canndaizienee r.r.l;n'rr.r.l'u ol i

curititet s e devonsn Mapelare §regouentl dicl:

- Area gtale avinima del forbo: 200060 mg - Indice fondiario of edificability (03 mefmg

« ATz ameiindo dﬁgﬁ Mfﬁn': 700w = Altezna merxsenia ot ﬂ:.lrpr' wecmaet - W m

- DMfanza punima daf confing o propriend: 10 m

Per wlierion approfordament si vimanda alle NTA del Pry
R.E: vigente, in forza di delibera m.266 del 200 V1957 e successive madifiche fine a Delibera G B
Puglia n. 2250 del 21 dicembre 2007 con relativi allegati

PPTR: vigente in forzs di delibeen DGR 7R3, limmaobile ricade in zom Campagna brindizina -
Zoma Territogiale Tutwrano. Morme tecniche di attsazione ed indeci; NTA di PPTR: an_7 ¢ 5 -
Carnpagnis Brndsana; Rigualificane e vidoriezare 1 paesagg russly sionc ant. 76,77, 78 conpoaeni caliurak
insedliaive, Indirizzi, Diretive,

THLps S22

LE n. 1% del 24.7.19%97 Riserva Notrnole Besionale: Boscodi S Teresiedel Lucei— LR n. 23 del 23122002

AR DT VRGO D i BRCTV D B NEil | eresa ¢ Je b,
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

BEMNI N TUTURAND CONTRADA SANTA TEEESA

TERRENO AGRICOLO

L CUT AL PUNTO A

Terreno gpricoks 3 TUTURANC Ji BRINTDST Cada Santa Teresa, della superficke commenciale o
A6 i per fa gquota di 11 di divvee d pena propoets R
!

Temeno agricolo, ad usp seminative; ["accesso avviene da strada SC57 ed interpoderale tra p.lle 419 e 559.
Posto in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona a
destinazione prettamente agricola ha confini distinti. I lotto & caratterizzato da una buona accessibilita,
normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare, superficie di forma

trapezoidale.

Identificazione catastale:

Foglio Particedla sup(m’] | Coltura - Classe Rd (€) | Ra (€)
1582 419 A5600) Seminativo 2 211.44 1110.32
Totale superficia 35600

ietestate +

o Coeremoe: Confing g Nond conpla 359 ad Est con p.ia 34, o Sod con plkn 497 ¢ 42, ad Ovest oon plie 8, 339,

Ripresa Lot &1 Fg 182 plin 419 do stepoderde

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCREZIONE DELLA ZOMNA

Posizionato in periferia ad sud-ovest del centro abitato di Twurane, l'area territoriale ha destinazione
pretamente sgricola. I iraffico mella zona & locale e, ad esclusione delle stmatiure viarie, non sono
presenti | servizl di urbanizzazione primania ¢ secondasia,

Sovrappent=rivee Arreciinie Sager - badividreasone Lotio 0 Fx 18 pile Ji9

CHIALITA ERATING INTER NG IMMOBILE:

livedber die pramee T ETEEEERZT X T ;
esposizions: A A EE R X 2 L 3
lurninosita; W W W EE & & 3 ]
impiang eenici: o i W il
stata di manuienzione gencrale; EESR R R R L & i
Servizi: 'S EEE RS E 2 2 ;

DESCRIAIONE DETTAGLIATA

Il terreno all'atto del 1° sopralluogo si presentava con soprasseolo arato. Definito nei suni soli
confini segnati dalle mterpoderali e SC3T @ risultae coperto & verde spontaneo in rcrescita, Con la
s forma irapesoxdale ed orogealia piancggiante ha accesso da SCST.

e nica incamicata: Carie Dileo
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CEONSISTENZA
Criterss dh misuricaone consisienz reale 9 ¢ comsiderit L siperficie caasale
Criterio di calcolo consistenzy commerciale: & & considerata la superficie dichiarnsn all” AJE

de=crizione Consisteres (') imselice Commerciale ')
Temenn agnonkn par. 4 1% Fg 152 RRICLUT ] 4 (KPS SSGLING
Tasiuale; Bt LT A THE
e ——
—,-'-:":."'r-_
’/’”’\
\\
/">
=

ih
1i]

Arreafiun - Terrew - Indtvislineione Lovas 39 Fy 82 ol 1%
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VALUTAZIONE:

JEFIMLLICEN]

Procedimento di stima: comparative: Menoparametrico in base af prezso medio,

(IESERV AZIONT DEL MERCATO IMMIOBILLARE

Si rimmanda al comparativi in calee alla descrizione dei look defini.

SVILUPMY ¥ ALUTAZIONE

Per la determinaaione del pio probabile viadbore di mercato del Loto rustico =i & adodtato il criterio
di stima comparativo tenendo conto nell’analisi delle sole aree territoriali destinate ad ativiti
agricola & non suscettibili di edificazione se non ned limiti permessi dagli strumenti urbanistic:
vigenii a scala teriioriale comunale ¢ regionale,

Sulla scorta di tah determinaziont s1 & utihezata come materia base di mfenmento |l concetto di
valore fondiario medio fpreso dalle foati del CR.E A, e di cui =i & consultat Ja relativa banca
dati aggicrmata al 2024, rilevamenti 2023 in relazione ai quali | valon all arulalith sono riméasti invanat.
I termtono agricolo d' interesse ncade nella regione sgraria T403 denominats Pranura di Brindis:
che per 1 tement a destinazione seminative i1 Corea. assume valord maox dil 10,2006 0, Cluesta
analisi perd non resce o metlere in evidenza 1a forte vamabilitd del prezzo della terma all’intemo di
clascuna area territoriale locale in quanto @ valon desunti non riescono a far leggere ln complessa
varieth di situazioni e valutazioni che caratterizzano le transazioni dei beni fondiasi a livello
puniuale. Al fine di deerminare dei valori economici di rferimento pid atendibili =i & integralo
o studio Corea, con i valor 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell”O.v.a. pari a 10.000€ha.
¢ con le proposte di vendita rilevate attraverzo le inserzioni pubblicate dagli ecercenti di <eftore o
lintervista ad agenti immobilian ed a professionisti d"ambito. Ancors si sono analizeati gli atti di
esproprio sull'area per la creardone di impianti per la produzione di energia elettrica (Comune
di Brindisi (BR) localith *“Cerrito, Santa Teresa, Specchia”, denominato “Tuturano™ N. (0739 del
2770742024 del Registro delle Determinazioni della AOD 064: Specchione in agro di Brindisi.
Celiine San Marco ¢ Mesi: - Codice Pratica: TROCNGH ded (0RY 20240 che liouidanc a DILINMMEa,
Quindi, per giungere a stabilire dei valor ordinari di vendita, s5i sono considerati 1 valori agricol
di Tondi rustici, legati alle aree di sio dei tecreni in analisi, al netto dell’ incidenza di eventuah
costruzioni rurali presenti; in particolare per determinare il pid probabile valore di mercato si sono
PrEsl 0 SSLTE;

_ la manutenzion: ¢ conduzione del fondo;
la densita del fondo;
I'accesso al fondo ¢ ba sua esposizione all’ irraggiamento solare;
la fertiltd e Lo natura Bsicn del fermeno;
~ la pendenza del fondo e la sua forma;
la presenca di dsorsa irigea.

I e incimsia: Cardo Dileo
o 485 i S002
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Dallindagine di mercaio svolta ¢ dai dati economici emersi negli immaobili di comparazione s é
giwnti ad ciwenere, sulln base degh elementi & raffromo prese 0 esame ed omogenesizzall in
funzione alle camtteristiche intrinseche ed estrinseche proprie dei fondi costituenti || Lotto in
valutazione, wn valore unitano medio pesaio di vendita par a 100000 £7ha,

Considerando il valore sopra determinate ¢ o comemone in fumsone alle carattenistiche
intrinseche ed estrinseche (fertilith, giaciura, ubicarione e acoesso, lo stato di conservazione e di
manulenzione, soprasseclo; la salubritd della zona, il collegamento e la prossimiti . rispetto alle
stracde: comunali) riferite a fondi rustics in stima risulia un valore medio di vendita pard a S02500 €/ha.
Per quanio esposto il pil probabile valore i stima del presente Lotto rustice, otienuwto dal prodoitoe
tra il vabore unitario innanzi determinate, parl ad = 0906/ mg ¢ la superficie commerciale todale
di 35600mg, risulta par @« € 32.129,00,

Duindi considerata Panalisi df overcato sopra desceitla, si stima per Vinomoldle staggito un
valore di mercate del lotto pard a€ 32.129,00,

EALLCALEY LHEL W SLAARHE (31 SERKE A TEk

Valore a corpo: . 3212000
HAP SR S AR | DOl

Yalore di mercato ( TV T di piena propeisii): £ 3L 1Z9M
Yalore di mercato (caleolaro in quota e dirito al neito degh aggiustansntiy £, 3212900

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Lu valutazione del cespite oggetto di stima & stata condotta madiante metodo di comparszione
di determinazione del valore del bene mediante parsgobe con altri beni aventi ke stesse
carafteristiche. ubicati nella medesima zona. ovvero in zone limitrofe di cui sono noti § valori o
1 pregz determingti in condiziont ordinarie di mercato. Affincheé possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessita il venficarsi delle segwentl condizioni o presupposti;

I, esigtme nella stessa zong dell”immobile da simane, o m 2ope o questa assimdlabili, alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cui confrontare le carmtteristiche
teemiche di fertilith, giacitura, ubicarione ¢ accesso, o stato di conservarione e di manuienzione,
Ietd del sopeassoolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sone da segnalare: la
silubritd della zong, Il colleramento ¢ la prossamita nspette alle strade comunaly, in definitiva
tutteo cice che pud rendere pill o meno comoda o pit facile 1 eso del fondo;

2, i questi immmokili simili si conoscano | recentl @ normali valori di compravendita;

3. esista un parametro normale o elemento di confronto in comune ra ghi immobili in esame e
gli altri simili presi a confronto.

Dall'indagine elfertuata nell area d'interesse s1 & constataio che effettivamente sussistono le
condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in panticolare esistono nell"ambito della
slessp aren in cui ricade Vinnmobile oggetto della stima, alte immobili simili per condiziom

I e sy Cander DN liew
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imtrinseche ed estrinseche oggetio di compravendita, Verificato che sussistono le tre condizioni
necessane alla realizzzions della stimm per confronte direlo o comparati v, & sato determinalo
il pit probzhile valore venale dell'immobile di cui al presente lotto. Sulle base delle
caramenstiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, analisi tecnico-coconomica del
bene & stata efferiuata mediante wao studio approfondito del mercato immobiliare aftravierso
ricerche di comparabili in vendita su sif web, consullazion di agenzie mmobihan locali per
irnmehili simdlaci, per consistenza, posizione e 0 tutte guelle possedute dal bene medesimo 0
cul 51 € g detto in mode esaustivo. Gli elementl necessar per 'applicabilita di tahi valor,
desunti per slima comparativi, hanno nspetiabe, o sintesi, le seguen condizion:

+ L'ottendibiliti @ la congruith dei pres;

¢ Legpocarecente delle vendite dalle quali desumere i prezzi per [a formazione di una scala di merito,
= L esistenza in ona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dat sufficienti per

permettere un equilibrato gindizio di stima e pervenire al pitt probabile valore di mercata,

Le fonti di informazione consuliate sono: Apencoa delle Entrate; Porall temotion Telemation
Specializzati : Immobikare.it; Osservatorio Dei Valori Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Podali tematici Telematicn -Ministero dell” Ambiente ¢ Sicurezsa enerpetica,

DICHIAR AZIONE DI CONFORMITA AGL] STANDARD INTERMNAZIONALL D1 W ALLTAZIENE

« la versione doi fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

» | anzhsi e le conclusiom sono lumtate unicemente dalle assunziom e dalle condiznm
eventualmente riporate in perizia;

= il valutatore non ha alcun interesse nellimmobile o nel diritto in guestione;

# il valutatore ha agito in accordo con gli standard etict e professionali;

& il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento dells professione,

« il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato Pimmobile e I categoria dell immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMY):

BIEFILLH WAL T AR ESE D MERC A TR LRe] LU
I dhserizinmg COESRIEIE 0TI, ECTSsT valore inters walore iisiitn
A Lot S} ERIE RN T [KEL K} G MR | 311200

AL 1IMDD § ALL2KHNE

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

51 rtiene che I'immobile non sia comodamente divisibile,

I e incamicla: Cardo Dileo
o 400 i S002
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Spese i regolarizzrione delle difforrma (vedi cap B . 0,00
¥alore di Mercato dell'immabile nelln stato di fstio e di dinitie in o si trova . B2 2006k

VALORE DM VENDITA GIUDIZIARIA (F1V):

Riduzbome del vilore del 15% per differenca tra onén irbasan su bise catastale ¢ reale @ per asenza i
garangis per viel e per amborse forfetario Jf eventuali spese condomindali insolute mel biennio aneriors

ally vendity e per M'immediatezza della vendit gidiziaria; £, 481935

Cmen notanili e provvigion mediaton canco dell'seguireate: £ CHMb D
Spese di conczllozione delle traserizion ed iscriziont a carico dell noquirende: LK LRI
Ridusewone per srrowondomenio: £, LT
Valore di vendita glodiziaria dellimsebile ol netto delle docurtasiond £ 27300000

nello stato di tareo e di dirino in cod & oy

dina 12092025

il tecmicn incarcan
Carlo Dielen

I e incamicla: Cardo Dileo
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TRIEUNALE OEDIMARIO - BREINDNS] - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARL | 36/2023

LOTTO 41

I. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:
Terrenn agricoly a TUTURANG di BRINDIS] C.da Sama Tenesa, della superficie comumerciale di
ZdGEd 0 1] Pt ia (uala di 1D de dlariito (S 'Iln||1n|;:15'|. |?:|'4h'_'1r:::_
Terreno agricolo, ad uso seminativo; I’accesso avviene da strada SC57 ed interpoderali di contorno che la
delimitano. Posto in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona
a destinazione prettamente agricola ha confini distinti. Il lotto ¢ caratterizzato da una buona
accessibilitd, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare,
superficie di forma trapezoidale.

ldentificazrione catastale:
Foglio Particella suplm?®) | Coltura - Classe Ra (€) | Ra(€)
82 559 J4EH4 SeminPase - ¥ o]0 | 9837
Totale superficie 34084

<tk o —

& Coeremee Confing a Mord-corest complle 400, 411, £12559 ad Esteon puka 341, & Swd-est con plo 419, @ Swd-
Owest con 5C57.

Schema sintetico descrittivo del Lotto

LOTTO n. 41: piena ed intera proprieta di terreno agricolo di 34684mgq, ubicato in Tuturano di Brindisi
alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica trapezoidale, orografia piana ed accesso da SC57; si
presenta destinato a seminativo. Confina a Nord-ovest con p.lle 410, 411, 412559 ad Est con p.lla 341, a Sud-
estcon p.lla419, a Sud-Ovest con SC57. E’ riportato nel C.T. del Comune di Brindisi al foglio 182, particella
559; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale a meno di qualche tolleranza
superficiale non riscontrabile in visu. L’intero lotto ricade in Zona E Agricola del PRG di Brindisi
(Delibera CC_33_1999 e delib_adoz_CC_94_2001).

PREZZO BASE euro €. 28.000,00

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 34684,00 n?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 32.949,80

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 28.000,00

Data della valutazione: 12/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Allln data del sopralluogo limmobile (per 1o particalle 341 ¢ 309 risulta in adfitte alla Ditta

a1 SCnEn
di contratto guindicinale sotftoscritto i 1§ dic 2009, con decorrenea dal 01 gen 20200¢ termine ol 31 dic
234 [PEF M CHnone anmuabe 4 1777 08 ha,
Contrato registrate presse UT (N (i [ affittuario msulta
_.—

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Verificate le risultanze dei registri presso 1'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicita
Immobiliare, relativamente al ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ovvero
sino a tutto il 30/11/2003, alla data di apertura della presente relazione i cespiti oggetto di esecuzione
risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli come riportate al capitolo 4.2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

- § i [} 1 " . ] ' L a1
g f 1ot IR Rt Ty | ] f T PRI i L T

J T Y i i R Wi

Altre limitaziond d'nsa; Senvii &f passaggie per dominante Plla 408 di proprieta E-Distribuzione SpA.

42, VINCOLT ED ONER] GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Ipoteca Vobontaria: de Adto Motarle (R - 30T - Fep. 20 - |-crizionc del
SN - Fcz Par, @ Rez, Gen. o seguito 6 Concessione a garanzia di finanziamento
Cagatale € 26000000, 0K (oo 2 € 5, 2000000, (00 = Daurata 16 znmi e | miese,

A favore o (- i i fiscole (D -
. i 5o

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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Ipofeca Legabe: Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo del (007 - Tscritta il |50 e,
Puri R Gon. 8 TRIBUNALE SR 1 iiclo Reperoro |- <<
Capitale € 1021 0035,32 fine a € 102103532 — Durata 20 anmi

A Favore i N
.

pienoramento, stipulage 31 13710 2 firma di UFF. Giod. Tribunale di Brindisi ai non. Bep 2666 d
repertorio, traseritta il 3000 12023 o RRID di Brindisi ai nn, RG20T71 S RPIT238

A favore S
I crianie cla verbale pipnosamento immobaliang per pizna proprieta’ 1]

Per kb somma di © 1O AR552 allee inferessn e spese.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

f.l. ATTUALE PROPRIETARIC:

s 141, din Forza di aite di Treaslferimento Sede Moo

Registratc o QN 25/ QD °1 n 6 Vol | - contrr (R

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI (nel ventennio al 2003):

007 b per o queota

rep (N trascr

di 141, i forza di atto di Compravenditn Notaio

N | - contT

per la queda di 141, im forza di atioe
rrp.:‘-'lru:u.'r.

per di Conferimento Motiric

1=/104 o oo

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

T1. PRATICHE EIMLIZIE:
Messuna informazions aennivi

T2 SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - Lo strimend arbonistice vigente corpiterizng queste sons con le NTA i zong E Zovee Ageicolo
(Delibera OC 331900 ¢ delib_adaz OC_ % 2000 - Deliberazinone of Conslglio Comusele i 45 del
ZFAEA202F Vanunte PRG wi sensi dell'art. 16 delln Legge Regionale S680),

Per gitesta zong o pland hefely ¢ conserva le caratieristiche poturell ¢ poesaggistiche, gziore da aitaryi
siealiciene { migededdmenio © fn eioosnradoee ol geelvind agefoode compeanlfll Sove aremesse: o ) obinezion!
cled colfivaren direns, srezooded @ firtoveli oddelid ella conduzione del forde, del propriciaon comdienos
el feanides i o redidite derivi in prevalerza dall'atifvita e cmmpo agriicolo (erf, 12 Tegge 951075 n [ 53),
cel personale of custodia o addene pemmneniemente alln nmrazions ael fondi v al furzicnamenio delle
relutive attreszaire; b wagazzinl per o vlcovers @ attrezzi e scovie, el per e conservazione,
fovevazione ¢ frasformazione el prodotd (siles, candine, fripovifen, caseifici) edifici per allevamensi
zootecnict, locall per lao vendira dirette del prodet, serre ¢ ogri altra costrmzione conressa alf esercizio
el antting agricole delle aefende: o) atvind induwarioll comreise con Dagreatiurg con lallevamento diel
frsriame e con Te induserie estrariive.

Lecificazimne & cowsentita wed segueny o,

Resudenze agricole; exclisivionenle in connessione oo e corfruzion df cul o precedeidd i, sono
aiess eosirisionl desinate alle abiteziene deil lmvorator addeil, purchéd rella condisione af cul
eni'ars S delfer LB, noGdel 3110079 ¢ con le carariertstiohe di cul allan. 9 della medesima leppe. Siffatte
corsrmztenl, cfte o frendone dover foe parte ol wne weind acendale, devone dispenitere § seguentd indici
= Area minim fotale del lonto: 200000 mg = Inidice fondiarme f edificalzling: 803 ocdag

- Altezze massinna degli editici: T00 m - Esierrza minkrs aai cortind off propeieii; 1 m

- DMsranza mdnimd ded [{lo srradale: §0 mda superstrade ¢ aurogfrade 30w da sivade siataeli; M da
sireute provinciall: 16 m s altre stnade.

Frocpianis agro-indnsirinli, oo desinorsi ofio koeorozione, conservezione e prome frasformozione o
ool ageicoli o soetecnicn & conrcnitia nel segnents e

- Avea fortele wimmima del lodto: FLAND wmg - I wnitd aziendale per Totte pinime: 0,05 mefmg

- Altezzm merssinw degli adifici: 550 wm - Aftezze macsima - Ml m

- Dhsfanza minimo dai confing di propriesd: 10 m

- Dhistanza minima dai (ile stroadale: 30 m da supersivade  aitesinade: 30 m da sirade siatali;

Asiressr Fusfied & I.ﬂ'tp.l:ﬂ'ﬂ.l!f F.l‘dd.HIIfH qﬁmﬂ i destirgrst a U meenvern off bexbiames, ﬂ'.rlr.ml.'lr'rr.l & fa
Flparasiie o aifrezzl @ macctiinae agrioelly ferlll, silos ¢ sinillard: anvezsature tecnodopiche per la
e zione apricels od ativieg

ConTeLie devidtn Fapeliare § seguentl indici:

- Aree iotale aunima ded foito; 2000080 mg - Indice fomdiario i edificabilitg 003 moima.

= Altezzie messinm degli edific: 700 m = Altezzn nrassima ded corpd feonied - T m

- EHranz it aeed confied off gerogerfend S0 m

Fer ulienion approbondimenti si rimanda alle NTA ded Pro

R.E: vigenie, in forza di delibera n. 266 del 200NV 1987 ¢ successive modifiche fino a Delibera G. K.
Puglia n. 2250 del 21 dicembre 2017 con relagivi allegati.

PPTR: vigee in Torza di delibara DGR 1TeNHLE, Dimmobile fcade inzons Cangagna brindising -
Zona Temitonele Tuturano, Morme tecniche di altuasione ed mdici; NTA o PETR: an_7 ¢ 5 -
Campugnis Brindwsina; Rigualificars e vialorizzare | presagg runli stonen ant, 76,77, 78 componeni culturah
insedistive, Indirize, Direftive,

DLgs A0004 : Tnedificabilitg per vieook Riscrva Boschi di Santa Teresa e del Lucei

LR n 1% chell 24719497 Risen Niturmle Begionate: Bosco ot Smiee Tereor e oed fneed = TR, 0 13 de] 25,12 2007

T e sy Cander DN lew
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

BEMNI N TUTURAND CONTRADA SANTA TEEESA

TERRENO AGRICOLO

DECUL AL PUNTO A
Terreno apricals & TUTURANG di BRINDIST Cada Santa Teresa, della soperficle commernciale o
ORI i per fan quota 4 171 de darmo di peena propre s (G
===,

Temeno agricolo. ad uso seminativo; 'accessn avviene da strada SC57 ed interpoderali di contorno che la

delimitano. Posto in posizione periferica, a sud-ovest del centro abitato di Tuturano, ricadente in zona
a destinazione prettamente agricola ha confini distinti. Il lotto & caratterizzato da una buona
accessibilita, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, agevole da coltivare ed arare,

superficie di forma trapezoidale.

Identificazione catastale:

Foglia Particella sup(m®) | Colturs - Classe Rd (€] | Ra (€]
152 259 34684 SeminPasc - W1 | 1ol | 98,37
Totale superficie 34684

intestate +

w Coeremmee: Confing a Noerd-ovest oo pulle 4100 210, £12555% ad Esteon pulla 341, o Sud-est con palo 419, a Sed-
Ovest con 5057,

i_=—.

Ripresn Levgn A7 Fe FE2 oo 359 o ilerpederale oo 5594 0%

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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DESCRIZIONE DELLA JOMA

Posizionuto in periferia ad sud-ovest del centro abitato di Tuturano, Parea territoriole ha destinozione
premtamente agricobli | raffico sella zona & Incale e ad esclusione delle sinittiome viane, non o
presenti i =ervizi di urbanizearione primaria e secondaria,

Swprappandzord Aererdfie-Smpel - fidboidbwrslose Lanp 41 Fip (82 polle 15550

JUALITA E BATENG INTERNCH I WHILE:

livedla di prano: A B E R E & & & |
esposizions; A8 SRR E L 3
lEmimsing: & & W . & o e e i
impianti tecnici: AR R L g
stafo di manuenzione senerme: i W W oW o e W
servizi: S A ERERE L R & & &

DESCREZIONE DETTAGLIAT A
Il terreno all'ate del 17 wopralluogo 51 presentava con soprassualo acato, Definito nei swuol seli

confini segnati dalle interpodesali ¢ SC37 @ rhultue copeno a verde spontaneo in rcresciia, Con lu
sua forma trapezoidale ed oroerafia pianepgiante ha accesso da SC57.

e nica incamicata: Carie Dileo
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CTRNSISTENEA

Craterso di misurpesone consistenceale: 9 & consideratn b superficie camsale
Criterio ch caleolo consitenza commenciale: s & considerat b superficie dichisrie all’ AdE
ST | st Linnsisig i -Il'lﬁ indice Uﬁl‘-ﬂl‘ﬂﬁﬁﬂ]ﬂl‘l’l
Temenoagricole part. 550 Fp 182 JGR4 5 [T GRS,
Totale: s, 0 M,
1
Sh4 I.E
LR

Esvrane fV sappn Terrail

Idinddiasione  Lore &) Fg 82 plle 550

IR e sy Cander DNl
o 408 o S002
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Arrpofoss - Termeni - Defividuecione Lovde 20 Fp TET o lln 410
YVALUTAZIONE:

IEFIMNEAICHN]

Procedimento di stima! comparative: Monoparametncos in fase af prezio medio,

CSSERNY AZTONT BEL MERC A TO ATDHEILLARE

5i rimandn @ comparativi in calee alla deserivione det loti definin.

SVILUPHM) YALUTAZIONE
Per la determinazione del piit prohabile valore di mercato del Lotto rustico si & adottato il criterio
di stima comparativo tenendo conto nell’analizsi delle sole aree territoriali destinate ad anivitd

agricola e non suscettibill O ediflicazione se non ned limil permessi dagli strumenti urbsanistic
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.

Sulla scorta di tali determinoziond 51 ¢ utilizzata come maoteria base b nfenmento 1| concetto di
valere fondiario medio ripreso dalle font del CREA. @ di cul 51 & consultata la relativa banca
dati aggiornata al 2024, rilevamenti 2023 in relicdone ai quali i vilori all"atulalit sono rimast myvanaf,
11 territorio agricolo d'interesse ricade nell regione agraria 7403 denominata Pianura di Brindis:
che per i terreni a destinazione seminativo il Coroen. assume valori max di 10.2006ha. Cuesia
analizi perd non nesce a mettere in evidenza la forte variabilitd del prezzo defla terra all” interno di
ciascuna area territoriale locale in quanto i valon desonti non riescono a far leggere 1o complessa
vareta di sitvazion) e valutieiom che camtierizzano le tmnsaziont del bem Tondiart o livello
puntuale. Al fine di determinare dei valori economici di riferimento pitt anendibili si & integrato
b studio Corea, con i valor 2025 rikevamenti 2024 meno generici dell 0.v.a. pari a 10.000€ha,
¢ con le proposte di vendita nlevite ottraverso le inseraent pubblicate dagh esercenti di settore ¢
limtervista ad agenti immohilian ed a professionist d’ambito. Ancora si sono analizzati gli atti di
esproprio sullarea per la creazmone di impianti per la produsione di enerpia elettnes (Comune
di Brindasi (BR) localita “Cerrito, Santa Teresa, Specchia™, denominato “Tuturans™- N, 00739 del
IT09/ 2024 del Registro delle Determinazioni della ACC 64: Specchione in agro di Brindisi,
Celiing San Morco e Mesagne - Codice Pratica: | ROCNGE ded D00 2024) che liquidano a LIUHNESDia,
Duindi, per giungere & stabilire dei valori ordinari di vendita, si sono considerati @ valori agricoli
di fondi rustici, legati alle aree di =ito dei terrend in analisi, al netto dell’incidenza di eventuali
costrusiont rurali preseotd; in particelare per determinare 1 piis probabile valore di mercato si sono
presi in esame;

Ja manutenaone ¢ conduzione del fondoy;
la densita del fondo;
~ Taccessoal fonde e la sua esposizione all’ irragmamenio solare:;
~ la fertilith o la noturs fizica del terrens;

la pendenza del Fondo ¢ Ta sua Forma;
la presenza di risorsa irrigua.

I e incimsia: Cardo Dileo
o 450 i $012
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Dall'indagine di mercaio svolta € dai dati economici emersi negli immobili di comparazione =i é
giunti ad otenere, sulla base degli elementi di raffronto presi in esame ed omogeneizzati in
funzione alle caratteristiche inirinseche ed estrinseche proprie dei fondi costiteenti 11 Lofto in
valutwione, un valore unitarne medio pesate i venditn pars o D000, E/ha.

Considerando il valore sopra determinato e la comemione in funzione alle caratteristiche
intrnseche ed scirinseche (ferilith, paatura, ubicazione e aecezuo, Lo siaio di conservazione @ di
manuienzione, soprassuolo; la salubritd della rona. il collegamento e fa prossimitd rispetto alle

srade comunali) riferite @i fondi mesticd in stima risults un valore medio di vendita pari o ' STRLNE .

Per quanto esposto 1] piil probabile valose di stimn del presente Lotto rostico, olienuto dal prodoio
tra il valore unitario innanzi determinate, pari ad = 00958mg e la superficie commerciale totale

di 34684y, risulta pan a £ 32929 B,

Quindi considerata I"analisi di mercato sopra descritta, s stima per Uimmobile staggito un
valore di mercato del lotto pari a € 32.949 80,

CALCOLODEL ¥ ALOKE [ MERCATL)

Yalore a corpo; £, 304U R0
RIEPL CHE Y W ALCRT € RP

Yalore dii mercato | 10000 000 di pena progocti); €. AL 49.80
¥alore di mercato (calcolato inguotn e diritto al pewe degli aggivsmmenti): i, A5 80

92, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del cespite nggetto di stima & stata condotta mediante metodo di comparazione

di deterininazione del valore del bene mediante pacragone con altn beni avent ke stesse
carafienstiche, ubicatt nella medesima zona. ovvero 1n zone limitrofe & an sono noti 1 valon o
iopress determingti in condizioni ondinarie di mercate. AfTinched possa adottarsi 11 metodo
estimativo necessit il verificarsi delle seguentt condizion o presupposti:
1. esistano nella stessa zona dell’immobile da stimare, o inozone a questa assimilabili, alin
immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche di cui confrontare le caratteristiche
tecmche di Fertilith, pncitum, vkicazione & accesso, lo stato di conservazione e di manutenzione,
I"etéh del soprassuolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sono da segnalare: la
salubritd della zona, I collegamento e la prossimitd rispetto alle strade comumali, in definitiva
tutte cid che pui rendere pitt 0 meno comoda o pibl facile I'usoe del fondo:

2. di guesti inmobili simili si conoscana i recenti e nomali valori di compravendita;

3, esista un parametro normale o elemento di confronto in comune ra gli immobili in esame e
gl altri simili presi a confronto.

Dall’indagine effetiunta nell’arca 4" interesse sl & constatato che effettivamente sussistono le
condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in particolare esistono nell'ambito della

T e sy Cander DN lew
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siessa ared in cui ricade 'immobile oggeto della stima, altri immobili simili per condizioni
inmrinsechs ed esringache opgetio o compravendita. Venficato che sussistono le e condixiom
necessarie alln realizzazione della stima per confronto diretto o comparativa, & stato determinato
il pit probabile wvalore venale dell’immobile di cui al presente lotto, Suolla base delle
coratterstiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, "analisi lecaico-economica del
bene & stata effetiuata mediante uno studio approfondite del mercato mmabiliare sitraverso
ricerche di comparabili in vendita su sitl web, consullazions di agenzie immaobilian lecali pet
immodli similan, per consistenza, posizone ¢ di wite gquelle possedute dal bene medesimo di
cul si € gia detto in modo esaustivo, Gh elementl necessari per |'applxcabilita di tah valor,
desunti per sima comparativa, hanno mspettato, in sintesd, le segvenii condizioni:

« Lanendibilitd e b congruith dei presei;

= L'epoca recente delle vendite dalle quali desumere i preza per la formazione di una scala di merito;

» L. esistenza in zona di un attivo mercato di beni analoghi, tali da rilevare dati sufficienti per
permetiene un equilibrote giediziodi stima e pervenire al pio probabile valore di mercato,

Le fonti di informazione consultate sono: Agenzia delle Entrate; Portali tematici Telematici
Specializeti ; Tnanobabare if; Osservatorio Dei YValon Apricoli - Exeo Edizion;, ISMEA Vendita
Banca delle Terre; Portali termaticn Telematicn :Ministero dell’ Ambiente e Sicurcez energetica.
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e |a versione dei laui presentata nel presente rapporto di valutazione & correnta al meglio delle
conoscense del valutatore;,

» le analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni
eventualmente ripoate in perizia;

= il valutatore non ha aleun interesse nellimmobile o nel diritte in questione,

= il valutatore ha agito in accordo con gh standard etici ¢ professionali;

= il valutatore & in possesso del requisits formativi previsti per Io svolgimento dells professione;

w 1l valutaton: possiede Uesperienza e la competenza riguardo 11 mercato locake ove & ubicato o

collocato 'immobile ¢ 1a categoria dellimmobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIFTTLOCE ' & UTTAZNENE DI MERCATE THET DORPE
I deserizions: o lene O, woCEsEET valore miers valure dirilio
A Lo 4] R TR K} LRt A2 040ED

L OPR D R 04080

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA DELLA QUOTA:

51 ntiene che Nimmobile non sia compdamenie divisihile.

I e incamicla: Cardo Dileo
Pacginn SO0 i 3002



Espropriazioni immobiliari N. 136/2023
promossa da: UNICREDIT SPA +1

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova €. 32.949,80

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per assenza di
garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore

alla vendita e per I'immediatezza della vendita giudiziaria: €. 494247

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: € 000,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: € 000,00
Riduzione per arrotondamento: €. 7,33
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni €. 28.000,00

nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 12/09/2025

il tecnico incaricato
Carlo Deleo

tecnico incaricato: Carlo Deleo
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