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state raccolte nella documentazione fotografica allegata. I verbali dei sopralluoghi sono 

riportati tra gli allegati. 

 
 
 

Individuazione dei lotti descrittivi 

Preliminarmente lo scrivente reputa opportuno effettuare le seguenti precisazioni: 

la proprietà in discorso è costituita da: 

  una azienda agricola ad indirizzo prettamente zootecnico, finalizzato alla produzione 

di latte crudo, la cui superficie agraria è sostanzialmente destinata alla coltivazione 

- 

vino. 

 una abitazione civile in Laterza alla Via G. Deledda n. 20. 

 
Pertanto, alla luce di quanto sopra precisato, nonostante la stretta correlazione tra la 

destinazione - 

 

corpo aziendale, essendo materialmente possibile. 
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Descrizione della zona 
 

 

Laterza percorrendo la S.P.15 e successivamente la S.P. 16 in direzione Est, per circa 

1,4km, fino a giungere alla proprietà collocata sul lato sinistro della suddetta strada. Il 

paesaggio limitrofo si presenta prevalentemente pianeggiante con morbidi rilievi e si ri- 

scontra la presenza diffusa di boschi, seminativi ed oliveti. 

La proprietà è servita d  

dalle reti pubbliche della fognatura e del gas. 

 

Descrizione del fondo 
 

Accesso.  al lotto avviene dalla Strada Provinciale 16, si presenta pianeggiante, 

leggermente declive verso la suddetta strada; i confini sono in parte delimitati da muretti 

a secco ed in parte privi di elementi di demarcazione. 

Esso confina con p.lle 5-12-23-2-122-85-84-81-79, salvo altri. 

Al fine di rendere più chiara la descrizione  lotto 1, lo scrivente procederà 

dapprima alla descrizione dei fabbricati ivi presenti e, successivamente analizzerà le aree 

pertinenziali. 

 
P.lla 125 sub. 1 e 2 

 

livelli di cui il sub 1 destinato a deposito e ricovero attrezzi e mezzi agricoli, mentre il 

sub 2, al piano 1, ad abitazione. 

Trattasi di struttura che sviluppa una superficie complessiva interna di circa 197 mq. Esso 

è caratterizzato da una struttura portante realizzata in tufo a vista e da ampie volte, a 

botte, con altezza massima di 4,00 mt, per il locale a piano terra, a stella, con altezza 

massima di 3,50 mt, per i locali al primo piano. 

Per meglio comprendere la descrizione del suddetto immobile, si riporta di seguito la 

planimetria catastale. 
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Formalità, vincoli od oneri gravanti sui beni 

Allo stato non risultano vincoli o oneri gravanti sui beni in oggetto, come da ispezione 

ipotecaria del 14/01/2023, che si allega. 

 

Stato di possesso 

Tale immobile,  del sopralluogo effettuato, risulta occupato e condotto dal  

  
 

Valutazione Lotto 1 

i quanto rappresentato al paragrafo 

 e di quanto riferibile al contesto prevalente della zona, si determinerà 

-

, escludendo dalla valutazione tutti i manufatti abusivi e non sanabili. 

Ne consegue che la valutazione riguarderà la p.lla 125 sub. 1 e 2  la p.lla 7 sub.1 

(porzione abitazione), la p.lla 8 sub.1 (Fienile 2) e le aree pertinenziali. 

Per tale scopo è stata effettuata una indagine di mercato al fine di individuare i 

campioni estimativi di riferimento (comparables), indicativi del mercato immobiliare 

coefficienti di ragguaglio che tengono conto del

 

 si rappresenta che il subject, come 

descritto nei paragrafi precedenti presenta le seguenti caratteristiche: ubicazione 

manutentivo buono-discreto, finiture mediocri, dotazione impiantistica da adeguare alla 

vigente normativa, taglio dimensionale medio con superficiale lorda di 282 mq circa, 

appeal architettonico sufficiente, funzionalità distributiva buona, assenza di un servizio 

igienico adeguato. 

lenco dei coefficienti di ragguaglio alla base del confronto tra 

subject e comparables: 

 Transazione: per ciascun annuncio immobiliare è stato considerato un coefficiente 

nte 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Tribunale Civile di Taranto  I Sezione  R.G.27/2021 
     

Giudice: Dott. Anna Carbonara 

Dott. Agr. Alessandro CARELLA 
via G. Carducci, n. 11  74015 Martina Franca 

Tel./Fax 080/4301319 - E-mail: alessandrocare@libero.it 

30 

 

 

15.00%. 

 Ubicazione: il coefficiente considera la diversa collocazione sul territorio, 

considerando le singole zone, le infrastrutture, i servizi. Viene determinato sulla base del 

rapporto fra i valori della zona OMI di riferimento del bene oggetto di stima con quelli 

relativi agli immobili presi a confronto. Nel caso specifico gli immobili presi a confronto 

sono ubicati in Castellana Grotte, Noci e Conversano, pertanto il coefficiente da applicare 

sarà pari ad 0,57 per quello in Castellana Grotte, a 0,68 per Noci e 0,57 per Conversano. 

 Stato conservativo: tiene conto dello stato generale di manutenzione degli elementi 

obile. Tale coefficiente scaturisce da un giudizio 

estimale posto in essere dal tecnico attraverso il confronto tra i diversi immobili presi a 

riferimento con quello oggetto della stima. 

 Finiture e impianti: tiene conto dello stato generale degli elementi di finitura e degli 

impianti, considerando il livello e la qualità dei materiali, in riferimento anche alle 

differenti dotazioni. Tale coefficiente scaturisce da un giudizio estimale posto in essere 

dal tecnico attraverso il confronto tra i diversi immobili presi a riferimento con quello 

oggetto della stima. 

 Appeal architettonico e funzionalità

funzionalità dei comparables e del subject, considerando gli elementi architettonici di 

pregio e la rispondenza alla funzione a cui gli immobili sono destinati. Tale coefficiente 

scaturisce da un giudizio estimale posto in essere dal tecnico attraverso il confronto tra i 

diversi immobili presi a riferimento con quello oggetto della stima. 

Di seguito, in forma di tabella, si riportano le risultanze delle ricerche di mercato 

condotte consultando i siti internet delle agenzie immobiliari che operano nel mercato 

locale ed i coefficienti di ragguaglio adottati: 
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del volume realizzato in assenza di titoli, saranno computati i costi di demolizione degli 

stessi quale deprezzamento del valore finale del  

L

trascurare i costi di rimozione delle strutture metalliche e dei pannelli di tamponamento 

e copertura di alcuni manufatti o loro porzioni. 

La diversa tipologia edilizia dei manufatti e dei materiali utilizzati per la 

realizzazione dei medesimi impone la quantificazione del costo di demolizione delle 

singole tipologie e non a corpo (coperture in eternit, solai, muri in tufo e massetti in 

calcestruzzo costituenti le platee dei fabbricati)

22, avremo: 
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- i fondi al Fg. 112 sono individuati negli Ambiti Territoriali Estesi "C", ai sensi degli 

artt. 2.09 - "Zone Agricole per Attività Primarie Sottoposte a Tutela: Generalità" ed 

art. 2.10 comma 4 - "Zone Agricole Sottoposte a Tutela: Ambiti Territoriali Estesi 

(ATE)" del P.R.G. approvato. 

ta di seguito una 

orto-foto  immobiliare, delimitata dalla linea celeste. 

 

Orto-foto  lotto ricadente nel Comune di Laterza 

- Area racchiusa dalla linea celeste  
 
 

Descrizione del Lotto 

Accesso. e direttamente dalla Strada Comunale e dalla Strada 

Provinciale 16. I confini sono parzialmente delimitati da muretti a secco, ad ecce- zione 

dei tratti confinanti con le predette strade, che risultano privi di elementi di demarcazione. 

Caratteristiche agronomiche. Dal punto di vista colturale il Lotto ricade nella ma- 

trice ambientale prevalentemente, costituita da seminativi in asciutto ed irrigui, semina- 

tivi consociati o meno a colture arboree e da colture permanenti caratterizzate prevalen- 

temente da uliveti, dalla morfologia leggermente ondulata. Esso è caratterizzato da una 

discreta produttività, che si presenta di medio impasto tendente all'argilloso-sabbioso, 

con franco di coltivazione medio e con scarsa pietrosità superficiale. 

Trattandosi di un Lotto costituito da più appezzamenti ricadenti in tre fogli di mappa, si 

- 
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definitivamente il Piano Paesaggistico Territoriale della Regione Puglia (PPTR) nel 

quale,  le suddette particelle ricadono in ambito "Arco Ionico Tarantino - Il Paesaggio 

delle Gravine" e risultano sottoposte al seguente regime di tutela: 
 

-a) 6.1.2 - Componenti Idrogeolo- 
giche 

U.C.P. Vincolo Idrogeologico: Tutte 

-b) 6.2.1 - Componenti Botanico 
vegetazionali 

Beni P. Boschi p.lle 9-48 del Fg. 127; 

U.C.P. Aree di rispetto dei Boschi  
tutte le p.lle del Fg. 112; 

c) 6.2.2 - Componente delle aree 
protette e dei siti naturalistici: 

B.P. Parchi e Riserve: Tutte; 

U.C.P. Siti di rilevanza naturali- 
stica: Tutte; 

e) 6.3.2 - Componente dei Valori 
Percettivi: 

U.C.P. Coni Visuali: Tutte del 
Fg.112; 131 (in parte) del 
Fg.126; 9 del Fg.127 

 
- le suddette particelle: 9-10 del Fg. 126, sono interessate dalla Vulnerabilità al rischio 

Idraulico individuata nella carta delle Invarianti Strutturali (Tav. f. 4a - Carta delle 

invarianti paesistico-ambientali: vulnerabilità e rischio idraulico), "Variante al 

Piano di Bacino Stralcio Assetto Idrogeologico (PAI)  Assetto Idraulico e Assetto 

Geomorfologico del territorio comunale di Laterza" 

 

Stato manutentivo 

La superficie agraria, destinata a seminativo e seminativo- o del 

sopralluogo effettuato si presentava in buone condizioni; altrettanto dicasi per gli alberi 

di olivo, nonostante necessitino di una potatura di riforma della chioma. 
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Formalità, vincoli od oneri gravanti sui beni 

Allo stato non risultano vincoli o oneri gravanti sui beni in oggetto, come da ispezione 

ipotecaria del 14/01/2023, che si allega. 

 

Stato di possesso 

Tale immobile,  del sopralluogo effettuato, risulta occupato    

     
 

Valutazione 

Preso atto delle caratteristiche  e di quanto riferibile al contesto pre- 

valente della zona si determinerà il più probabile valore di mercato mediante il procedi- 

mento -  

Per tale scopo è stata effettuata una indagine di mercato al fine di individuare i campioni 

estimativi di riferimento (comparables), indicativi del mercato immobiliare locale, con- 

frontabili con il ben - 

 

finiture, della dotazione impiantistica, del taglio dimensionale,  architettonico, 

della funzionalità distributiva e  margine di trattativa. 

- 

scritto nei paragrafi precedenti, presenta le seguenti caratteristiche: ubicazione periferica 

(zona C3  del Mercato Immobiliare), stato manutentivo discreto, finiture 

economiche, dotazione impiantistica adeguata alla vigente normativa, taglio 

dimensionale medio con superficie ragguagliata di 99 mq, appeal architettonico 

sufficiente, funzionalità distributiva buona. 

 

subject e comparables: 

 
 Transazione: per ciascun annuncio immobiliare è stato considerato un coefficiente di 

transazione, inteso come di  

. Nel caso specifico, anche in virtù delle informazioni 

desunte dagli operatori immobiliari locali, è stato applicato uno sconto del 15% 

(coefficiente pari a 0,85). 
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  OSSERVAZIONI DELLE PARTI 

      Il sottoscritto CTU, essendo decorsi i  per l inoltro delle 

osservazioni alla bozza di relazione (inviata ai convenuti a mezzo PEC in data 19/01/2023), dichiara 

che ad oggi, 10 febbraio 2023, non è pervenuta alcuna osservazione all elaborato peritale. 

* * * 
La presente relazione, che si compone di sessantuno pagine esclusa la copertina ed il fascicolo con 

gli allegati, viene depositata in cancelleria in data 10/02/2023 

                              Il C.T.U. 
                                                                 Dott. Agr. Alessandro Carella                            
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ELENCO ALLEGATI RELAZIONE 
n. all. Tipologia 

All. 1 Verbale sopralluogo 

All. 2 Certificato di destinazione urbanistica Laterza 

All. 3 Ispezione ipotecaria 

All. 4 Pratiche edilizie 

All. 5 Atti di provenienza 

All. 6 Ricevuta Pec di inoltro della bozza peritale alle Parti 
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