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TRIBUNALE DI MACERATA

Ill.mo Sig. GIUDICE dott. Enrico PANNAGGI

Oggetto: Espropriazione immobiliare proc.esecutiva n° 101/2020

Promossa da: INTESA SAN PAOLO SPA, rappresentata da INTRUM ITALY SPA

contro: PETTINARI GIUSEPPA

RELAZIONE DI CONSULENZA TE

PREMESSA

Il sottoscritto geometra Pierluca TRUCCHIA, nato a Montefano il 27/11/1964 ed ivi residente in via 

Fonte Torciano 8/C;

- i

- i ici del Tribunale di Macerata;

no con nota del 27/05/2021, ha prestato il giuramento di rito ed ha 

ricevuto i seguenti quesiti:

Previo esame della documentazione catastale ed ipotecaria (ovvero della certificazione notarile) prodotta in 

atti, nonché previo sopralluogo ed ispezione dei beni oggetto di esecuzione provveda a:

1) Descrivere i beni pignorati, anche per mezzo di planimetrie ed allegando alcune fotografie degli stessi, 

irizzo (Via e n. civico);

2) Individuare catastalmente gli immobili, indicando la consistenza, le coerenze, gli attuali confini, la 

godimento o di garanzia), ovvero di servitù prediali o di altri vincoli od oneri;

3) 

istri immobiliari, segnalando 

eventuali variazioni dei dati catastali (p. es. a seguito di frazionamenti o riclassificazioni);

4) 

io;

5) Indicare le singole iscrizioni ipotecarie nel ventennio, visionando direttamente i registri immobiliari;

6) Accertare la destinazione urbanistica dei terreni e la conformità degli edifici alle norme urbanistiche, 

nonché la loro agibilità; nel caso in cui vengano rilevate irregolarità edilizie, precisare se esse siano sanabili 

7) Indicare se gli immobili siano liberi o occupati (e, in questo caso, da chi e a quale titolo);

8) Precisare se al debitore (a ai debitori) spetti la piena proprietà sui beni esecutati ovvero altro diritto 

9) Accertare se i beni siano stati o meno acquistati dal debitore (o dai debitori) in regime di comunione 

legale con il coniuge;

10) Accertar
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edificatoria del bene stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico;

11) 

12) Procedere alla stima degli immobili in base al loro valore di mercato; nel caso in cui sia pignorata 

soltanto la quota, verificare la divisibilità o meno dei beni ed accertare la riduzione del valore conseguente al 

fatto che questa sia venduta da sola;

13) Verificare la divisibilità dei beni pignorati in lotti, individuando (in caso affermativo) i beni da 

comprendere in ciascuno di essi ed il valore di ciascun lotto;

14) Redigere la cerificazione energetica e, in caso di impossibilità, dispone quanto necessario ai fini della 

redazione della stessa.

OPERAZIONI PERITALI.

In data 27/05/2021

a visura e dell estratto di mappa catastale degli immobili 

oggetto di stima (allegato A e B) e successivamente si richiedeva il Certificato di Destinazione Urbanistica 

presso il Comune di Tolentino; certificato rilasciato in data 17/06/2021 con prot. CDU-64-2021 (allegato C).

Successivamente, in data 27/09/2021, previa comunicazione all esecutato con raccomandata AR del 

10/09/2021 e tramite PEC agli interessati è stato eseguito il sopralluogo sull immobile oggetto di stima in 

Tolentino in contrada Ributino, al fine di raccogliere tutti gli elementi per le opportune verifiche nonché per 

la relativa descrizione e valutazione, procedendo alla realizzazione di documentazione fotografica (allegato

D).

BENI RISULTANTI DAGLI ATTI DI PIGNORAMENTO

Sono oggetto di stima il seguente bene immobiliare così come descritto nell atto di pignoramento 

immobiliare:

Immobili di piena proprietà di Pettinari Giuseppa per l intero 100% di piena proprietà siti nel 

comune di Tolentino (MC) distinti nel Catasto dei Terreni di detto comune al foglio 76 con se seguenti 

particelle 7, 144, 8, 15 e 106 .

RISPOSTA AI QUESITI
1-Descrizione dei beni pignorati.

Trattasi di terreno agricolo posto nella zona Sud del Comune di Tolentino (coord.google 43.200013

13.310375) e precisamente in località denominata Ributino con accesso dalla strada comunale di Ancaiano 

percorrendo una accesso di strada poderale (come da documentazione fotografica).

Il terreno in gran parte è incolto con presenza di numerose piante di olivo.

2-Individuazione catastale degli immobili.

Attualment Agenzia delle Entrate - Ufficio del Territorio di Macerata, l immobile risulta

così iscritto:

obili di piena proprietà di Pettinari Giuseppa per l
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Comune di Tolentino, Catasto Terreni:

- foglio 76, particelle 7, 144, 8, 15, 106 per la superficie complessiva di Ha 06.58.33 e complessivi R

296,41 con destinazione a seminativo per mq. 2700, seminativo arborato per Ha 04.53.80

(compreso 740 mq. di fabbricato diruto sul posto inesistente) ed uliveto per Ha 01.77.53 (var.culturali 

riportate in atti).

Titolarità:

PETTINARI GIUSEPPA nata a Belforte del Chienti il 29/04/1961, proprietà per 1000/1000.

Ultima provenienza:

Atto Pubblico del 26/08/1994 a rogito notaio Conti di Tolentino Rep. 38755 trascritto a Macerata al n° 6257 

in data 03/09/1994 (proprietà particelle 8-15-106) e Atto Pubblico del 23/06/1995 a rogito notaio Conti di 

Tolentino Rep. 40484 trascritto a Macerata al n° 5869 in data 04/07/1995 (proprietà particelle 7-144).

Non si rileva difformità dell esecutato one di 

pignoramento, alla nota di tra (visura catastale allegato A).

4-

L n capo ai debitori esecutati è conforme ai passaggi d mo 

ventennio.

5-Iscrizioni ipotecarie.

Le iscrizioni ipotecarie alla data odierna, sono le seguenti:

1) Ipoteca giudiziale iscritta nei Registri Immobiliari presso la Conservatoria/Agenzia del Territorio di 

Macerata in data 09/10/2013 al n. 12722 RG e n. 1696 RP per euro 265.000 di cui euro 172.139,26

per capitale a favore della BANCA DELL ADRIATICO SPA con sede in Ascoli Piceno (atto 

giudiziario Tribunale di Macerata del 30/09/2013 rep. 1868);

2) Atto di pignoramento immobiliare n.7232 RG e n.5314 RP del 13/07/2020 a favore INTESA SAN 

PAOLO SPA con sede in Torino domiciliata in Porto Sant Elpidio in Via A.Caro 63 presso lo studio 

Stefano Ravagnani.

6-Rispondenza alla normativa urbanistica.

Urbanisticamente il terreno ricade in zona agricola del Comune di Tolentino con destinazione Aree ad uso 

agricolo E (art. 28, 29, 30, 41, 42 PRG) in parte con vincolo a tutela integrale E1 , a tutela orientata E2 , a 

tutela idrogeologica intensiva E3 , ad alta percettività visiva E5 ed in parte anche non soggetto a tutela 

E7 . In data 05/11/2020 (DCC n.63) è stata adottata la variante generale al PRG in adeguamento al PTC ed 

una parte del terreno ricade in Zona Agricola Normale-EN (art. 48) di interesse paesistico ambientale (Art. 

49) e di salvaguardia paesistico-ambientale (art.50) con le tutele descritte nel Certificato di Destinazione 

Urbanistica allegato C .

7-Indicare se gli immobili siano liberi o occupati.

Da quanto ho potuto accertare sul posto, anche con informazioni assunte, l immobile è nella piena

disponibilità dell esecutata. 

PETTINARI GIUSEPPA nata a Belforte del Chienti il 29/04/1961
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8 e 9-Diritti sugli immobili.

Come già sopra indicato, l esecutata, Sig.ra Pettinari Giuseppa, è titolare della quota di piena proprietà 

indicata nelle precedenti descrizioni, in regime di separazione dei beni come specificato negli atti di 

compravendita citati.

10 e 11-Esistente di formalità gravanti sui beni.

Ad eccezione dei diritti reali descritti al punto 2, non risultano allo scrivente, altre particolari formalità, 

vincoli od oneri gravanti sul bene, che resteranno a car

12 e 13-Stima degli immobili e divisibilità.

Ritenendo l immobile indivisibile e dovendo stimare il più probabile valore di mercato, si ritiene di dover 

utilizzare il metodo per stima comparativa, accertando i prezzi di mercato della zona ed attribuendo gli stessi 

ai beni in oggetto, tenendo anche conto dei prezzi medi agricoli della zona (come da allegato E - relazione 

tecnica di stima).

La valutazione tiene conto dello stato attuale, della tessitura, dell esposizione, delle vie di acccesso, 

delle attuali destinazioni d'uso agricolo, tenendo conto del mercato attuale 

Pertanto, per la scelta del valore, si sono presi in considerazione terreni comparabili, tenendo conto di tutti 

i caratteri intrinsechi ed estrinsechi di tali immobili ed il valore unitario adottato per le superfici è quello 

ritenuto congruo con riguardo ai dati correnti del mercato.

Pertanto, si procede alla determinazione dei seguenti valori:

LOTTO UNICO: 

Diritti di piena proprietà spettanti a Pettinari Giuseppa sull immobile sito in Tolentino località Ributino, 

censito e distinto all Agenzia delle Entrate di Macerata Ufficio Provinciale - Territorio di detto Comune 

alla sezione terreni foglio 76, particelle 7-144-8-15-106 della superficie complessiva di Ha 06.58.33

Superficie commerciale (vedi relazione tecnica di stima allegata)

- seminativo Ha 00.27.00 x 1,50 4.050,00

- seminativo arborato Ha 04.53.80 x 1,50 68.070,00

- uliveto Ha 01.77.53 x 2,80   31.944,40

                                   Sommano 104.075,40

VALORE LOTTO UNICO  104.000,00 (centoquattromilaeuro/00).

a disposizione per ogni eventuale chiarimento.

In fede.

Montefano, lì 15/11/2021 Il C.T.U. 
            (Geom. Pierluca Trucchia)

                                             

ra Pettinari Giuseppa

Pettinari Giuseppa 











  CDU - 64 - 2021

IL RESPONSABILE DELL'AREA
PIANIFICAZIONE ED EDILIZIA PRIVATA

TRUCCHIA PIERLUCA

CERTIFICA

Aree ad uso agricolo "E" 



Zone agricole normali  EN 

Zone 
agricole di interesse paesistico-ambientale  E1

Zone agricole di salvaguardia paesistico-ambientale  E2

IL RESPONSABILE DELL'AREA  
PIANIFICAZIONE ED EDILIZIA PRIVATA 

Ing. Patrizia Meo



----- art. 15, della Legge 12 novembre 2011, n. 183 -------
Il presente certificato non può essere prodotto agli organi della Pubblica Amministrazione o ai privati gestori di pubblici 
servizi.

----- art. 30 del D.P.R. 06/06/2001 n. 380 (Stralcio) -------
2) Gli atti tra vivi, sia in forma pubblica sia in forma privata, aventi ad oggetto trasferimento o costituzione o scioglimento 
della comunione di diritti reali relativi a terreni sono nulli e non possono essere stipulati né trascritti nei pubblici registri 
immobiliari ove agli atti stessi non sia allegato il certificato di destinazione urbanistica contenente le prescrizioni 
urbanistiche 
costituiscano pertinenze di edifici censiti nel nuovo catasto edilizio urbano, purché la superficie complessiva dell'area di 
pertinenza medesima sia inferiore a 5.000 metri quadrati.
3) Il certificato di destinazione urbanistica deve essere rilasciato dal dirigente o responsabile del competente ufficio 
comunale entro il termine perentorio di trenta giorni dalla presentazione della relativa domanda. Esso conserva validità 
per un anno dalla data di rilascio se, per dichiarazione dell'alienante o di uno dei condividenti, non siano intervenute 
modificazioni degli strumenti urbanistici.
4) In caso di mancato rilascio del suddetto certificato nel termine previsto, esso può essere sostituito da una 
dichiarazione dell'alienante o di uno dei condividenti attestante l'avvenuta presentazione della domanda, nonché la 
destinazione urbanistica dei terreni secondo gli strumenti urbanistici vigenti o adottati, ovvero l'inesistenza di questi 
ovvero la prescrizione, da parte dello strumento urbanistico generale approvato, di strumenti attuativi.

Art. 28 -  

Art. 29 - Patrimonio edilizio esistente nel territorio agricolo 



Art. 30 - Interventi di nuova formazione per l'uso agricolo 
 

 
TITOLO QUINTO - INTERVENTI DI TUTELA 
 
Art. 41 - Articolazione della tutela paesaggistico-ambientale 

Art. 42 - Prescrizioni normative delle tutele 





TITOLO V - SISTEMA AGRICOLO E AMBIENTALE 

Art. 47 - Aree agricole  Zone E 

Art. 48 - Zone agricole normali  EN 



Art. 49 - Zone agricole di interesse paesistico-ambientale  E1 



Art. 50 - Zone agricole di salvaguardia paesistico-ambientale  E2 



Art. 53 - Aree a percettività visiva 

Art. 55 - Tutela della struttura geomorfologica 







Allegato D alla Relazione di Stima  
Es.Imm. 101/2020 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
 

 
Posizione e coordinate google map 

 

 

 



 

Posizione mappa su estratto google 

 

 

accesso 

 



 

particolare sistemazione terreno 

 



Geom Pierluca Trucchia

Oggetto: Espropriazione immobiliare proc.esecutiva n° 101/2020

Promossa da: INTESA SAN PAOLO SPA, rappresentata da INTRUM ITALY SPA

contro: PETTINARI GIUSEPPA

NOTA INTEGRATIVA DI STIMA

Trattasi di un terreno agricolo, identificato catastalmente al fg.76 con le p.lle 7-144-8-15-106 della superficie 

complessiva pari a 65.833 mq., come da visura catastale che risulta avere destinazione di seminativo e uliveto, 

orograficamente in pendenza e con esposizione prevalente a Nord, risulta accessibile dalla pubblica viabilità.

Per la scelta del valore si sono considerati i caratteri estrinseci ed intrinseci che concernono fattori ambientali 

generali della zona in cui è ubicato il bene ed i caratteri del bene in esame.

Fattori estrinseci

- buona la la salubrità d ;

- pessima la zona di ubicazione;

- assenza di falde e pozzi;

Fattori intrinseci

- buona la posizione rispetto al centro abitato;

- pessima la forma geometrica del terreno intesa come regolarità del confine per consentire un ordinario uso 

delle macchine agricole;

- sufficiente la fertilità, determinata dallo spessore dello strato coltivabile, dalla tessitura, dalla capacità a 

;

- assenza di sistemazione del terreno (opere di scolo, difesa, ecc.) e viabilità poderale;

- ottima la presenza di numerosi alberi di ulivo ed assenza di fabbricati rurali.

Per la stima del valore di mercato dei terreni agricoli oggetto della presente perizia si è fatto ricorso ad 

un approccio monoparametrico. Pertanto, mediante ricerca di mercato, si 

cespiti attualmente in vendita con analoga dimensione, collocazione e tipologia a quelli oggetto di perizia. 

Successivamente si sono prese in considerazione le tabelle VAM Valori Agricoli Medi della Provincia di 

Macerata 2013 sotto riportati

  

Dal suddetto procedimento di stima è quindi scaturito un valore al mq pari ad 1,50 a 

seminativo 2,80 per quelli ad uliveto.

PETTINARI GIUSEPPA


