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1. PREMESSA

Con la sentenza n. 181 del 10 giugno 2011, la Corte Costituzionale ha dichiarato l'incostituzionalita
dell’articolo 40, commi 2 e 3, del decreto del Presidente della Repubblica 8 giugno 2001, n. 327
(Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di espropriazione per pubblica
utilita).

Tale illegittimita si traduce fondamentalmente con la determinazione del valore di mercato del

bene che sara posto alla base della valutazione delle indennita provvisorie.

Nella sentenza, la Corte Costituzionale, evidenzia il mancato rapporto diretto tra il bene specifico
da espropriare e il valore agricolo medio, inficiato percio da astrattezza, e come tale contrario ai
principi della convenzione europea dei diritti dell'uomo: “il valore tabellare cosi calcolato prescinde
dall’area oggetto del procedimento espropriativo, ignorando ogni dato valutativo inerente ai requisiti
specifici del bene. Restano cosi trascurate le caratteristiche di posizione del suolo, il valore intrinseco
del terreno (che non si limita alle colture in esso praticate, ma consegue anche alla presenza di
elementi come l'acqua, l'energia elettrica, I'esposizione), la maggiore o minore perizia nella
conduzione. Il criterio dunque ha un carattere inevitabilmente astratto che elude il «ragionevole
legame» con il valore di mercato, «prescritto dalla giurisprudenza della Corte di Strasburgo e
coerente, del resto, con il “serio ristoro” richiesto dalla giurisprudenza della Corte Costituzionale.”

Tali principi, a detta della Consulta, sono validi tanto per i suoli edificabili che per quelli agricoli o
non edificabili, pertanto, in entrambi i casi I'indennizzo pud rappresentare un ristoro adeguato
all'effettivo valore del bene solo se nella stima del bene sono state valutate tutte le caratteristiche
che possono determinarne un apprezzamento. Il VAM, a detta della Consulta, non realizza tale
condizione in quanto si basa su elementi astratti e sganciati dalle effettive qualita del fondo

espropriato.

Com’e noto, tra gli elaborati di progetto di una qualsiasi opera pubblica deve esserci il piano
particellare di esproprio, elaborato che deve contenere, oltre ai dati catastali dei suoli interessati,
con l'indicazione delle superfici oggetto di esproprio e di occupazione temporanea, anche la
previsione di stima o meglio I'indennita provvisoria offerta, per ogni ditta, cosi come stabilisce I'art.
31 comma 3 del DPR 207/2010: «Per ogni ditta va inoltre indicata I'indennita di espropriazione

determinata in base alle leggi e normative vigenti, previo apposito sopralluogo».

La procedura prima della citata sentenza, prevedeva che in sede di determinazione dell'indennita
provvisoria si dovesse applicare il valore agricolo medio e in sede di determinazione definitiva il

valore agricolo effettivo dell’'area espropriata. A tal riguardo I'art. 15 della legge 865/1971 affermava
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che se l'indennita provvisoria calcolata con le tabelle VAM non fosse stata accettata, la Commissione
provinciale esproprio avrebbe dovuto effettuare la determinazione dell'indennita definitiva, non piu
sulla base del VAM ai sensi dell’art. 16, ma sulla base del valore agricolo con riferimento alla coltura
effettivamente praticata sul fondo espropriato, anche in relazione all’'esercizio dell’azienda agricola.
Ai valori agricoli medi poi si sarebbero applicate, in modo automatico, le maggiorazioni del 50% in
caso di accettazione del proprietario e del 200% in caso di accoglimento del proprietario coltivatore
diretto.

Nel caso la valutazione basata sul VAM, si fosse stimata inadeguata rispetto al valore agricolo del
bene ablato, il proprietario poteva chiedere la stima alla Commissione sul valore agricolo effettivo
del bene e la valutazione del danno subito dall'azienda agricola, perdendo pero, in tal caso, le

maggiorazioni di cui innanzi.

La Corte Costituzionale ha stabilito che non & pilu possibile esimersi dalla valutazione del valore
reale del bene, esprimendosi nel seguente semplice principio: “per espropriare un bene occorre

indennizzarlo per quello che effettivamente vale”.

L'applicazione del valore agricolo di mercato e non piu quello tabellare dettato dall’applicazione
dei VAM, pubblicati annualmente dalla Commissione Provinciale Esproprio, consentira di attribuire il
giusto valore di mercato ai terreni espropriati, in relazione alle caratteristiche intrinseche ed

estrinseche possedute.

E’ quindi di fondamentale importanza svolgere un vera perizia estimativa basata sulla
comparazione di beni simili esistenti nella zona e dei quali sono ben noti i prezzi di mercato, senza
trascurare l'inquadramento dell’area espropriata in un contesto urbanistico, territoriale e logistico e
senza tralasciare gli eventuali danni derivati dall’esproprio non solo in termini di valorizzazione

dell'area ma anche sulla ricaduta economica del reddito d'impresa in funzione del bene espropriato.

Tale obiettivo viene raggiunto effettuando una valutazione del bene utilizzando il criterio di stima

di seguito illustrato.

2. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DELLE AREE AGRICOLE

Il valore di mercato in comune commercio di un fondo agricolo € il valore che lo stesso ha in un
mercato di riferimento ideale (“comune”); si tratta, pertanto, di un genere di dato costitutivamente

teorico, in genere riferito concretamente ad un immobile.

Il valore di mercato € quel tipo di valore squisitamente riferito alla somma (eventualmente anche

ponderata o corretta) dei valori dei componenti del bene, deprivata di qualsiasi riferimento ad
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eventuali fattori soggettivi che possano avere influenza nella determinazione della libera scelta del

potenziale acquirente.

Il procedimento di individuazione del valore di mercato (che & sempre un processo di stima) &
dunque limitato alla considerazione di elementi di valutazione oggettivi e stabili, non comprende
pertanto considerazioni eventualmente afferenti a circostanze momentanee o particolari, ed € ad

esempio sempre al netto del valore d'affezione.

Considerato il carattere tendenzialmente oggettivo del dato per cui si stabilisce un valore esente
da condizionamenti estemporanei o ad alta soggettivita, il mercato di riferimento & necessariamente
quello della compravendita, attraverso interviste a mediatori e ad altri operatori del settore,
accertando, comunque, ulteriori componenti presenti in qualunque mercato di scambio economico
di beni. La stima del fondo viene fatta seguendo il procedimento sintetico monoparametrico
(superficie). Il metodo di stima comparativo per procedere alla determinazione dei valori unitari di
stima delle superfici interessate dal procedimento espropriativo basa i suoi fondamenti sulla /egge
di Jevons, secondo la quale i beni aventi caratteristiche simili tendono ad assumere un medesimo
valore in condizioni di mercato ordinarie e trasparenti, differendo unicamente per un parametro
tecnico che nel caso dei beni immobili, come detto, € rappresentato dalla superficie, tenendo sempre
presente che per mercato, perd non s’intende il luogo topografico dove avvengono le contrattazioni,

bensi come l'incontro tra la domanda (richieste dei consumatori) e l'offerta (offerte di produttori).

Per domanda si intende la quantita di un dato bene che i consumatori sono disposti ad acquistare

ad un dato prezzo.

Per offerta si intende la quantita di un dato bene che i produttori sono disposti ad offrire ad un
dato prezzo.

II procedimento in questione si basa su una considerazione semplicissima: "se su/ mercato un
certo bene viene contrattato a determinati prezzi e di tali prezzi si conosce l'entita, é accettabile che
anche il bene oggetto di valutazione, una volta immesso sul mercato, possa essere alienato allo

stesso prezzo”.

La stima, quindi, non € altro che una previsione di formazione del prezzo. 1 valori sono quindi i

prezzi attesi, mentre i prezzi storici sono quelli che si sono formati per i contratti gia adempiuti.

Il Consiglio per la Ricerca in agricoltura e I'analisi dell’'economia agraria CREA offre la possibilita
di consultare la propria Banca dati dei valori fondiari.

II CREA per giungere alla stima dei valori fondiari medi e conseguentemente alle variazioni annue

ha proceduto alla definizione dei valori fondiari per diverse categorie di coltura che localmente

Pagina 4 di 8



possono assumere prezzi abbastanza diversi in conseguenza delle caratteristiche dei terreni

(asciutti/irrigui, grado di fertilita, suscettivita a trasformazioni fondiarie).

Al fine di garantire una sufficiente differenziazione il CREA ha rilevato i prezzi medi per 11 tipi di
coltura in ognuna delle 794 regioni agrarie, ridefinite in base alle 767 regioni agrarie identificate
originariamente dall'ISTAT. Gli 11 tipi di coltura rappresentano l'intera Superficie Agricola Utilizzata
(con l'esclusione della categoria "Altre colture permanenti”, rappresentata essenzialmente dai
castagneti). I prezzi medi regionali e gli indici di variazione annua, aggregabili per area geografica e
tipo di coltura, sono stati ponderati sulla ripartizione colturale riferita all'epoca del Censimento
dell'Agricoltura del 1990, 2000 e 2010 a livello di regione agraria. Viene effettuata una interpolazione
lineare annuale dei dati di superficie per coprire gli anni intermedi tra i Censimenti. I valori post 2010
sono aggiornati in base alla ripartizione colturale rilevata a livello di regione dall'Indagine sulle

strutture e produzioni 2013, in attesa che siano disponibili nuovi aggiornamenti dall'ISTAT.

Per quanto riguarda i prezzi, sono stati esclusi quelli che non davano la garanzia di un mercato
sicuramente riferibile alla utilizzazione agricola dei terreni. I prezzi indicati dal CREA si intendono
relativi al suolo nudo, con l'esclusione ove possibile degli investimenti fondiari (fabbricati, piantagioni,
ecc.). La scelta dei prezzi per gli 11 tipi di coltura & stata effettuata rilevandoli attraverso interviste

a mediatori e ad altri operatori del settore.

L'elaborazione delle informazioni sui prezzi della terra ha consentito al CREA di ottenere una
Banca Dati dei Valori Fondiari (BDVF) che riporta la media dei valori fondiari per 5 tipi di coltura a
livello provinciale con suddivisione per zona altimetrica. Per meglio evidenziare la variabilita del
valore della terra sono riportati anche i valori (medi) minimi e massimi rilevati in specifiche regioni
agrarie. Nell'ultima colonna & stata riportata la superficie totale relativa a quella zona e a quel tipo
di coltura. I 5 tipi di coltura sono ricavati dall'aggregazione dei seguenti 11 tipi di coltura rilevati

durante l'indagine:
A) SEMINATIVI
1 - Seminativo irriguo (escluso orticole)
2 - Seminativo asciutto (escluso orticole)
5 - Orticole, floricole e vivar
B) PRATI E PASCOLI
3 - Prato permanente

4 - Pascolo
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C) FRUTTETI E AGRUMETI
6 - Frutteto
/ - Agrumeto
D) OLIVETI
8 - Oliveto
F) VIGNETI
9 - Vigneto DOC
10 - Vigneto uva da tavola

11 - Vigneto non DOC e altro

La banca dati del CREA e disponibile dal 1992 e viene aggiornata annualmente. L'ultimo

aggiornamento disponibile e al quale si fara riferimento di seguito & relativo all'anno 2019.

Fonte: CREA - Estratto banca dati dei valori fondiari medj, min — max per zona altimetrica
provinciale. I valori fondiari sono da considerarsi al netto dei miglioramenti fondiari. Per meglio
evidenziare la variabilita del valore della terra sono riportati anche i valori (medj) minimi e massimi

rilevati in specifiche regioni agrarie.

Valori fondiari per tipologia colturale, regione, provincia e zona altimetrica nel 2019 (in migliaia

di euro per ettaro):

Regione | Provincia | Zona altimetrica Tipologia colturale (O%BSL?O) (ol\gz)nierg:)o) ('E)A(?Oszmg) Superficie (ettari)
PUGLIA | BRINDISI - Pianura Seminativi e ortofloricole 8,4 6,6 12,0 26.436
PUGLIA | BRINDISI - Pianura Prati permanenti e pascoli 15 11 2,0 576
PUGLIA | BRINDISI - Pianura Frutteti e agrumeti 7,5 6,5 9,9 1962
PUGLIA | BRINDISI - Pianura Oliveti 8,9 8,7 9,1 42 332
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PUGLIA | BRINDISI

- Pianura

Vigneti 13,6 12,8

16,1

8 158

Per I'adeguamento periodico del valore monetario si vaglia: Fonte ISTAT - indici del costo della

vita applicati per la rivalutazione monetaria al 2022 (ultimo dato disponibile):

Calcola le rivalutazioni monetarie

Indagine Indice dei prezzi al consumo per famiglie
operai e impiegati Gennaio 1847 - Febbraio 2022
Aggr.ne Indice generale (senza tabacchi)
Territorio ltalia . . Istat it
Da mese: Gennaic v Da anno: 2021 v
A mese: Febbraio v A anno: 2022 »v
Somma: ¢ Euro @ Lire O
Calcola
Gennaio 2021 - Febbraio 2022
Coefficiente Euro Lire
1,057 | 0,00 1o

Il coefficiente di rivalutazione monetaria da considerare sara pari a 1,057 per cui, considerando i

valori medi si ottiene:

_ - Zona _ _ Media | Media*
Regione Provincia altimetrica Tipologia colturale (000 (000
euro) euro)
PUGLIA BRINDISI - Pianura Seminativi e ortofloricole 8,4 8,87
PUGLIA BRINDISI - Pianura | Prati permanenti e pascoli 1,5 1,58
PUGLIA BRINDISI | - Pianura Frutteti e agrumeti 7,5 7,92
PUGLIA BRINDISI | - Pianura Oliveti 8,9 9,40
PUGLIA BRINDISI - Pianura Vigneti 13,6 14,37
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Pertanto alla luce di quanto sopra esposto ai fini della determinazione della stima del valore di
mercato dei terreni interessati dal piano di esproprio relativo alla realizzazione del parco agrovoltaico
proposto dalla societa HEPV12 S.r.l., si considereranno i seguenti valori:

Media*
Tipologia colturale (000 euro)
Seminativi e ortofloricole 8,87
Prati permanenti e pascoli 1,58
Frutteti e agrumeti 7,92
Oliveti 9,40
Vigneti 14,37
N
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