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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 

 A  
Terreno agricolo a TUTURANO di BRINDISI C.da Santa Teresa, della superficie commerciale di 

62305,00 mq per la quota di 1/1 di diritto di piena proprietà (Societa' Agricola Foglia Verde Srl - Sede 

Nardo' (LE) - CF: 13813501007),  

Terreno agricolo, ad uso seminativo; l’accesso avviene da strada interpoderale che innesta su SC54 e 

SC23 contigue al 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; 

l’omogeneità di coltura praticata sui fondi attigui al lotto e la proprietà degli stessi appartenenti ad 

univoca ditta non ne permettono l’identificazione a visu per il confini non segnato da strada interpoderdale. 

Il lotto è caratterizzato da una buona accessibilità, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, 

agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale. 
 
 

Identificazione catastale: 

Foglio Particella Sup(m2) Coltura - Classe Rd (€) Ra (€) 

180 3 62305 Semin/Frut Irr-3/U 293.35 178.85 

Totale superficie 62305    

 

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

 Coerenze: Confina a Nord con SP54 ad Est con part. 383 a Sud 39 ad Ovest con part.87. 

 
 

Schema sintetico descrittivo del Lotto 

LOTTO n. 17: piena ed intera proprietà di un terreno agricolo di 62305mq, ubicato in Tuturano di Brindisi 

alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica trapezoidale regolare, orografia piana ed accesso da 

interpoderale innestata su adiacente SC54 e da SC23; si 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 al foglio 180, particella 3; 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 

 

 

TRIBUNALE ORDINARIO - BRINDISI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 136/2023 

LOTTO 17 
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

Consistenza commerciale complessiva unità principali:                                                       62.305,00 m² 

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:                    €. 56.230,26 

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 l'immobile risulta in affitto alla Ditta: 

- Società Agricola Pomeo Srl, con sede legale in Roma, via delle Fornaci 132 Piva 11008671007 a seguito 
di contratto quindicinale sottoscritto il 18 dic 2019, con decorrenza dal 01 gen 2020 e termine 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 l’affittuario risulta 
avere sede legale alla via Alessandro Farnese 7 - 00192 - Roma (Rm) - PEC: societaagricolapomeo@pec.it 

- Società 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 al 
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 l’affittuario risulta 
avere sede legale alla via Alessandro Farnese 7 - 00192 - Roma (Rm) - PEC: societaagricolahtsrl@legalmail.it 
 
 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

Verificate le risultanze dei registri presso l'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicità 
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 formalità 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 altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna. 

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna. 

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno 

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Servitù di passaggio per dominante Plla 408 di proprietà E-Distribuzione SpA. 

 
4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscrizioni:  
 
Ipoteca 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. Contro Societa' Agricola Foglia Verde S.R.L. Cod. fis. 13813501007 - Sede ROMA (RM). 
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Ipoteca Legale: Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo del 01/07/2021 – Iscritta il 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 favore di UNICREDIT S.P.A. Cod. fis. 0034817010, contro Societa' Agricola Foglia Verde S.R.L. Cod. fis. 
13813501007 - Sede NARDO' (LE). 
 

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, trascritta il 30/11/2023 a RRII di Brindisi ai nn. RG20771 / RP17238 ,  
A favore di UNICREDIT S.P.A. Cod. fis. 0034817010, contro Societa' Agricola Foglia Verde S.R.L. Cod. fis. 
13813501007 - Sede NARDO' (LE). Derivante da verbale pignoramento immobiliare per piena  proprieta' 1/1. 
Per la somma di € 1.021.035,32 oltre interessi e spese. 

4.2.3. Altre trascrizioni:  
Costituzione di diritto di superficie per elettrodotto, sul terreno identificato dal foglio 180 particella 3, a favore di 
"ENEL Spa" con sede in Napoli, via Crisanzio N. 42, trascritto a Brindisi l'11 maggio 1978 al N. 5418 di formalità 

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna. 

 
 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00 

Spese straordinarie di gestione già 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: 

SOCIETA' AGRICOLA FOGLIA VERDE SRL - Sede Nardo' (LE) - CF: 13813501007) per la quota 
di 1/1, in forza di atto di Trasferimento Sede Notaio Luca di Pietro di Lecce del 27/06/2017 rep.3067 
Registrato a Lecce 29/06/2017 al n.6482 Vol.1 - contro Societa' Agricola Foglia Verde Srl – Sede 
Roma (RM) - CF: 13813501007) 

 

 
6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI (nel ventennio al 2003): 
 

SOCIETA' AGRICOLA FOGLIA VERDE SRL - Sede Roma (LE) - CF: 13813501007) per la quota 
di 1/1, in forza di atto di Compravendita Notaio Luca di 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. 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 attività 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'attività 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'attività agricola delle aziende; c) attività industriali connesse con l'agricoltura con l'allevamento del 
bestiame e con le industrie estrattive. 
L'edificazione è 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, purchè 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 unità aziendale, devono rispettare i seguenti indici: 
- Area minima totale del lotto: 20.000 mq  - Indice fondiario di edificabilità: 0,03 mc/mq 
- Altezza massima degli editici: 7,00 m  - Distanza minima dai contini di proprietà: 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 è consentita nei seguenti limiti: 
- Area totale minima del lotto: 30.000 mq  - If/l'unità aziendale per lotto minimo: 0,05 mc/mq 
- Altezza massima degli edifici: 8,50 m  - Altezza massima : 10 m 
- Distanza minima dai confini di proprietà: 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 attività 
connesse devono rispettare i seguenti indici: 
- Area totale minima del lotto: 20.000 mq  - Indice fondiario di edificabilità 0,03 mc/mq. 
- Altezza massima degli edifici: 7,00 m  - Altezza massima dei corpi tecnici : 10 m 
- Distanza minima dai confini di proprietà: 10 m 

Per ulteriori approfondimenti si rimanda alle NTA del Prg 
 

 
R.E: vigente, in forza di delibera n.266 del 20/10/1987 e successive modifiche fino a Delibera G. R. 
Puglia n. 2250 del 21 dicembre 2017 con relativi allegati. 

PPTR: vigente in forza di delibera DGR 176/2015, l'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;       
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8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 
 

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA: 

        L'immobile risulta conforme. 
 

 
 
Terreno agricolo a TUTURANO di BRINDISI C.da Santa Teresa, della superficie commerciale di 

62305,00 mq per la quota di 1/1 di diritto di piena proprietà (Societa' Agricola Foglia Verde Srl - Sede 

Nardo' (LE) - CF: 13813501007),  

Terreno agricolo, ad uso seminativo; l’accesso avviene da strada interpoderale che innesta su SC54 e 

SC23 contigue al 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; 

l’omogeneità di coltura praticata sui fondi attigui al lotto e la proprietà degli stessi appartenenti ad 

univoca ditta non ne permettono l’identificazione a visu per il confini non segnato da strada interpoderdale. 

Il lotto è caratterizzato da una buona accessibilità, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, 

agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale. 
 
 

Identificazione catastale: 

Foglio Particella Sup(m2) Coltura - Classe Rd (€) Ra (€) 

180 3 62305 Semin/Frut Irr-3/U 293.35 178.85 

Totale superficie 62305    

 

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

 Coerenze: Confina a Nord con SP54 ad Est con part. 383 a Sud 39 ad Ovest con part.87. 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                              

 

 

Ripresa  Lotto  17   Fg 180  p.lla 3 da  Strada interpoderale su p.lla 383 
 

DI CUI AL PUNTO A 

BENI IN TUTURANO CONTRADA SANTA TERESA 

TERRENO AGRICOLO 
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DESCRIZIONE DELLA ZONA 

Posizionato in periferia ad sud-ovest del centro abitato di Tuturano, l'area territoriale ha destinazione 

prettamente agricola. Il traffico nella zona è locale e, ad esclusione delle strutture viarie, non sono 

presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sovrapposizione Aereofoto-Sogei - Individuazione Lotto 17  Fg 180 Particella 3 

 
 
QUALITÀ E RATING INTERNO IMMOBILE: 

livello di piano: nella media 

esposizione: nella media 

luminosità:                  nella media 

impianti tecnici:                                                                       nella media 

stato di manutenzione generale: nella media 

servizi:                                                                                     nella media  
 
 

 
 
DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

Il terreno all'atto del 1° sopralluogo si presentava mietuto senza soluzione di continuità con 

le particelle limitrofe; è definito nei suoi confini solo nei 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 ha accesso da strada interpoderale che porta sulla SC54 e SC23 che lo lambiscono. 
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CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: si è considerata la superficie catastale 

Criterio di calcolo consistenza commerciale: si è considerata la superficie dichiarata all’AdE 
 

descrizione Consistenza (m2) indice  Commerciale (m2) 
Terreno agricolo  part.  3 Fg 180        62305,00 x  100%         62305,00 
Totale:       62305,00           62305,00 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Estratto di mappa Terreni  Lotto 17  Fg 180   Particelle 3 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

Aereofoto -  Terreni   Lotto 17  Fg 180   Particelle 3 
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VALUTAZIONE: 

 
DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio. 

 
OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE: 
 

Si rimanda ai comparativi in calce alla descrizione dei lotti definiti. 
 
 
SVILUPPO VALUTAZIONE: 

 

Per la determinazione del più probabile valore di mercato del Lotto rustico si è adottato il criterio 
di stima comparativo tenendo conto nell’analisi delle sole aree territoriali destinate ad attività 
agricola e non suscettibili di edificazione se non nei limiti permessi dagli strumenti urbanistici 
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.  

Sulla scorta di tali determinazioni si è utilizzata come materia base di riferimento il concetto di 

valore fondiario medio ripreso dalle fonti del C.R.E.A. e di cui si è consultata la relativa banca 

dati aggiornata al 2024, rilevamenti 2023 in relazione ai quali i valori all’attulalità sono rimasti invariati. 

Il territorio agricolo d’interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Pianura di Brindisi 

che per i terreni a destinazione seminativo il C.r.e.a. assume valori max di 10.200€/ha. Questa 

analisi però non riesce a mettere in evidenza la forte variabilità del prezzo della terra all’interno di 

ciascuna area territoriale locale in quanto i valori desunti non riescono a far leggere la complessa 

varietà di situazioni e valutazioni che caratterizzano le transazioni dei beni fondiari a livello 

puntuale. Al fine di determinare dei valori economici di riferimento più attendibili si è integrato 

lo studio C.r.e.a. con i valori 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’O.v.a. pari a 10.000€/ha. 

e con le proposte di vendita rilevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore e 

l'intervista ad agenti immobiliari ed a professionisti d’ambito. Ancora si sono analizzati gli atti di 

esproprio sull’area per la creazione di impianti per la produzione di energia elettrica (Comune 

di Brindisi (BR) località “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”, denominato “Tuturano”- N. 00739 del 

27/09/2024 del Registro delle Determinazioni della AOO 064;  Specchione in agro di Brindisi, 

Cellino San Marco e Mesagne - Codice Pratica: 1RCCNG4 del 06/09/2024) che liquidano a 10.000€/ha. 

Quindi, per giungere a stabilire dei valori 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 di eventuali 

costruzioni rurali presenti; in particolare per determinare il più probabile valore di mercato si sono 

presi in esame: 

� la manutenzione e conduzione del fondo; 
� la densità del fondo; 
� l’accesso al fondo e la sua esposizione all’irraggiamento solare; 
� la fertilità e la natura fisica del terreno; 
� la pendenza del fondo e la sua forma; 
� la presenza di risorsa irrigua.  
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Dall'indagine di mercato svolta e dai dati economici emersi negli immobili di comparazione si è 
giunti ad ottenere, sulla base degli elementi di raffronto presi 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 (fertilità, giacitura, ubicazione e accesso, lo stato di conservazione e di 
manutenzione, soprassuolo; la salubrità della zona, il collegamento e la prossimità rispetto alle 
strade comunali) riferite ai fondi rustici in stima risulta un valore medio di vendita pari a 9.025,00 €/ha. 

Per quanto esposto il più probabile valore di stima del presente Lotto rustico, ottenuto dal prodotto 
tra il valore unitario innanzi determinato, pari ad ≈ 0,90€/mq e la superficie commerciale totale 
di 623056mq, risulta pari a: € 56230,26.  

Quindi considerata l’analisi di mercato sopra descritta, si stima per l’immobile staggito 
posto su SC54, un valore di mercato del lotto pari a € 56.230,26. 

 
 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

Valore a corpo:  €. 56.230,26 
 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà):  €. 56.230,26 
 

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti):  €. 56.230,26 

 

 
  

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

La valutazione del cespite oggetto di stima è stata condotta mediante metodo di comparazione 
di determinazione del valore del bene mediante paragone con altri 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 necessita il 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 fertilità, giacitura, ubicazione e accesso, lo stato di conservazione e di manutenzione, 
l’età del soprassuolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sono da segnalare: la 
salubrità della zona, il collegamento e la prossimità rispetto alle strade comunali, in definitiva 
tutto ciò che può rendere più o meno comoda o più facile l’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 altri simili presi a confronto.  

Dall’indagine effettuata nell’area d’interesse si è constatato che effettivamente sussistono le 
condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in particolare esistono nell’ambito della 
stessa area in cui ricade l’immobile oggetto della stima, altri immobili simili per condizioni 
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ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

    
A         Lotto  17 62305,00 0,00 56.230,26 56.230,26 

     56.230,26 € 56.230,26 € 

 

intrinseche ed estrinseche oggetto di compravendita. Verificato che sussistono le tre condizioni 
necessarie alla realizzazione della stima per confronto diretto o comparativa, è stato determinato 
il più probabile valore venale dell’immobile di cui al presente lotto. Sulla base delle 
caratteristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, l’analisi tecnico-economica del 
bene è stata effettuata mediante uno studio approfondito del mercato immobiliare 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 è già detto in modo esaustivo. Gli elementi necessari per l’applicabilità di tali valori, 
desunti per stima comparativa, hanno rispettato, in sintesi, le seguenti condizioni: 

 L’attendibilità e la congruità dei prezzi; 

 L’epoca recente delle vendite dalle quali desumere i prezzi 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 
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al più probabile valore di mercato. 

Le fonti di informazione consultate sono: Agenzia delle Entrate; Portali tematici Telematici 
Specializzati : Immobiliare.it; Osservatorio Dei Valori Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita 
Banca delle Terre; Portali tematici Telematici :Ministero dell’Ambiente e Sicurezza energetica. 

 
DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 
 

 la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle 
conoscenze del valutatore; 

 le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni 
eventualmente riportate in perizia; 

 il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;  

 il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali; 

 il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione; 

 il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o 

collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare; 

 
 

VALORE DI MERCATO (OMV):  
RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

 
 
 

 
 

 
 
GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITÀ DELLA QUOTA: 

Si ritiene che l’immobile è divisibile; occorre tenere in conto la superficie minima di lotto 
agricolo. Una tale scelta dovrà considerare le necessarie operazioni di frazionamento ed 
aggiornamento catastale. 
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Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8):     €. 0,00 

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:    €. 56.230,26 
 

 
 

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 l'immediatezza della 
vendita giudiziaria: 

 
 

 €.   8.434,54 

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: €.   95,72 

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni                        €.   47.700,00 

nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: 
 

 
 data 12/09/2025 

 
il tecnico incaricato 

Carlo Deleo 
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 

 A  
Terreni agricoli a TUTURANO di BRINDISI C.da Santa Teresa, della superficie commerciale di 
36356,00 mq per la quota di 1/1 di diritto di piena proprietà (Societa' Agricola Foglia Verde Srl - Sede 
Nardo' (LE) - CF: 13813501007),  

Gruppi di Terreni agricoli, ad uso seminativo; l’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 sopra richiamate; l’omogeneità di coltura praticata sui fondi costitueni 
il lotto ed attigui ad esso, la proprietà degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono 
l’identificazione a visu di ogni singola particella. 
Il lotto è caratterizzato da una buona accessibilità, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, 
agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale. 
 

Identificazione catastale: 

Foglio Particella Sup(m2) Coltura - Classe Rd (€) Ra (€) 

180 341 385 Semin/Vign-3/4 2.14 1.35 

180 287 10686 Seminativo 2 63.47 33.11 

180 257 2500 Semin/Vign-2/4 21,02 13,41 

180 5 267 Seminativo 3 1.24 0.76 

180 6 14228 Seminativo 2 84.5 44.09 

180 340 262 Seminativo 3 1.22 0.74 

180 279 8028 Semin/Incl Pro-2/U 47.39 24.73 
Totale superficie 36356    

 

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

 Coerenze: Confina a Nord 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 proprietà di terreni agricoli di 36356mq, ubicato in Tuturano di Brindisi 

alla C.da Santa Teresa; ha forma geometrica trapezoidale, orografia piana ed accesso da interpoderali 

congiungenti SC54 a SC23; si presenta destinato a seminativo con inerbamento spontaneo limitrofo. 

Confina a Nord con part. 281, 283 ad Est 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 Brindisi (Delibera CC_33_1999 e 

delib_adoz_CC_94_2001). 

 

PREZZO BASE euro €. 28.700,00 

TRIBUNALE ORDINARIO - BRINDISI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 136/2023 

LOTTO 20 

Intel
Evidenziato

Intel
Evidenziato
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

Consistenza commerciale complessiva unità principali:                                                       36.356,00 m² 

Valore di 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 diritto in cui si trova:   €.28.700,00 

Data della valutazione: 12/09/2025 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 

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

- Società Agricola Pomeo Srl, con sede legale in Roma, via delle Fornaci 132 Piva 11008671007 a seguito 
di contratto quindicinale sottoscritto il 18 dic 2019, con decorrenza dal 01 gen 2020 e termine 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 l’affittuario risulta 
avere sede legale alla via Alessandro Farnese 7 - 00192 - Roma (Rm) - PEC: societaagricolapomeo@pec.it 

- Società 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 al 
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 l’affittuario risulta 
avere sede legale alla via Alessandro Farnese 7 - 00192 - Roma (Rm) - PEC: societaagricolahtsrl@legalmail.it 
 
 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

Verificate le risultanze dei registri presso l'Ufficio Provinciale di Brindisi - Servizio Pubblicità 
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 formalità 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 altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna. 

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna. 

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno 

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Servitù di passaggio per dominante Plla 408 di proprietà E-Distribuzione SpA. 

 
4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscrizioni:  
 
Ipoteca 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. Contro Societa' Agricola Foglia Verde S.R.L. Cod. fis. 13813501007 - Sede ROMA (RM). 
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Ipoteca Legale: Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo del 01/07/2021 – Iscritta il 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 favore di UNICREDIT S.P.A. Cod. fis. 0034817010, contro Societa' Agricola Foglia Verde S.R.L. Cod. fis. 
13813501007 - Sede NARDO' (LE). 
 

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, trascritta il 30/11/2023 a RRII di Brindisi ai nn. RG20771 / RP17238 ,  
A favore di UNICREDIT S.P.A. Cod. fis. 0034817010, contro Societa' Agricola Foglia Verde S.R.L. Cod. fis. 
13813501007 - Sede NARDO' (LE). Derivante da verbale pignoramento immobiliare per piena  proprieta' 1/1. 
Per la somma di € 1.021.035,32 oltre interessi e spese. 

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna. 

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna. 

 
 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00 

Spese straordinarie di gestione già 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: 

SOCIETA' AGRICOLA FOGLIA VERDE SRL - Sede Nardo' (LE) - CF: 13813501007) per la quota 
di 1/1, in forza di atto di Trasferimento Sede Notaio Luca di Pietro di Lecce del 27/06/2017 rep.3067 
Registrato a Lecce 29/06/2017 al n.6482 Vol.1 - contro Societa' Agricola Foglia Verde Srl – Sede 
Roma (RM) - CF: 13813501007) 

 

 
6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI (nel ventennio al 2003): 
 

SOCIETA' AGRICOLA FOGLIA VERDE SRL - Sede Roma (LE) - CF: 13813501007) per la quota 
di 1/1, in forza di atto di Compravendita Notaio Luca di Pietro del 30/05/2017 rep.2974/2070 trascr 
Brindisi 31/05/2017 al n.6340 contro Zecca Mario Lecce 07/02/1956 [ per le part.lle 279, 340]  

 

SOCIETA' AGRICOLA FOGLIA VERDE SRL - Sede Roma (LE) - CF: 13813501007) per la quota 
di 1/1, in forza di atto di Compravendita Notaio Luca di Pietro del 30/05/2017 rep.2974/2070 trascr 
Brindisi 31/05/2017 al n.6342 contro Santa Teresa SS società agricola Leverano [ per le part.lle 5, 
6, 257, 287, 341]  
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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)..  
Per questa zona il piano tutela e conserva le caratteristiche naturali e paesaggistiche, azione da attuarsi 
mediante il mantenimento e la ricostruzione di attività 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'attività 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'attività agricola delle aziende; c) attività industriali connesse con l'agricoltura con l'allevamento del 
bestiame e con le industrie estrattive. 
L'edificazione è 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, purchè 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 unità aziendale, devono rispettare i seguenti indici: 
- Area minima totale del lotto: 20.000 mq  - Indice fondiario di edificabilità: 0,03 mc/mq 
- Altezza massima degli editici: 7,00 m  - Distanza minima dai contini di proprietà: 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 è consentita nei seguenti limiti: 
- Area totale minima del lotto: 30.000 mq  - If/l'unità aziendale per lotto minimo: 0,05 mc/mq 
- Altezza massima degli edifici: 8,50 m  - Altezza massima : 10 m 
- Distanza minima dai confini di proprietà: 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 attività 
connesse devono rispettare i seguenti indici: 
- Area totale minima del lotto: 20.000 mq  - Indice fondiario di edificabilità 0,03 mc/mq. 
- Altezza massima degli edifici: 7,00 m  - Altezza massima dei corpi tecnici : 10 m 
- Distanza minima dai confini di proprietà: 10 m 

Per ulteriori approfondimenti si rimanda alle NTA del Prg 
 

 
R.E: vigente, in forza di delibera n.266 del 20/10/1987 e successive modifiche fino a Delibera G. R. 
Puglia n. 2250 del 21 dicembre 2017 con relativi allegati. 

PPTR: vigente in forza di delibera DGR 176/2015, l'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 : Inedificabilità per vincolo Riserva Boschi di Santa Teresa e dei Lucci e per vincolo Fiume Grande  

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 
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8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 
 

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA, CATASTALE, URBANISTICA: 

        L'immobile risulta conforme. 

 
 

Terreni agricoli a TUTURANO di BRINDISI C.da Santa Teresa, della superficie commerciale di 
36356,00 mq per la quota di 1/1 di diritto di piena proprietà (Societa' Agricola Foglia Verde Srl - Sede 
Nardo' (LE) - CF: 13813501007),  

Gruppi di Terreni agricoli, ad uso seminativo; l’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 sopra richiamate; l’omogeneità di coltura praticata sui fondi costitueni 
il lotto ed attigui ad esso, la proprietà degli stessi appartenenti ad univoca ditta non ne permettono 
l’identificazione a visu di ogni singola particella. 
Il lotto è caratterizzato da una buona accessibilità, normale ubicazione, giacitura di tipo pianeggiante, 
agevole da coltivare ed arare, superficie di forma trapezoidale. 
 

Identificazione catastale: 

Foglio Particella Sup(m2) Coltura - Classe Rd (€) Ra (€) 

180 341 385 Semin/Vign-3/4 2.14 1.35 
180 287 10686 Seminativo 2 63.47 33.11 
180 257 2500 Semin/Vign-2/4 21,02 13,41 
180 5 267 Seminativo 3 1.24 0.76 
180 6 14228 Seminativo 2 84.5 44.09 
180 340 262 Seminativo 3 1.22 0.74 
180 279 8028 Semin/Incl Pro-2/U 47.39 24.73 

Totale superficie 36356    
 

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

 Coerenze: Confina a Nord con part. 281, 283 ad Est con part. 207, 209 a Sud part. 280 ad Ovest con part. 260. 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                              

 

Ripresa  Lotto  19   Fg 180  p.lle 341, 287, 257, 5, 6, 340, 279  ripresa da  p.lla 260 

DI CUI AL PUNTO A 

BENI IN TUTURANO CONTRADA SANTA TERESA 

TERRENO AGRICOLO 
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DESCRIZIONE DELLA ZONA 

Posizionato in periferia ad sud-ovest del centro abitato di Tuturano, l'area territoriale ha destinazione 

prettamente agricola. Il traffico nella zona è 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 

 
 
QUALITÀ E RATING INTERNO IMMOBILE: 

livello di piano: nella media 

esposizione: nella media 

luminosità:                  nella media 

impianti tecnici:                                                                       nella media 

stato di manutenzione generale: nella media 

servizi:                                                                                     nella media  
 
 

 
 
DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

Il terreno all'atto del 1° sopralluogo si presentava mietuto senza soluzione di continuità con 

le particelle limitrofe; è definito nei suoi confini solo nei limiti distinti dalle strade 

interpoderali lambenti. In ultimo si presentava con conservazione curata e vegetazione in 

ricrescita spontanea ed erbe nelle aree marginali il Lotto. Con la sua forma trapezoidale ed 

orografia pianeggiante ha accesso da strade interpoderale che portano da SC54 a SC23. 
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CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: si è considerata la superficie catastale 

Criterio di calcolo consistenza commerciale: si è considerata la superficie dichiarata all’AdE 
 

descrizione Consistenza (m2) indice  Commerciale (m2) 
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.      5 Fg 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 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Estratto di mappa Terreni   Lotto 20  Fg 180 Particelle 341, 287, 257, 5, 6, 340, 279 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

Aereofoto -  Terreni   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: 
 

Si rimanda ai comparativi in calce alla descrizione dei lotti definiti. 
 
 
SVILUPPO VALUTAZIONE: 

 

Per la determinazione del più probabile valore di mercato del Lotto rustico si è adottato il criterio 
di stima comparativo tenendo conto nell’analisi delle sole aree territoriali destinate ad attività 
agricola e non suscettibili di edificazione se non nei limiti permessi dagli strumenti urbanistici 
vigenti a scala territoriale comunale e regionale.  

Sulla scorta di tali determinazioni si è utilizzata come materia base di riferimento il concetto di 

valore fondiario medio ripreso dalle fonti del C.R.E.A. e di cui si è consultata la relativa banca 

dati aggiornata al 2024, rilevamenti 2023 in relazione ai quali i valori all’attulalità sono rimasti invariati. 

Il territorio agricolo d’interesse ricade nella regione agraria 7403 denominata Pianura di Brindisi 

che per i terreni a destinazione seminativo il C.r.e.a. assume valori max di 10.200€/ha. Questa 

analisi però non riesce a mettere in evidenza la forte variabilità del prezzo della terra all’interno di 

ciascuna area territoriale locale in quanto i valori desunti non riescono a far leggere la complessa 

varietà di situazioni e valutazioni che caratterizzano le transazioni dei beni fondiari a livello 

puntuale. Al fine di determinare dei valori economici di riferimento più attendibili si è integrato 

lo studio C.r.e.a. con i valori 2025 rilevamenti 2024 meno generici dell’O.v.a. pari a 10.000€/ha. 

e con le proposte di vendita rilevate attraverso le inserzioni pubblicate dagli esercenti di settore e 

l'intervista ad agenti immobiliari ed a professionisti d’ambito. Ancora si sono analizzati gli atti di 

esproprio sull’area per la creazione di impianti per la produzione di energia elettrica (Comune 

di Brindisi (BR) località “Cerrito, Santa Teresa, Specchia”, denominato “Tuturano”- N. 00739 del 

27/09/2024 del Registro delle Determinazioni della AOO 064;  Specchione in agro di Brindisi, 

Cellino San Marco e Mesagne - Codice Pratica: 1RCCNG4 del 06/09/2024) che liquidano a 10.000€/ha. 

Quindi, per giungere a stabilire dei valori 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 di eventuali 

costruzioni rurali presenti; in particolare per determinare il più probabile valore di mercato si sono 

presi in esame: 

� la manutenzione e conduzione del fondo; 
� la densità del fondo; 
� l’accesso al fondo e la sua esposizione all’irraggiamento solare; 
� la fertilità e la natura fisica del terreno; 
� la pendenza del fondo e la sua forma; 
� la presenza di risorsa irrigua.  
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Dall'indagine di mercato svolta e dai dati economici emersi negli immobili di comparazione si è 
giunti ad ottenere, sulla base degli elementi di raffronto presi 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 (fertilità, giacitura, ubicazione e accesso, lo stato di conservazione e di 
manutenzione, soprassuolo; la salubrità della zona, il collegamento e la prossimità rispetto alle 
strade comunali) riferite ai fondi rustici in stima risulta un valore medio di vendita pari a 9.288,40 €/ha. 

Per quanto esposto il più probabile valore di stima del presente Lotto rustico, ottenuto dal prodotto 
tra il valore unitario innanzi determinato, pari ad ≈ 0,93€/mq e la superficie commerciale totale 
di 36356mq, risulta pari a: € 33769,08.  

Quindi considerata l’analisi di mercato sopra descritta, si stima per l’immobile staggito un 
valore di mercato del lotto pari a € 33.769,08. 

 
 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

Valore a corpo:  €. 33.769,08 
 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà):  €. 33.769,08 
 

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti):  €. 33.769,08 

 

 
  

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

La valutazione del cespite oggetto di stima è stata condotta mediante metodo di comparazione 
di determinazione del valore del bene mediante paragone con altri 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 necessita il 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 fertilità, giacitura, ubicazione e accesso, lo stato di conservazione e di manutenzione, 
l’età del soprassuolo. Tra le condizioni estrinseche o esterne del fondo sono da segnalare: la 
salubrità della zona, il collegamento e la prossimità rispetto alle strade comunali, in definitiva 
tutto ciò che può rendere più o meno comoda o più facile l’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 altri simili presi a confronto.  

Dall’indagine effettuata nell’area d’interesse si è constatato che effettivamente sussistono le 
condizioni riportate nei precedenti punti numerati ed in particolare esistono nell’ambito della 
stessa area in cui ricade l’immobile oggetto della stima, altri immobili simili per condizioni 
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ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

    
A         Lotto  20 36356,00 0,00 33.769,08 33.769,08 

     33.769,08 €       33.769,08 € 

 

intrinseche ed estrinseche oggetto di compravendita. Verificato che sussistono le tre condizioni 
necessarie alla realizzazione della stima per confronto diretto o comparativa, è stato determinato 
il più probabile valore venale dell’immobile di cui al presente lotto. Sulla base delle 
caratteristiche intrinseche ed estrinseche di stima sopra descritte, l’analisi tecnico-economica del 
bene è stata effettuata mediante uno studio approfondito del mercato immobiliare 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 è già detto in modo esaustivo. Gli elementi necessari per l’applicabilità di tali valori, 
desunti per stima comparativa, hanno rispettato, in sintesi, le seguenti condizioni: 

 L’attendibilità e la congruità dei prezzi; 

 L’epoca recente delle vendite dalle quali desumere i prezzi 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 
permettere un equilibrato giudizio di stima e pervenire al più probabile valore di mercato. 

Le fonti di informazione consultate sono: Agenzia delle Entrate; Portali tematici Telematici 
Specializzati : Immobiliare.it; Osservatorio Dei Valori Agricoli - Exeo Edizioni; ISMEA Vendita 
Banca delle Terre; Portali tematici Telematici :Ministero dell’Ambiente e Sicurezza energetica. 

 
DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 
 

 la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle 
conoscenze del valutatore; 

 le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni 
eventualmente riportate in perizia; 

 il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;  

 il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali; 

 il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione; 

 il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o 

collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare; 

 
 

VALORE DI MERCATO (OMV):  
RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

 
 
 

 
 

 
 
GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITÀ DELLA QUOTA: 

Si ritiene che l’immobile è divisibile; occorre tenere in conto la superficie minima di lotto 
agricolo. Una tale scelta dovrà considerare le necessarie operazioni di frazionamento ed 
aggiornamento catastale. 
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Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8):     €. 0,00 

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:    €. 33.769,08 
 

 
 

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 l'immediatezza della 
vendita giudiziaria: 

 
 

 €.   5.065,36 

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: €.     3,72 

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni                        €.   28.700,00 

nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: 
 

 
 data 12/09/2025 

 
il tecnico incaricato 

Carlo Deleo 
 

 
 
 
 
 
  

Intel
Evidenziato
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