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TRIBUNALE CIVILE DI FERMO 

ALL’ILLUSTRISSIMO GIUDICE DELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI 

 

PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 84/2012 R.G.Es 

 

PROMOSSO DA 

_____________ 

CONTRO 

____________ 

 

RELAZIONE DI ACCERTAMENTO PERITALE 

LOTTO 2 

Sp 59 – Monte Vidon Combatte (FM) 

Terreni censiti al Fg.8 Mapp.62 

Fg.8 Mapp.82 

Fg.8 Mapp.161 

 

 

TECNICO INCARICATO: 

ARCH. ALESSANDRO RACCAGNI 

Via Calatafimi n°212 – 63074 San Benedetto del Tronto (AP) 

Tel. 347.1390930  

architettoraccagni@gmail.com - alessandro.raccagni@archiworldpec.it 

 

 

 

 

San Benedetto del Tronto, NOVEMBRE 2025 
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TRIBUNALE CIVILE DI FERMO 

GIUDICE DELL’ESECUZIONE DR.SSA PALMISANO MILENA 

 

* * * 

PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 84/2012 R.G.Es. 

Promosso da: 

Procedente: _________ 

contro 

Esecutati: _________ 

 

* * * 

 

UDIENZA DEL 16/12/2025 - ORE 9:00 

 

Il Giudice dell’Esecuzione in oggetto, con decreto in data 16/07/2025 nominava lo scrivente 

arch. Alessandro Raccagni, (in sostituzione del suo predecessore geom. Marco Piattoni) con 

studio in San Benedetto del Tronto in via Calatafimi n. 212, esperto per la valutazione di stima 

dei beni pignorati, il quale provvedeva in data 21/07/2025 a dare conferma di accettazione e 

dichiarava l'inesistenza di situazioni di incompatibilità. 

 

Il verbale di incarico assegnava all'esperto estimatore il controllo ed eventualmente la 

precisazione:  

Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria, 

proceda l’esperto :  

1. in primo luogo al controllo della completezza della documentazione di cui all’articolo 

567, secondo comma, del codice di procedura civile, segnalando immediatamente al 

giudice quelli mancanti o inidonei. In particolare, l’esperto deve precisare:  
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- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della 

Conservatoria dei RR.II. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato; 

oppure:  

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile 

sostitutiva.  

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), l’esperto deve precisare in riferimento 

a ciascuno degli immobili pignorati:  

• se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso 

dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che 

risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato;  

• se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di 

acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti 

anni la trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che 

risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.   

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), l’esperto deve precisare in riferimento a 

ciascuno degli immobili pignorati:  

• se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato 

trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.  

2. In secondo luogo, l’esperto deve precisare  

1. se il creditore procedente abbia depositato l’estratto catastale attuale (relativo 

cioè alla situazione al giorno del rilascio del documento) e l’estratto catastale 

storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione 

dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo cioè sino alla data dell’atto di 

acquisto derivativo od originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione 

del pignoramento).  

2. Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, l’esperto deve 

precisare se i dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati 

nella detta certificazione.  
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3. In terzo luogo, l’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il 

certificato di stato civile dell’esecutato.  

In difetto, l’esperto deve procedere all’immediata acquisizione dello stesso, precisando 

nel modulo di controllo della documentazione lo stato civile dell’esecutato come 

risultante dal certificato.  

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e 

fermo restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) l’esperto deve acquisire il 

certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con 

indicazione delle annotazioni a margine.  

Laddove risulti che alla data dell’acquisto l’esecutato fosse coniugato in regime di 

comunione legale ed il pignoramento non sia stato notificato al coniuge 

comproprietario, l’esperto indicherà tale circostanza al creditore procedente ed al G.E.  

 Compiuto questo preliminare controllo provveda l’esperto:  

1. all’identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e più 

precisamente all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla 

formazione, ove opportuno, di uno o più lotti per la vendita, identificando i nuovi confini 

e provvedendo, previa autorizzazione del giudice, se necessario, alla realizzazione del 

frazionamento con allegazione alla relazione estimativa dei tipi debitamente approvati 

dall'Ufficio Tecnico Erariale;  

2. ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche 

oggettive dell’immobile in relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita 

immobiliare sia soggetta ad I.V.A., ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se 

possa sussistere la possibilità di esercizio dell’opzione IVA per l’imponibilità IVA essendo 

già trascorsi i 5 anni dall’ultimazione della costruzione o del ripristino  

3. ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio 

delle costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la 

dichiarazione sostitutiva dell’atto notorio di cui all’art. 40 della L. 47/1985; 

4. ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gli 

estremi della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso l’eventuale 

assenza di licenza o le realizzazioni effettuate in difformità della stessa ed in tali casi 
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specifichi l’epoca di realizzazione dell’opera e /o della sua ultimazione. In caso di opere 

abusive effettui il controllo della possibilità di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del 

decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi 

della stessa; altrimenti, verifichi l'eventuale presentazione di istanze di condono, 

indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata 

presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in 

sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro 

caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario possa 

eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni 

previste dall'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero 

dall'articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, 

n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 

5. ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco 

competente ai sensi dell’art. 18 della Legge 47/1985; 

6. ad identificare catastalmente l’immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza 

dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli 

ulteriori elementi necessari per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed 

eseguendo le variazioni che fossero necessarie per l’aggiornamento del catasto, ivi 

compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisire 

la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di 

difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione 

e, in caso di oggettiva impossibilità, ne indichi le ragioni ostative; 

7. ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all’atto 

della notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi 

in forza ad un atto regolarmente trascritto, indicando gli eventuali comproprietari 

indivisi. In tal caso l’esperto deve precisare se la quota in titolarità dell’esecutato sia 

suscettibile di separazione in natura (attraverso cioè la materiale separazione di una 

porzione di valore esattamente pari alla quota). L’esperto deve infine chiarire già in 

tale sede se l’immobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore similare per 

ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione; 
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8. a verificare l’esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica 

delle vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio 

antecedente al pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, servitù attive e/o passive, 

diritti di usufrutto, uso ed abitazione e quindi ad indicare l’esistenza di formalità, vincoli 

e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che comunque 

risulteranno non opponibili all’acquirente;  

9.  a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art.569 c.p.c. 

nella determinazione del valore di mercato l'esperto procede al calcolo della superficie 

dell'immobile, specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore 

complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi 

compresa la riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per 

vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri 

di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i 

vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché 

per le eventuali spese condominiali insolute;  

10.  a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, 

per ciascuna unità il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al 

relativo frazionamento catastale;  

11.  ad accertare lo stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi, del 

titolo in base al quale il compendio è occupato, con particolare riferimento all’esistenza 

di contratti registrati in data antecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano 

occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e 

comunque verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza del contratto, la data 

di scadenza per l’eventuale disdetta, l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della 

causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza del canone al valore di 

mercato al momento della conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza 

rispetto a tale valore, nonché dell’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura 

condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i 

vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli 

connessi con il suo carattere storico-artistico. Verifichi in particolare se i beni pignorati 

siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, 
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ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante 

da alcuno dei suddetti titoli. Specifichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di 

manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese straordinarie già 

deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese 

condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso 

di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;  

12.  ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica 

utilità;  

13.  ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica 

che idoneamente li raffiguri;  

14.  a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con 

indicazione dello stato di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi, con il prezzo di 

stima loro attribuito, nella quale sarà indicata tra l’altro anche il contesto in cui gli 

stessi sono ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di 

vendita immobiliare;  

15.  ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformità alla direttiva del 

Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), 

ossia una copia dell’elaborato senza l’indicazione delle generalità del debitore e di ogni 

altro dato personale idoneo a rivelare l’identità di quest’ultimo e di eventuali soggetti 

terzi (quali i proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato 

ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge e comunque eccedente e non 

pertinente rispetto alla procedura di vendita;  

16.  ad allegare altresì la check list dei principali controlli effettuati sulla documentazione 

di cui all’articolo 567 II co.c.p.c. in modalità telematica PCT e un foglio riassuntivo di 

tutti gli identificativi catastali dei beni periziati, in formato .rtf o word.zip (sempre che 

la check list non sia stata compilata da altro soggetto incaricato, ad esempio all’interno 

dell’Ufficio del Processo). Il controllo della documentazione di cui all’art.567 c.p.c. con 

verifica della completezza e adeguatezza della stessa dovrà essere effettuato di 

concerto tra lo stimatore e il custode.  

L’esperto, terminata la relazione, dovrà inviarne copia ai creditori procedenti o intervenuti e al 

debitore, anche se non costituito, almeno trenta giorni prima dell’udienza fissata ai sensi 
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dell’articolo 569 c.p.c. per il giorno del 30/10/2018, a mezzo posta ordinaria (al debitore con 

raccomandata e avviso di ricevimento se non costituito a mezzo di procuratore) o per posta 

elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, 

la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi. Entro lo stesso termine 

l’esperto provvederà al deposito nel fascicolo dell’esecuzione, in modalità telematica PCT, 

della relazione tecnica estimativa con relativi allegati. A tale fine, all’interno della cd “busta 

telematica” che sarà depositata dall’esperto, l’atto principale sarà costituito dalla perizia di 

stima in versione integrale firmata digitalmente e come allegati dovranno essere inseriti la 

perizia di stima in versione privacy (epurato dei dati sensibili) nonché gli allegati sopra 

identificati. Dovrà altresì essere allegato in formato .rtf o word.zip un foglio riassuntivo di tutti 

gli identificativi catastali dei beni periziati da utilizzarsi nella predisposizione dell’ordinanza di 

vendita (c.d. Manifesto D’Asta).  

.... 

Al fine di consentire all’esperto lo svolgimento dell’incarico autorizza l’esperto stimatore a:  

a) accedere ad ogni documento concernente gli immobili pignorati, ivi compresi documenti 

relativi a rapporti di locazione, in possesso del Comune, dell’Ufficio del Registro, della 

Conservatoria dei Registri Immobiliari, dell’Ufficio del Territorio o del Condominio, ed a 

estrarne copia, non trovando applicazione i limiti di cui alla legge 31.12.96 n. 675 sulla “Tutela 

delle persone e di altri soggetti rispetto al trattamento dei dati personali”;  

b) richiedere al Comune competente certificato storico di residenza relativo a qualsiasi 

occupante dell’immobile pignorato. 

PREMESSA 

Dalle verifiche preliminari effettuate sulla documentazione allegata al fascicolo telematico, si 

è potuto appurare che il creditore procedente ha optato per depositare certificazione notarile 

sostitutiva del certificato ventennale della conservatoria dei registri immobiliari art. 567 C.P.C. 

redatta in prima battuta dal Notaio Dott. Nazzareno Cappelli in Ascoli Piceno, in data 

02/07/2012, poi in seconda istanza dietro richiesta del Illustrissimo Giudice Dott.ssa Milena 

Palmisano è stata presentata integrazione redatta dal Notaio Dott Maurizio Lunetta in San 
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Giuseppe Jato (PA) in data 10/10/2025 atta a sopperire alla mancanza di indicazione 

ultraventennale del titolo derivativo originale. 

Essendo che la prima Relazione Notarile, seguiva un proprio criterio di sintesi, con riferimento 

all’effettiva cronistoria dei passaggi di proprietà, e delle trascrizioni, seppur lacunosa del primo 

passaggio non ultraventennale, per il quale poi si è chiesta l’integrazione di una seconda, la 

quale tuttavia risulta di difficile fruizione in quanto riporta semplicemente gli stralci delle 

visure effettuate, senza un criterio di sintesi compiuto apparentemente. 

Ciò nonostante essendo accorse molteplici vicende (sentenze - espropri, ecc...) si ritiene 

opportuno riportare quella del 2025 ad opera del Dott. Lunetta, sicuramente più aggiornata 

in quanto a cronistoria catastale. 

1. Nella  Certificazione del Dott. Maurizio Lunetta, si evince che gli immobili sono venuti 

in proprietà del soggetto esecutato attraverso la seguente cronistoria: 

“.... 

IMMOBILI 

▪ .... 

▪ Terreno sito in Monte Vidon Combatte (FM), distinto in catasto con foglio 8 particella 

62.  

▪ Terreno sito in Monte Vidon Combatte (FM), distinto in catasto con foglio 8 particella 

82.  

▪ Terreno sito in Monte Vidon Combatte (FM), distinto in catasto con foglio 8 particella 

161.  

▪ .... 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

..... 

 

….Unità immobiliare dal 17/12/2021  

Comune di MONTE VIDON COMBATTE (Codice:F664) Provincia di ASCOLI PICENO Catasto 

Terreni Foglio 8 Particella 62,  
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Porz AA, FRUTTETO, Classe U, Are 79.52 Reddito Dominicale € 75,98 Reddito Agrario € 55,44 

Porz AB, SEMINATIVO, Classe 3 Are 20.38 Reddito Dominicale € 7,37 Reddito Agrario € 10,53  

INTESTATO  

1 ________ -Proprieta' 1000/1000… 

 

….Unità immobiliare dal 17/12/2021  

Comune di MONTE VIDON COMBATTE (Codice:F664) Provincia di ASCOLI PICENO Catasto 

Terreni Foglio 8 Particella 82,  

Porz AA, SEMINATIVO, Classe 3, Are 2.10 Reddito Dominicale € 0,76 Reddito Agrario € 1,08  

Porz AB, FRUTTETO, Classe u, Are 33.60 Reddito Dominicale € 32,10 Reddito Agrario € 23,43  

INTESTATO  

1 ________ -Proprieta' 1000/1000… 

 

…...Unità immobiliare dal 17/12/2021  

Comune di MONTE VIDON COMBATTE (Codice:F664) Provincia di ASCOLI PICENO Catasto 

Terreni Foglio 8 Particella 161,  

Porz AA, SEMINATIVO, Classe 2, Are 11.34 Reddito Dominicale € 4,98 Reddito Agrario € 6,44  

Porz AB, FRUTTETO, Classe U, Are 71.61 Reddito Dominicale € 68,42 Reddito Agrario € 49,93  

INTESTATO 

1 ________ -Proprieta' 1000/1000… 

 

….. 

 

…STORIA DEL DOMINIO 

Il signor _____ nato a _______ il __codice fiscale _______, ha conseguito la piena ed esclusiva 

proprietà, del terreno in Monte Vidon Combatte, identificato in catasto al foglio 8 particelle 43 
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- 81 - 82 - 62, al foglio 7 particella 159 sub. 3, e dell'abitazione (A4) ivi di cui al foglio 7 particella 

159 sub.1, con atto di divisione del _____ in notar _____ rep. n. ____, trascritto il ____ ai nn. 

____, da potere di se stesso e di ____ nato a ____ il ___ codice fiscale ___ divisione nascente 

dalla successione di ____ deceduta ____, denunzia n. __volume 7__, presentata all'Ufficio del 

Registro di Fermo il ____, trascritta il ____ ai ___  

La dante causa ____, a sua volta, aveva conseguito la piena ed esclusiva proprietà di detti 

immobili con atto di divisione del ____ in notar ____ di ___ trascritto il ___ ai nn. ___ nascente 

dalla successione del padre ____, deceduto il ____, Denunzia di successione presentata 

all'Ufficio del Registro di Roma il ___, trascritta il ___ ai nn.___ ” 

 

Tuttavia si segnala che nella Relazione Notarile del Dott.Lunetta si è risaliti ai titoli si 

acquisizione (successioni legittime) fin oltre i 20 anni dalla data di pignoramento. 

 

1. Mancano l’estratto di mappa catastale, l’estratto catastale attuale e l’estratto 

catastale storico che allegheremo in perizia come allegato. 

Nel dettaglio laddove si elencano gli atti pregiudizievoli ancora gravanti sul bene: 

 

o Ipoteca Giudiziale iscritta il 30-12-2004 ai nn. 11232/2869  

o Atto Esecutivo o Cautelare trascritto il 08-02-2005 ai nn. 1088/675  

o Ipoteca di Rinnovazione iscritta il 05-12-2024 ai nn. 11411/1287  

 

2. Agli atti del fascicolo non risulta presente il certificato di stato civile, che viene 

allegato alla presente perizia avendone fatto nuova richiesta al comune di Monte 

Vidon Combatte, dove attualmente risiede l’esecutato. 

3. Manca inoltre il certificato di matrimonio dell’esecutato, per il quale si è ricorso a 

recuperare quello depositato a suo tempo sul fascicolo dal mio predecessore. 

 

I beni oggetto di esecuzione immobiliare oggetto del presente LOTTO n°2, verranno presi in 

considerazione, specificando nel pedissequo ordine dei quesiti ricevuti  
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DATI DI PIGNORAMENTO (QUESITO N. 8) .............................................................................. 13 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE (QUESITO N. 1) ....................................................................... 14 

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI  (QUESITO N. 2) ..................................................................... 15 

EVENTUALE ORIGINE PRESUNTA DELLA COSTRUZIONE IMMOBILE (QUESITO N. 3) ................ 16 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA DEGLI IMMOBILI (QUESITO N. 13) ................................... 16 

CONDIZIONE I.V.A. (QUESITO N. 2) ........................................................................................ 16 

CONFINI (QUESITO N. 1) ....................................................................................................... 16 

CORRISPONDENZA TRA IDENTIFICATIVI CATASTALI E QUANTO INDICATO NELL’ATTO DI ........ 17 

PIGNORAMENTO E NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE (QUESITO N. 6) ....................................... 17 

PROPRIETÀ (QUESITO N. 7) ................................................................................................... 17 

PROVENIENZA DEL BENE (QUESITO N. 7)............................................................................... 19 

ATTI PREGIUDIZIEVOLI (QUESITO N. 8) .................................................................................. 19 

PLANIMETRIE E DATI CATASTALI (QUESITI N. 6 E 13) ............................................................. 23 

OMISSIONI FISCALMENTE RILEVANTI (QUESITI NN. 6 E 7) ...................................................... 23 

SITUAZIONE OCCUPAZIONALE E DI POSSESSO DEL BENE (QUESITO N. 11) ............................. 23 

FORMALITÀ, VINCOLI E ONERI (ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE) (QUESITO N.8) ............. 24 

SPESE FISSE DI GESTIONE E MANUTENZIONE E SPESE CONDOMINIALI (QUESITI N. 9 E 11) .... 24 

DESTINAZIONE URBANISTICA ED EVENTUALE CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA . 24 

(QUESITO N.5) ...................................................................................................................... 24 

REGOLARITÀ EDILIZIA E URBANISTICA ED AGIBILITÀ (QUESITI N.4 E 12) ................................. 26 
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GRAVAMI PER CENSO, LIVELLO OD USO CIVICO (QUESITO N. 10) .......................................... 26 

EVENTUALE ACCATASTAMENTO (QUESITO N. 6) ................................................................... 27 

SEGNALAZIONE DI EVENTUALI VARIAZIONI COLTURALI O CAMBI D’USO (QUESITO N. 4) ....... 27 

CONSISTENZA COMMERCIALE (QUESITO N. 9) ...................................................................... 27 

STIMA DEI BENI (QUESITO N. 9) ............................................................................................ 28 

DEPREZZAMENTI (QUESITI N. 4) ............................................................................................ 29 

CONTEGGI DI STIMA (QUESITO N. 9) ..................................................................................... 29 

NOMINATIVO DEI COMPROPRIETARI (QUESITO N. 7) ............................................................ 30 

DIVISIBILITÀ (QUESITO N. 7) .................................................................................................. 30 

DESCRIZIONE SINTETICA DEI BENI (QUESITO N. 14) ............................................................... 31 

VALUTAZIONE DEL CANONE LOCATIVO (QUESITO N. 11) ....................................................... 31 

ESPROPRIAZIONE PER PUBBLICA UTILITA’ (QUESITO N. 12) ................................................... 32 

DEPOSITO TELEMATICO E INVIO DI COPIA DELLA PERIZIA ANCHE IN FORMA ANONIMA 

(QUESITI NN. 15 E 16) ........................................................................................................... 32 
 

Lo scrivente, dopo aver preso visione della relazione notarile predisposta dal procedente, 

dopo aver effettuato un primo sopralluogo in loco il giorno 04/11/2025 su tutti i lotti oggetto 

di esecuzione, in quanto già in disponibilità del custode, avendo effettuato i dovuti 

accertamenti e misurazioni, dopo aver avuto i necessari contatti con l'Ufficio Anagrafe e Stato 

Civile, con l’Agenzia delle Entrate - Ufficio Territorio (Catasto fabbricati e/o Terreni) di Fermo, 

con l'Agenzia delle Entrate – Ufficio del Registro della provincia di Fermo, dichiara: 

 

DATI DI PIGNORAMENTO (Quesito n. 8) 
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Con atto di pignoramento immobiliare del 12-04-2012, trascritto alla Agenzia delle Entrate 

Direzione Provinciale di Ascoli Piceno, Servizio Pubblicità Immobiliare sezione staccata di 

Fermo in data 15/05/2012 al Registro Particolare n°2424 Registro Generale n°3527, sono stati 

sottoposti a pignoramento a favore della di “___________ , con sede in __________, 

_________ n._ codice fiscale e numero di iscrizione al Registro delle Imprese di 

_______________, banca iscritta all’albo delle Banche e  appartenente al Gruppo Bancario 

______________, iscritto all’Albo dei Gruppi Bancari, codice banca ______, codice Gruppo 

________ la piena proprietà sui seguenti beni immobili: 

“......L’intera piena proprietà degli immobili siti nel comune di Monte Vidon Combatte così 

distinti al catasto di detto comune: 

NCT - FG. 8 — PART.LLA 62 — NAT T 

NCT - FG. 8 — PART.LLA 82 — NAT T 

… 

NCT - FG. 8 — PART.LLA 161 — NAT T 

…. HO SOTTOPOSTO A PIGNORAMENTO 

AL Sig. Biego Luigi (nato a Porto San Giorgio il 14/08/1948 C.F BGILGU48M14G920Q.) 

resindente a Roma in Via Di S. Costanza n. 2 SC. B PI. 8 IN. 17, gli immobili sopra descritti...“ 

Il pignoramento citato risulta essere stato oggetto della seguente trascrizione: 

• Registro Generale 3527, Registro Particolare 2424 trascritto il 15-05-2012 nascente da 

verbale di pignoramento iscritto presso l’Agenzia del Territorio di Ascoli Piceno – Sezione 

staccata di Fermo in data 12/04/2012 Rep. 669 a favore _____________ con sede in _____ - 

codice fiscale _________, e contro _______ nato a ___________ (__) il _________ codice 

fiscale _____________ 

 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE (Quesito n. 1) 
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Alla data del 13/10/2025, i beni immobili oggetto di stima risultano così identificati al Catasto 

Fabbricati dei rispettivi comuni: 

• beni intestati a: 

1. _______________ 

In proprietà per 1/1 dei seguenti beni: 

1. Terreno in Monte Vidon Combatte - foglio 8 particella 62   

a. AA FRUTTETO - Classe U - Sup. m² 7952 – Red. Dom.  75,98 € Agr. 55,44 € 

b. AB SEMINATIVO – Classe 03 – Sup. m² 2038 -Red. Dom. 7,37 € Agr. 10,53 € 

2. Terreno in Monte Vidon Combatte - foglio 8 particella 82   

a. AA SEMINATIVO - Classe 03 - Sup. m² 210 – Red. Dom.  0,76 € Agr. 1,08 € 

b. AB FRUTTETO – Classe U – Sup. m² 3360 -Red. Dom. 32,10 € Agr. 23,43 € 

3. Terreno in Monte Vidon Combatte - foglio 8 particella 161   

a. AA SEMINATIVO - Classe 02 - Sup. m² 1134 – Red. Dom.  4,98 € Agr. 6,44 € 

b. AB FRUTTETO – Classe U – Sup. m² 7161 -Red. Dom. 68,42 € Agr. 49,93 € 

 

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI  (Quesito n. 2) 
 

Piena proprietà di unità immobiliare su terreni agricoli nel comune di Monte Vidon Combatte 

località Collina Nuova, lungo la Strada Provinciale 56, a ridosso del Campo da calcio. 

I Terreni sono ufficialmente ripartiti in parte a seminativo ed in parte a frutteto nelle divisioni 

che abbiamo visto nel paragrafo soprastante “ IDENTIFICAZIONE CATASTALE”, anche se allo 

stato dei luoghi attuale tale distinzione perde di valore in quanto risulta tutto compromesso 

dalle piante autoctone spontanee che hanno invaso il lotto  

Tuttavia allo stato attuale dei luoghi, come si potrà evincere dalla documentazione fotografica 

allegata, versano in stato di abbandono da anni. Le essenze da frutto ivi presenti si sono 

progressivamente seccate e sono morte. Tra di esse e tutto attorno essenze spontanee hanno 

infestato i terreni. 

Si fa presente che dal sopralluogo effettuato in data 04-11-2025, non si è riscontrata la 

presenza di impianti di irrigazione ne tanto meno di palificate di instradamento necessarie alla 

crescita delle essenze stesse. 
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Da evidenziare inoltre la presenza di alcuni detriti scarto di lavorazioni edili gettati 

abusivamente sul fianco del terreno, oltre che un prefabbricato metallico ad uso deposito 

adagiato sul limitare tra la particella 161 e quella pertinente il campo da calcio. Prefabbricato 

che verosimilmente andrà rimosso. 

La porzione della particella 161 prospiciente il campo da calcio è utilizzata da anni dal Comune 

di Monte Vidon Combatte come via di accesso al campo sportivo e come parcheggio a seguito 

di accordi verbali tra la giunta e l’esecutato. Accordi che non possono però opponibili alla 

procedura. Si riporta la PEC inviata dal Comune all’Ing Solio a suo tempo e depositata già nel 

fascicolo. 

Infine, i due depositi del GPL presenti al tempo della prima perizia sl lotto in questione, sono 

stati rimossi, assieme alla recinzione che li delimitava.  

 

EVENTUALE ORIGINE PRESUNTA DELLA COSTRUZIONE IMMOBILE (Quesito n. 3) 
 

Trattandosi di terreni agricoli, il quesito non è pertinente. 

 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA DEGLI IMMOBILI (Quesito n. 13) 
 

La documentazione fotografica (effettuata durante il sopralluogo del 04/11/2025) viene 

allegata alla presente perizia, a completa descrizione dell'immobile. 

 

CONDIZIONE I.V.A. (Quesito n. 2) 
 

Trattandosi di terreni agricoli, e non essendo quest’ultimo ceduto da una impresa costruttrice, si 

ritiene non applicabile l’opzione della imponibilità dell’IVA, pertanto la cessione sarà IVA esente 

con l’applicazione della sola imposta di registro applicata in maniera proporzionale a seconda dei 

casi (oltre alle imposte catastali e ipotecarie pagate in maniera fissa e forfettaria). 

 

CONFINI (Quesito n. 1) 
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In base all’elaborato planimetrico siano risaliti ai seguenti confinanti: 

Per quanto attiene alla Particella 161 : 

NORD : Particella 197 (____) 

EST: - Viabilità Pubblica SP.56 - Particella 164 (___) 

- Particella 128 (BCNC) 

SUD: Particella 62 e 82 (____) 

OVEST: Particella 150 (____) 

 

Per quanto attiene alla Particella 62 : 

NORD : Particella 161 e 82 (___) 

EST: Particella 63 (____) 

SUD: Comune di Ortezzano: Foglio 1 - Particella 18 (__) 

OVEST: Comune di Ortezzano: Foglio 1 - Particella 45 e 223 (__) 

 

Per quanto attiene alla Particella 82 : 

NORD : Particella 150 (___) 

EST: Particella 161 (____) 

SUD: Particella 62 (____) - Comune di Ortezzano: Foglio 1 - Particella 223 (____) 

OVEST: Comune di Ortezzano: Foglio 1 - Particella 2 (____) 

 

CORRISPONDENZA TRA IDENTIFICATIVI CATASTALI E QUANTO INDICATO NELL’ATTO DI 

PIGNORAMENTO E NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE (Quesito n. 6) 
 

Non risultano discordanze tra gli identificativi catastali e quanto indicato nell’atto di 

pignoramento e nella nota di trascrizione. 

 

PROPRIETÀ (Quesito n. 7) 
 

Come detto, da un punto di vista catastale, l'immobile risultava alla data del 13/10/2025 

intestato a: 
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• relativamente alle particelle 62-82-161 del Foglio 8 del comune di Monte Vidon Combatte: 

___ (C.F.___) nato a ____ (__) il ___ 

In proprietà per 1/1 

Nella certificazione notarile del Notaio Dott Maurizio Lunetta in San Giuseppe Jato (PA) in data 

10/10/2025 

“….Unità immobiliare dal 17/12/2021  

Comune di MONTE VIDON COMBATTE (Codice:F664) Provincia di ASCOLI PICENO Catasto 

Terreni Foglio 8 Particella 62,  

Porz AA, FRUTTETO, Classe U, Are 79.52 Reddito Dominicale € 75,98 Reddito Agrario € 55,44 

Porz AB, SEMINATIVO, Classe 3 Are 20.38 Reddito Dominicale € 7,37 Reddito Agrario € 10,53  

INTESTATO  

1 ____ -Proprieta' 1000/1000… 

….Unità immobiliare dal 17/12/2021  

Comune di MONTE VIDON COMBATTE (Codice:F664) Provincia di ASCOLI PICENO Catasto 

Terreni Foglio 8 Particella 82,  

Porz AA, SEMINATIVO, Classe 3, Are 2.10 Reddito Dominicale € 0,76 Reddito Agrario € 1,08  

Porz AB, FRUTTETO, Classe u, Are 33.60 Reddito Dominicale € 32,10 Reddito Agrario € 23,43  

INTESTATO  

1 ____ -Proprieta' 1000/1000… 

…...Unità immobiliare dal 17/12/2021  

Comune di MONTE VIDON COMBATTE (Codice:F664) Provincia di ASCOLI PICENO Catasto 

Terreni Foglio 8 Particella 161,  

Porz AA, SEMINATIVO, Classe 2, Are 11.34 Reddito Dominicale € 4,98 Reddito Agrario € 6,44  

Porz AB, FRUTTETO, Classe U, Are 71.61 Reddito Dominicale € 68,42 Reddito Agrario € 49,93  

INTESTATO 

1 ____ -Proprieta' 1000/1000… 
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PROVENIENZA DEL BENE (Quesito n. 7) 
 

Nella certificazione notarile del Notaio Dott Maurizio Lunetta in San Giuseppe Jato (PA) in data 

10/10/2025, viene riportato: 

“…STORIA DEL DOMINIO 

Il signor _____ nato a _______ il __codice fiscale _______, ha conseguito la piena ed esclusiva 

proprietà, del terreno in Monte Vidon Combatte, identificato in catasto al foglio 8 particelle 43 

- 81 - 82 - 62, al foglio 7 particella 159 sub. 3, e dell'abitazione (A4) ivi di cui al foglio 7 particella 

159 sub.1, con atto di divisione del _____ in notar _____ rep. n. ____, trascritto il ____ ai nn. 

____, da potere di se stesso e di ____ nato a ____ il ___ codice fiscale ___ divisione nascente 

dalla successione di ____ deceduta ____, denunzia n. __volume 7__, presentata all'Ufficio del 

Registro di Fermo il ____, trascritta il ____ ai ___  

La dante causa ____, a sua volta, aveva conseguito la piena ed esclusiva proprietà di detti 

immobili con atto di divisione del ____ in notar ____ di ___ trascritto il ___ ai nn. ___ nascente 

dalla successione del padre ____, deceduto il ____, Denunzia di successione presentata 

all'Ufficio del Registro di Roma il ___, trascritta il ___ ai nn.___ ” 

 

 

 

ATTI PREGIUDIZIEVOLI (Quesito n. 8) 
 

Come indicato nella certificazione notarile del Notaio Dott Maurizio Lunetta in San Giuseppe 

Jato (PA) in data 10/10/2025, viene riportato: 

“...Dalle risultanze degli accertamenti ipotecari si evidenziano i seguenti GRAVAMI:  

o ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE, trascritto il 15.05.2012 ai nn. 3527/2424, nascente 

da verbale di pignoramento immobili del 12.04.2012, Tribunale di Fermo, rep. n° 669, 

a favore della _____________ con sede in ______ - codice fiscale ______, e contro 

_________ nato a __________ il __________ codice fiscale __________ avente per 

oggetto  

Beni di ________ per la quota dell'intero in piena proprietà di  
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.... 

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 62  

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 82 

- …. 

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 161  

… 

o IPOTECA GIUDIZIALE, iscritta il 14.12.2004 ai nn. 10655/2711, nascente da decreto 

ingiuntivo del 14.12.2004, Tribunale di Macerata Sez. Distaccata di Civitanova 

Marche, rep. n° 680/2004, a favore di _____________ con sede in Verona - codice 

fiscale __________, domicilio ipotecario eletto _________ Studio ____________ e 

contro _________ nato a _________ il ________ codice fiscale ________, per un 

montante ipotecario di € 300.000,00 ed un capitale di € 218.145,75 avente per 

oggetto  

Beni di __________ per la quota dell'intero in piena proprietà di  

... 

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 62  

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 82 

... 

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 161 

…. 

o IPOTECA GIUDIZIALE, iscritta il 22.12.2004 ai nn. 10977/2795, nascente da decreto 

ingiuntivo del 20.12.2004, Tribunale di Fermo, rep. n° 1143/2004, a favore della 

________________ con sede in ____________ - codice fiscale _______________ 

domicilio ipotecario eletto __________ N. __ e contro _________ nato a _________ il 

__________ codice fiscale ___________ per un montante ipotecario di € 44.392,31 

ed un capitale di € 44.392,31 avente per oggetto  

Beni di ________ per la quota dell'intero in piena proprietà di  

... 

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 62  

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 82 

... 

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 161 

 … 
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o IPOTECA GIUDIZIALE, iscritta il 22.12.2004 ai nn. 10978/2796, nascente da decreto 

ingiuntivo del 20.12.2004, Tribunale di Fermo, rep. n° 1142/2004, a favore della 

____________ con sede in ____________ - codice fiscale __________ domicilio 

ipotecario eletto ___________contro __________ nato a _________ il ________ 

codice fiscale ______________, per un montante ipotecario di € 186.942,98 ed un 

capitale di € 186.942,98 avente per oggetto  

Beni di _____ per la quota dell'intero in piena proprietà di  

... 

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 62  

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 82 

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 161 

... 

o IPOTECA GIUDIZIALE, iscritta il 30.12.2004 ai nn. 11229/2866, nascente da decreto 

ingiuntivo del 28.12.2004, Tribunale di Fermo, rep. n° 642, a favore _____________ 

con sede in ______ - codice fiscale __________, domicilio ipotecario eletto 

____________ e contro _________ nato a __________ il _________ codice fiscale 

_______________, per un montante ipotecario di € 120.000,00 ed un capitale di € 

100.522,85 avente per oggetto  

Beni di _________ per la quota dell'intero in piena proprietà di  

... 

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 62  

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 82 

… 

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 161 

… 

o IPOTECA GIUDIZIALE, iscritta il 30.12.2004 ai nn. 11232/2869, nascente da decreto 

ingiuntivo del 29.12.2004, Tribunale Civile da Fermo, rep. n° 1164/2004, a favore 

della ______________ con sede in _________ - codice fiscale _________ e contro 

__________ nato a _________ il ________ codice fiscale ____________, per un 

montante ipotecario di € 98.925,99 ed un capitale di € 98.925,99 avente per oggetto  

Beni di ________ per la quota dell'intero in piena proprietà di   

... 

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 62  

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 82 
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… 

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 161 

... 

o ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE, trascritto il 08.02.2005 ai nn. 1088/675, nascente da 

ordinanza di sequestro conservativo penale del 30.06.2004, Tribunale da Fermo, rep. 

n° 4/2004, a favore del ________con sede in _____ - codice fiscale __________ e 

contro __________ nato a ________________ il _________ codice fiscale _________ 

avente per oggetto  

Beni di _____________ per la quota dell'intero in piena proprietà di  

... 

 - Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 62  

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 82 

… 

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 161 

... 

o IPOTECA IN RINNOVAZIONE, iscritta il 05.12.2024 ai nn. 11411/1287, nascente da 

ipoteca giudiziale per decreto ingiuntivo del 14.12.2004, Tribunale di Macerata Sez. 

Distaccata da Civitanova Marche, rep. n° 680/2004, (Iscritta in data 14.12.2004 al 

n.2711 di formalità) a favore di ____________ con sede in ________ - codice fiscale 

__________e contro _________ nato a__________ il _________ codice fiscale 

__________, per un montante ipotecario di € 300.000,00 ed un capitale di € 

218.145,75 avente per oggetto  

 

Beni di ________ per la quota dell'intero in piena proprietà di  

... 

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 62  

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 82 

… 

- Terreno in Monte Vidon Combatte foglio 8 particella 161“ 
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Lo scrivente ha quindi proceduto alla verifica presso l'Agenzia delle Entrate – Servizio di 

Pubblicità Immobiliare di ulteriori atti pregiudizievoli trascritti o iscritti relativamente 

all'immobile in oggetto successivamente alla certificazione notarile.  

Dalle ispezioni svolte alla data del 27/11/2025 non risultano ulteriori trascrizioni ed iscrizioni 

sui beni oggetto di esecuzione e Lotto di Vendita. 

Fermo restando ogni controllo e verifica a cura del rogitante, gli atti pregiudizievoli che 

dovranno essere oggetto di cancellazione e/o annotamento sono quindi le seguenti: 

• ISCRIZIONE di cui al N. 10655/2711 del 14/12/2004 Repertorio 680/2004 del 

14/12/2004 – IPOTECA GIUDIZIALE 

• TRASCRIZIONE di cui al N.3527/2424 del 15/05/2012 Repertorio 669 del 12/04/2012- 

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE-VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

• ISCRIZIONE di cui al N. 11411/1287 del 05/12/2024 derivante da Repertorio 

680/2004 del 14/12/2004 – IPOTECA IN RINNOVAZIONE 

 

PLANIMETRIE E DATI CATASTALI (Quesiti n. 6 e 13) 
 

Trattandosi di terreni agricoli il quesito sulle planimetrie catastali non è pertinente. 

I dati catastali sono stati riportati al paragrafo “Identificazione catastale”.  

 

OMISSIONI FISCALMENTE RILEVANTI (Quesiti nn. 6 e 7) 
 

Posto che i beni in oggetto sono pervenuti all'esecutato attraverso per via successoria, come 

indicato nella certificazione notarile del Notaio Dott Maurizio Lunetta in San Giuseppe Jato 

(PA) in data 10/10/2025, rimandando ogni ulteriore controllo a cura del rogitante, non 

risultano in riferimento omissioni fiscalmente rilevanti connesse a provenienza per via 

successoria.  

 

SITUAZIONE OCCUPAZIONALE E DI POSSESSO DEL BENE (Quesito n. 11) 
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Sulla base del sopralluogo svolto in data 04/11/2025, i beni si trovavano in stato di abbandono, 

ad eccezione della porzione di accesso al campo sportivo che risultava manutentata. 

 

FORMALITÀ, VINCOLI E ONERI (ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE) (Quesito n.8) 

 

In merito alle formalità ipotecarie (trascrizioni, iscrizioni, annotamenti, ecc.) si rimanda al 

paragrafo “Atti pregiudizievoli”, in cui vengono indicati anche quelli oggetto di futura 

cancellazione. 

In merito ai vincoli urbanistici e/o paesistici, idrogeologici, forestali, storico-artistici, di 

prelazione dello stato, si rimanda al paragrafo “Destinazione urbanistica”. 

In merito ad oneri di natura condominiale, trattandosi di terreni il quesito non è pertinente. 

 

SPESE FISSE DI GESTIONE E MANUTENZIONE E SPESE CONDOMINIALI (Quesiti n. 9 e 11) 
 

Trattandosi di terreni agricoli, il quesito sulle spese condominiali non è pertinente. 

Infine, non risulta possibile determinare specificamente un importo relativo alle spese fisse di 

gestione dell'immobile. 

 

DESTINAZIONE URBANISTICA ED EVENTUALE CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA 

(Quesito n.5) 

 

Non vi sono ulteriori vincoli apparenti, salvo quanto espresso dagli strumenti urbanistici 

vigenti.  

In particolare, i terreni ricadono in zona E ed E1 Zone Agricole Normali e per allevamenti 

industriali - aree regolamentate rispettivamente dall’art.26 e art.27 delle NTA: 

“...ART. 25 - DEFINIZIONE DELLE ZONE AGRICOLE –E- 
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1. Sono le Zone Omogenee E di cui all'art. 2 del D.I. 2/4/68 N. 1444. Il PRG; in relazione alla 

specificità delle situazioni dal punto di vista paesistico- ambientale ed alla diversa funzione 

assegnata alle parti del territorio classificato come agricolo, il PRG individua le seguenti zone: 

E - Zone agricole normali 

E1 - Zone per attività produttive in zona agricola 

E2 - Zone agricole di salvaguardia paesistico-ambientale 

ART. 26 - ZONE AGRICOLE NORMALI -E- 

1. Sono le zone omogenee “E” di cui all’art. 2 del D.M. 1444/68; in tali zone si applica la Legge 

Regionale n° 13/90 con successive modifiche ed integrazioni, recante “Norme edilizie per il 

territorio agricolo”. 

I commi 2, 3, 4, 5, 6 sono stralciati. 

7. I lagoni di accumulo per la raccolta dei liquami di origine zootecnica devono essere posti a 

ml.100 dalle abitazioni e dai confini e devono essere realizzati all'interno della zona di 

protezione di cui alla lettera a). 

Sono considerati allevamenti zootecnici di tipo industriale quelli la cui consistenza supera il 

rapporto peso-superficie stabilito dalla legge 319/76. 

I commi 8, 9, 10 sono stralciati. 

11.Ogni intervento di nuova costruzione, demolizione e ricostruzione, ristrutturazione edilizia 

o urbanistica per realizzare o ripristinare le abitazioni in zona agricola, dovrà essere mirato a 

conservare o realizzare un’architettura organica ed omogenea con la tipologia colonica 

tradizionale, utilizzando come materiali esterni mattoni, coppi ed infissi in legno. 

12 . stralciato. 

ART. 27 – ZONE E1 PER GI ALLEVAMENTI ZOOTECNICI DI TIPO INDUSTRIALE NELLA ZONA 

AGRICOLA 

1. Il PRG individua le zone ove sono consentite le attività di cui al punto 5 del 2° comma del 

precedente Art. 26. Gli indici e gli standards sono quelli stabiliti nel citato Art. 26 6° comma 
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2. Altresì il PRG individua una sottozona, all’interno della zona E1, classificata E1/S; in questa 

zona sono consentite oltre alle destinazioni di cui al punto precedente, quella direzionale di cui 

all’Art. 20 punto 3.2 finalizzate allo svolgimento delle attività direzionali ed imprenditoriali 

connesse alla produzione agricola, nella misura massima del 5% della SUL complessiva 

ammissibile per l’intero comparto. 

3. Sia l’individuazione della zona E1 che della zona E1/S, sono finalizzate allo svolgimento 

dell’attività agricola, alla realizzazione di allevamenti zootecnici di tipo industriale, pertanto le 

quantità volumetriche massime e gli standards sono quelli stabiliti nella L.R. n° 13 del 

precedente Art. 26. 

4. Gli indici relativi alle destinazioni d’uso di cui ai precedenti commi 1 e 2 vanno realizzati in 

maniera coordinata, nel senso che per determinare la fabbricabilità fondiaria residua per un 

tipo di costruzione va tenuto conto dell’indice già realizzato, e/o consentito per l’altro tipo di 

destinazione. 

5. Vanno integralmente rispettate le prescrizioni del servizio decentrato OO.PP. e Difesa del 

Suolo di Ascoli Piceno di cui alle note n° 2818 r prot. 2819 del 28.04.98. La riduzione della fascia 

di rispetto del fosso Trocchio resta comunque determinata dalle tavole di progetto scala 

1:2000, contenenti gli ambiti definitivi di tutela.” 

 

REGOLARITÀ EDILIZIA E URBANISTICA ED AGIBILITÀ (Quesiti n.4 e 12) 
 

In considerazione che il Lotto consta di terreni agricoli non edificabili, il quesito non è 

pertinente. 

Da notare tuttavia l’esistenza di un manufatto prefabbricato in metallo sulla particella 161, 

che andrà rimosso in quanto abusivo. 

 

GRAVAMI PER CENSO, LIVELLO OD USO CIVICO (Quesito n. 10) 
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Fermo restando ogni controllo e verifica a cura del rogitante, secondo quanto indicato nella 

certificazione notarile del Notaio Dott Maurizio Lunetta in San Giuseppe Jato (PA) in data 

10/10/2025, il diritto dei debitori esecutati era di proprietà e non derivanti da censo, livello 

od uso civico e i beni non risultavano gravati da tali pesi. 

 

EVENTUALE ACCATASTAMENTO (Quesito n. 6) 
 

L’estratto di mappa conforme allo stato dei luoghi. Pertanto le particelle NON NECESSITANO 

DI UN NUOVO ACCATASTAMENTO. 

 

SEGNALAZIONE DI EVENTUALI VARIAZIONI COLTURALI O CAMBI D’USO (Quesito n. 4) 
 

Allo stato dei luoghi pare che quasi tutta la superficie delle 3 particelle fosse coltivata a 

frutteto, differentemente da quanto indicata in Visura Catastale. 

Tuttavia le variazioni colturali saranno, anche in futuro, fisiologiche: nel senso che il frutteto, 

ma così pure il seminativo sono divenuti un indistinto bosco selvatico dove specie spontanee 

hanno preso il sopravvento. In tale situazione pertanto, chiunque vorrà riportare tali terreni 

allo stato produttivo potrà optare se riconvertili a vigneto, mantenere il frutteto o passare 

tutto al seminativo. Vista la natura orografica particolarmente acclive, si consiglierebbe una 

variazione a vigneto, ovviamente solamente una volta che il bene sia aggiudicato. 

 

CONSISTENZA COMMERCIALE (Quesito n. 9) 
 

Le superfici commerciali sulla base della Visura Catastale: 

1. Terreno in Monte Vidon Combatte - foglio 8 particella 62   

a. AA FRUTTETO - Classe U - Sup. m² 7952 – Red. Dom.  75,98 € Agr. 55,44 € 

b. AB SEMINATIVO – Classe 03 – Sup. m² 2038 -Red. Dom. 7,37 € Agr. 10,53 € 

2. Terreno in Monte Vidon Combatte - foglio 8 particella 82   

a. AA SEMINATIVO - Classe 03 - Sup. m² 210 – Red. Dom.  0,76 € Agr. 1,08 € 
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b. AB FRUTTETO – Classe U – Sup. m² 3360 -Red. Dom. 32,10 € Agr. 23,43 € 

3. Terreno in Monte Vidon Combatte - foglio 10 particella 161   

a. AA SEMINATIVO - Classe 02 - Sup. m² 1134 – Red. Dom.  4,98 € Agr. 6,44 € 

b. AB FRUTTETO – Classe U – Sup. m² 7161 -Red. Dom. 68,42 € Agr. 49,93 € 

 
Complessivamente quindi la superficie commerciale che prenderemo in considerazione è: 

• Per quanto concerne la porzione a Frutteto: 7952+3360+7161=18473 m² 

• Per quanto concerne la porzione a Seminativo: 2038+210+1134=3382 m² 

TOTALI 21855 m² 

STIMA DEI BENI (Quesito n. 9) 
 

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di fatto dei singoli beni, della loro 

destinazione, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e delle risultanze delle indagini 

di mercato esperite anche presso gli operatori settoriali di Monte Vidon Combatte, il 

sottoscritto ritiene di poter indicare il più probabile valore commerciale dei beni in argomento, 

nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, stimati a misura considerando una 

media tra quanto riportato dai VALORI AGRICOLI MEDI DELLA PROVINCIA Ufficio provinciale 

di Ascoli Piceno , Annualità 2022,   Regione Agraria  n° 4, Colline Litoranee di Fermo…Monte 

Vidon Combatte ed anche considerando le richieste di mercato. 

Il primo ad ogni modo riporta i seguenti prezzi: 

coltura FRUTTETO (med): €/HA 36.000,00 

Coltura SEMINATIVO (med): €/HA 14.800,00 

 

Ciò stante, si assume il seguente prezzo unitario, in base anche ad una media dei prezzi della 

zona che ha visto negli ultimi anni un progressivo ribasso del costo dei terreni agricoli, 

attorno agli 3,50 €/mq di media per il FRUTTETO  1,50 €/mq di media per il SEMINATIVO  

• FRUTTETO €/mq 3,50 

• SEMINATIVO €/mq 1,50 
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DEPREZZAMENTI (Quesiti n. 4) 
 

Al valore così ottenuto, anche secondo quanto previsto dall'art. 568 c.p.c., si opereranno le 

previste detrazioni, qualora pertinenti.  

• Relativamente allo stato d’uso e conservazione, alla luce del fatto i terreni sono in 

disuso da almeno 15 anni e che le essenze sono secche ed inutilizzabili, tutto il terreno 

andrà espiantato e in seguito reimpiantato o seminato a seconda del cambio culturale 

che si voglia praticare, presupponendo che non siano presenti sullo stesso pali, 

supporti e fili metallici o impianti di irrigazione in tubazione plastica, dei quali non si è 

ravvisata esistenza durante il sopralluogo. Pertanto si ritiene opportuno operare una 

riduzione di prezzo che tenga conto proprio delle opere di “bonifica” necessarie ad un 

nuovo utilizzo al fine di poter coltivare i terreni oggetto del presente lotto. Dopo aver 

interrogato società e cooperative della zona esperte in simili bonifiche e dopo si opera 

una detrazione di 0,90 €/m² (9.000,00 €/ha).  

• Considerando la natura intrinseca del lotto, particolarmente acclive, si opera una 

detrazione del 10% sul valore del bene. 

• Relativamente allo stato di possesso, ai vincoli e agli oneri giuridici non eliminabili nel 

corso del procedimento esecutivo, stante la previsione di poter liberare l'immobile al 

decreto di trasferimento e potendo ritenere le servitù sopradescritte comunque 

elementi ormai intrinsechi al bene e fermo restando che l'immobile sarà in ogni caso 

trasferito nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, non si operano ulteriori 

detrazioni in merito. 

• Relativamente all'assenza di garanzia per vizi del bene venduto (nonché anche per le 

stesse modalità di vendita), verrà infine operata una detrazione del 10% del valore.  

 

CONTEGGI DI STIMA (Quesito n. 9) 
 

Come detto, si assumono come parametri di riferimento valori pari a 3,50 €/mq di media per 

il FRUTTETO e a 1,50 €/mq di media per il SEMINATIVO  
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Il più probabile valore del bene oggetto di stima sopra descritto viene pertanto determinato 

come segue. 

valore del FRUTTETO m² 18.473 x €/m² € 3,50 € 64.655,50 

valore del SEMINATIVO m² 3.382 x €/m² € 1,50 € 5.073,00 

sommano   € 69.728,50 

Detrazioni per lo stato d’uso e conservazione (spese di espianto 

senza smaltimento 

-€ 0,90x21855 m² -€ 19.669,50 

 

restano   € 50.059,00 

Detrazioni per la natura del terreno acclive (sulla base del 

valore iniziale complessivo del LOTTO) 

10,00% -€ 6.972,85 

restano   € 43.086,15 

detrazioni per stato di possesso, ai vincoli e agli oneri giuridici 

non eliminabili (sulla base del valore iniziale complessivo del 

LOTTO) 

0,00% -€ 0,00 

restano   € 43.086,15 

detrazioni per assenza di garanzia per vizi e per le modalità di 

vendita del bene (sulla base del valore iniziale complessivo del 

LOTTO) 

10,00% -€ 6.972,85 

restano   € 36.113,30 

valore da inserire nel bando  

(valore approssimato alle migliaia di Euro inferiori o superiori) 

€ 36.000,00 

 

 

NOMINATIVO DEI COMPROPRIETARI (Quesito n. 7) 
 

Non esistono comproprietari non esecutati. 

 

DIVISIBILITÀ (Quesito n. 7) 
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Come precedentemente descritto, non esistono comproprietari non esecutati e non sussiste 

il pignoramento di singole quote. In ogni caso, stante la natura del compendio e il valore dello 

stesso, non risulta opportuna o realizzabile una comoda divisibilità del bene INTESO COME 

LOTTO 2: fg. 8 mapp.62-82-161 

 

DESCRIZIONE SINTETICA DEI BENI (Quesito n. 14) 

 

Rimandando alla precedente più completa descrizione, il bene oggetto di pignoramento è 

composto da tre particelle di terreni agricoli posti nel Comune di Monte Vidon Combatte, 

località Collina Nuova. 

I beni oggetto di perizia sono in prossimità di un Campo Sportivo comunale, ed una porzione 

di questo viene utilizzato come via di esodo e di accesso al campo. 

Completamente improduttivo da anni, necessita espianto e reimpianto 

Posto su pendio particolarmente acclive. 

Consistenza del bene: 

• Per quanto concerne la porzione a Frutteto: 7952+3360+7161=18473 m² 

• Per quanto concerne la porzione a Seminativo: 2038+210+1134=3382 m² 

 

VALUTAZIONE DEL CANONE LOCATIVO (Quesito n. 11) 
 

Considerata la natura del bene, quale terreno agricolo e considerato il fatto che si trova in 

stato di abbandono pluriennale, il sottoscritto, non ritiene opportuna una eventuale 

locazione, e pertanto non pertinente la determinazione di un canone di locazione. 
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ESPROPRIAZIONE PER PUBBLICA UTILITA’ (Quesito n. 12) 

 

Non si ravvisa l’esistenza di procedure di espropriazione per pubblica utilità sull’immobile, 

tuttavia si fa notare che la porzione della particella 161 che funge da via di accesso e di esodo 

al Campo Sportivo comunale, potrebbe essere in futuro oggetto di esproprio per pubblica 

utilità qualora il comune ne ravvisasse la necessità. 

 

DEPOSITO TELEMATICO E INVIO DI COPIA DELLA PERIZIA ANCHE IN FORMA ANONIMA 

(Quesiti nn. 15 e 16) 

 

Lo scrivente procede al deposito telematico dell'elaborato peritale e dei relativi allegati, in 

conformità con la direttiva del garante per la protezione dei dati personali del 7-2-2008, ed 

una copia in forma anonima, senza indicazione ne delle generalità del debitore ne di altri dati 

di terzi coinvolti, provvedendo altresì all'invio di copia della perizia ai creditori costituiti e al 

debitore via PEC e/o via posta raccomandata, impegnandosi a depositare attestazione degli 

invii effettuati alle parti e della nota professionale dei compensi. 

Check -list dei principali controlli effettuati secondo l’art. 597 II co.c.p.c. redatta dal custode, 

viene congiuntamente depositata nel fascicolo telematico ala presente perizia. Si allega invece 

un foglio in formato .PDF con gli identificativi catastali del bene oggetto di esecuzione come 

da richiesta. 

 

 

CONCLUSIONI 

Il valore dell'immobile da inserire nel bando viene quindi determinato come segue: 

Terreni agricoli 

Valore degli immobili nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano, siti in Monte Vidon 

Combatte località Collina Nuova, SP. 56, distinti ai relativi Catasto Terreni, Foglio 8, 

Particella 62-82-161: € 36.000,00 
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Nella fiducia di aver svolto scrupolosamente l’incarico affidatogli, il sottoscritto si dichiara a 

disposizione per ogni eventuale ulteriore chiarimento fosse ritenuto necessario. 

San Benedetto del Tronto _ 21 Novembre 2025 

Con Osservanza 

Il Consulente Tecnico 
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