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INCARICO: Io sottoscritto Geometra Massimo Valori , nato a BOLOGNA (BO)  il 26 aprile 1967  e con studio 

in Montefiore dell'Aso via Giacomo LEOPARDI n.2, telefono 0734.938891 – cellulare 333,7134227 – P.e.c. 

massimo.valori1@geopec.it , iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di ASCOLI PICENO con il n° 

1183 ed a quello dei Consulenti Tecnici del Tribunale di FERMO al n°76 , essendo stata nominato con 

provvedimento reso il 07/01/2025 dal giudice delle esecuzioni immobiliari, Dott.ssa Milena Palmisano, nella 

causa di cui all’oggetto e prestato giuramento di rito in modalità telematica, ricevevo l’incarico di rispondere ai 

seguenti quesiti. 

PREMESSA 

Il sottoscritto, al fine di assolvere l'incarico, ha eseguito sopralluogo nei siti oggetto di perizia, per prendere 

conoscenza dei dati necessari mediante misurazioni, rilievi e acquisizioni di informazioni relative allo stato dei 

beni pignorati. 

Il giorno 22/04/2025 alle ore 11,20 è stato effettuato primo accesso con sopralluogo a MONTE VIDON 

CORRADO in C. DA LARCIANO ai nn.24 e 26. 

 

Il sottoscritto perito 

 esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria, risponde ai quesiti 
formulati in data 07/01/2025: 

(A) 

 

RISPOSTA Punto nm.1 del quesito (A) 

Si è provveduto a verifica la documentazione in atti, relativamente alla documentazione catastale e certificati 

delle iscrizioni e trascrizioni relative al ventennio precedente la data di trascrizione del pignoramento o 

certificato notarile, secondo quanto previsto dall'art. 567 C.P.C. 

In particolare è stato verificato il deposito nell’Istanza di Vendita da parte del creditore procedente, della proroga 

al deposito della relazione notarile, della Nota di Trascrizione del Pignoramento Immobiliare e della Certificazione 

Notarile sostitutiva della certificazione ipotecaria e catastale relativa al ventennio anteriore alla data di trascrizione 

del pignoramento a firma del Dott. NICCOLO' TIECCO, Notaio in PERUGIA con studio alla Viale Tazio Nuvolari 

n.19, iscritto presso il Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di Perugia, 

All’interno della relazione sono riportati gli estremi catastali dei beni immobili d’interesse, nonché la specifica 

delle trascrizioni e delle iscrizioni relative al ventennio precedente alla data dell’istanza di pignoramento. 

 

RISPOSTA Punto nm.2 del quesito (A) 

I dati catastali attuali e storici della certificazione sostitutiva sono esattamente riportati ed indicati nella 

medesima e cioè sono riportati i dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati. 
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RISPOSTA punto nm.3 del quesito (A) 

 

il creditore procedente non ha depositato il certificato di stato civile dell’esecutato. Lo scrivente ha richiesto lo 

stato civile dell’esecutato al Comune di Monte Vidon Corrado. In copia viene allegato alla presente relazione. 

 

(B) 

 

RISPOSTA punto nm. 1 del quesito (B) 

a) È stata effettuata visura catastale aggiornata presso l’Agenzia del Territorio della Provincia di ASCOLI 

PICENO, dalla quale si evince che i beni pignorati e censito all’ N.C.E.U individuano: 

appartamento, soffitta, garage e laboratori siti nel Comune di MONTE VIDON CORRADO con accesso da C. 

DA LARCIANO n. 24 e 26 posti al piano seminterrato, terra e primo e secondo; 

1. Immobili siti nel Comune di MONTE VIDON CORRADO (Codice F665) C. DA LARCIANO, 24/26 Catasto dei Fabbricati 

 
Fog. 

 

 
Part. 

 
Sub. 

 
categoria 

  
Classe 

 

 
Consistenza 

 

 

 
superficie 

 
Rendita 

 
indirizzo 

2 277 10 A/2 5 8 VANI 179 mq. 454,48 C.DA LARCIANO.26 piano 1 

2 277 5 C/2 1 146 mq. 172 mq. 226,21 C.DA LARCIANO.26 piano 2 

2 277 9 C/6 2 32 mq. 34 mq. 62,80 C.DA LARCIANO SNC piano T 

2 277 12 C/3 3 45 mq. 51 mq. 92,96 C.DA LARCIANO.24 piano S1 

2 277 13 C/3 3 80 mq. 87 mq. 165,27 C.DA LARCIANO.24 piano S1 

 

b) Gli immobili individuati a MONTE VIDON CORRADO, sono parte di una più complessa struttura 

che comprende altre unità immobiliari di diversa proprietà con le quali confina al piano seminterrato e 

terra. La palazzina con civico 24/26, che insiste su ampia corte comune, confina ad ovest con strada 

denominata Montapponese a est con piccolo appezzamento di proprietà, a nord confina con la proprietà 

Alesiani/Bottoni ed a sud con la proprietà Iezzi/Bonifazi.  

RISPOSTA punto nm. 2 del quesito (B) 

L’ edificato sopra individuato nel Comune di MONTE VIDON CORRADO è un fabbricato composto da due 

piani fuori terra + sotto tetto e piano sotto strada con dependance ad uso garage. Le strutture portanti sono in 

cemento armato con solai in latero cemento. Le tramezzature interne sono in laterizio con intonaco finito al 

civile, le porte interne sono tamburate, gli infissi esterni, per il piano primo e la mansarda, sono in legno con 

vetri a T/t E con persiane a lamelle in PVC, per il piano seminterrato sono in ferro e vetro singolo. I pavimenti 

nel piano primo sono in granito nella parte giorno ed in parquet nei locali notte, i rivestimenti sono in ceramica 

nei servizi e nel soggiorno. Nei locali posti al piano seminterrato ed in mansarda i pavimenti sono in piastrelle 
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di graniglia. L'impianto di riscaldamento è autonomo con caldaia a gas metano che riscalda sia il piano primo 

che la mansarda. L'impianto elettrico rispetta quanto previsto dalla norma vigente all'epoca della edificazione. 

Inoltre in base al D.P.R. 633/1972 la cessione del suddetto fabbricato o di porzione dello stesso è esente da IVA 

in quanto ricade nelle previsioni di esclusione di cui all’articolo 8 (bis) e successive modifiche ed integrazioni. 

RISPOSTA punti nm. 3 e 4 del quesito (B) 

  a)   i fabbricati è stati edificati in epoca post cedente l’anno 1967. Vi è incoerenza tra gli elaborati di 

Concessione edilizia e quelli catastali Le incoerenze evidenziano alcune lievi discrepanze per piccole 

modifiche interne e l’altezza del piano sottotetto e del piano seminterrato.  

    b)  L’edificazione dei fabbricati è avvenuta a seguito di rilascio di concessione edilizia per esecuzione di 

lavori edili: 

Pratica Edilizia anno 1977 n. 192 del 28/05/1977 – costruzione del fabbricato 

Pratica Edilizia anno 1978 n. 208 del 11/11/1978 – costruzione dell’interrato 

Pratica Edilizia anno 1979 n. 251 del 19/08/1979 – realizzazione di recinzione 

Pratica Edilizia anno 1982 n. 312 del 13/12/1982 – realizzazione di dependance 

CILA anno 2019 n. 5 del 06/04/2019 – realizzazione di laboratori 

Segnalazione Certificata per l'Agibilità prot. nm.2748 del 25/09/2019 

c) A seguito di verifica e comparazione dei dati catastali ed urbanistici e del sopralluogo sul posto sono 

emerse le seguenti discrepanze che necessitano di pratica di sanatoria: 

 Appartamento piano primo - diversa distribuzione degli spazi nella zona giorno e diverso allineamento 

delle pareti nel disimpegno della zona notte; 

 Mansarda – discrepanza tra l’altezza di progetto (h 2.40) e la planimetria catastale (h.2.50) 

realizzazione di locale bagno; 

 Locale laboratorio sub.12 – presenta sia in Cila che in Catasto piccolo locale WC che in realtà non 

esiste; 

 Piano seminterrato – discrepanza tra l’altezza di progetto (h.3.20) e la planimetria catastale (h.3.05)  

 Locale garage – non esiste il muro di separazione delle due unità rappresentato in catasto ed assente 

nella C.E., non sono state realizzate le due finestre a nastro opposte al lato ingressi. 

RISPOSTA punto nm. 5 del quesito (B) 

nella perizia di stima non sono coinvolti immobili per il quale sia necessario richiedere il certificato di 

destinazione urbanistica in quanto trattasi di relazione su di unità del catasto fabbricati. 

RISPOSTA punto nm. 6 del quesito (B) 

Il bene pignorato risulta accatastato e rappresentato nelle planimetrie allegate alla presente relazione fatta 

eccezione per alcune piccole discrepanze come già riportato in precedenza. I dati riportati nell’atto di 

pignoramento corrispondono all’attuale situazione e consistenza del bene oggetto di esecuzione immobiliare. 

RISPOSTA punto nm. 7 del quesito (B) 

sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, all’atto della notifica del pignoramento parte esecutata era 
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intestataria dell’immobile stesso.  

RISPOSTA punto nm. 8 del quesito (B) 

DIVISIONE, trascritta ai nn.2267/1477 in data 20 marzo 2004, a seguito di atto notarile pubblico per Notaio Moretti Antonio 
di Civitanova Marche (MC) del 11 marzo 2004, numero di repertorio 66620,a favore di TRONELLI MAURIZIO nato a Monte 
Vidon Corrado (FM) il 26 giugno 1961, codice fiscale TRNMRZ61H26F665D, per la quota di 1/1 del diritto di proprietà, 

contro TRONELLI MAURIZIO nato a Monte Vidon Corrado (FM) il 26 giugno 1961, codice fiscale TRNMRZ61H26F665D, 
per la quota di 1/2 del diritto di proprietà, TRONELLI FAUSTO nato a Monte Vidon Corrado (FM) il 05 novembre 1962, 
codice fiscale TRNFST62S05F665M, per la quota di 1/2 del diritto di proprietà, avente ad oggetto gli immobili di relazione. 
 

ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA', trascritta ai nn.9390/6889 in data 06 dicembre 2019, a seguito di atto notarile 
pubblico per Notaio Moretti Antonio di Civitanova Marche (MC) del 11 marzo 2004 numero di repertorio 66620/8446, a 
favore TRONELLI MAURIZIO nato a Monte Vidon Corrado (FM) il 26 giugno 1961, codice fiscale TRNMRZ61H26F665D, 
per la quota di 1/2 del diritto di proprietà, TRONELLI FAUSTO nato a Monte Vidon Corrado (FM) il 05 novembre 1962, 
codice fiscale TRNFST62S05F665M, per la quota di 1/2 del diritto di proprietà, contro TRONELLI VITO nato a Monte 
Vidon Corrado (FM) il 03 dicembre 1930, deceduto addì 12 aprile 2002, codice fiscale TRNVTI30T03F665F, per la quota 

di 1/1 del diritto di proprietà, avente ad oggetto gli immobili di relazione. 
 
CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE, trascritta ai nn.9276/6159 in data 21 novembre 2002,a seguito di atto 
amministrativo per Ufficio Del Registro Fermo (FM) del 07 ottobre 2002, numero di repertorio 9/268, contro l'eredità di 
TRONELLI VITO nato a Monte Vidon Corrado (FM) il 03 dicembre 1930, deceduto addì 12 aprile 2002, codice fiscale 
TRNVTI30T03F665F, per la quota di 1/1 del diritto di proprietà, devoluta in favore di TRONELLI FAUSTO nato a Monte 
Vidon Corrado (FM) il 05 novembre 1962, codice fiscale TRNFST62S05F665M, per la quota di 1/2 del diritto di proprietà, 
TRONELLI MAURIZIO nato a Monte Vidon Corrado (FM) il 26 giugno 1961, codice fiscale TRNMRZ61H26F665D, per la 

quota di 1/2 del diritto di proprietà, avente ad oggetto gli immobili di relazione. 
Nel quadro D si precisa che l'eredità è devoluta ai figli per 1/2 ciascuno avendo il coniuge rinunziato all'eredità con atto 

n.1668 del 28/05/2002. 

RISPOSTA punto nm. 9 del quesito (B) 

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, trascritto ai nn.10323/7684 in data 11 novembre 2024, a seguito di atto 
giudiziario per Unep Tribunale Di Fermo del 04 ottobre 2024, numero di repertorio 1573, a favore di INTESA SANPAOLO 
S.P.A. sede Torino (TO), codice fiscale 00799960158, per la quota di 1/1 del diritto di proprietà, contro TRONELLI 
MAURIZIO nato a Monte Vidon Corrado (FM) il 26 giugno 1961, codice fiscale TRNMRZ61H26F665D, per la quota di 1/1 

del diritto di proprietà, avente ad oggetto gli immobili di relazione. 
 

IPOTECA GIUDIZIALE - DECRETO INGIUNTIVO, iscritta ai nn.2202/246 in data 18 marzo 2021, a seguito di atto giudiziario 
per Tribunale Di Fermo del 17 marzo 2021, numero di repertorio 253 - Importo totale € 130.000,00 - Importo Capitale € 
88.254,23 - , a favore di CASSA DI RISPARMIO DI FERMO SPA sede Fermo (AP), codice fiscale 00112540448, per la 

quota di 1/1 del diritto di proprietà, contro, tra l'altro, TRONELLI MAURIZIO nato a Monte Vidon Corrado (FM) il 26 giugno 
1961, codice fiscale TRNMRZ61H26F665D, per la quota di 1/1 del diritto di proprietà, avente ad oggetto, tra l’altro, gli 
immobili di relazione. 
 
IPOTECA VOLONTARIA A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO, iscritta ai nn.9195/1299 in data 29 novembre 2019, a 
seguito di atto notarile pubblico per Notaio Cerreto Alessandra di Corridonia (MC) del 27 novembre 2019, numero di repertorio 
47309/23149 - Importo totale € 200.000,00 – Importo Capitale € 100.000,00 - durata 12 anni, a favore di INTESA 
SANPAOLO S.P.A. sede Torino (TO), codice fiscale 00799960158, per la quota di 1/1 del diritto di proprietà, contro 
TRONELLI MAURIZIO nato a Monte Vidon Corrado (FM) il 26 giugno 1961, codice fiscale TRNMRZ61H26F665D, per la 

quota di 1/1 del diritto di proprietà; DEBITORE NON DATORE DI IPOTECA: TRONELLI LUCA nato a Fermo (FM) il 07 

gennaio 1991, codice fiscale TRNLCU91A07D542W; avente ad oggetto gli immobili di relazione 
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RISPOSTA punto nm. 10 del quesito (B) 

determinazione del valore degli immobili pignorati: 

    Per i fabbricati oggetto di perizia viene adottato il metodo di stima per comparazione diretta che consente di determinare 

il più probabile valore di mercato di un immobile mediante il confronto di determinati parametri con altri immobili simili. 

Utilizzando la richiesta prezzi in quanto di difficile reperimento i prezzi reali di compravendita di beni simili, si provveduto 

a calcolare il più probabile valore di mercato del fabbricato. Per eseguire l’operazione di stima viene utilizzato il programma 

“ACTASTIME Pro 8.5.0 - Licenza d'uso: Geometra Massimo Valori. Gli specchi riassuntivi sotto riportati sono desunti 

dagli elaborati prodotti utilizzando il programma sopra citato. Gli elaborati di stima sono parte integrante della presente 

relazione e vengono allegati come documento integrante e sostanziale.  

 

Lotto (1) APPARTAMENTO subalterno 10 abbinato con GARAGE subalterno 9 foglio 2 part.277 

Lotto (2) MANSARDA subalterno 5 foglio 2 part.277 

Lotto (3) LABORATORI subalterni 12/13 foglio 2 part.277 
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1. IL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO DA ATTRIBUIRE ALLA PORZIONE DI FABBRICATO IDENTIFICATO NEL COMUNE DI MONTE 
VIDON CORRADO PARTICELLA 277 DEL FOGLIO 2 SUBALTERNI 10/9 [LOTTO 1 COME AL SUCCESSIVO PUNTO 11] 

 
………………………………………………………………………………………….. 

 
 VEDERE RELAZIONE DI STIMA IN DETTAGLIO 
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2. IL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO DA ATTRIBUIRE ALLA PORZIONE DI FABBRICATO IDENTIFICATO NEL COMUNE DI MONTE 
VIDON CORRADO PARTICELLA 277 DEL FOGLIO 2 SUBALTERNO 5 [LOTTO 2 COME AL SUCCESSIVO PUNTO 11] 

 
 

…………………………………………………………………………………………….. 
 

 VEDERE RELAZIONE DI STIMA IN DETTAGLIO 
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3. IL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO DA ATTRIBUIRE ALLA PORZIONE DI FABBRICATO IDENTIFICATO NEL COMUNE DI MONTE 
VIDON CORRADO PARTICELLA 277 DEL FOGLIO 2 SUBALTERNI 12/13 [LOTTO 3 COME AL SUCCESSIVO PUNTO 11] 

 
 

…………………………………………………………………………………………….. 
 

 VEDERE RELAZIONE DI STIMA IN DETTAGLIO 
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RISPOSTA punto nm. 11 del quesito (B) 

Per quanto attiene al presente punto lo scrivente ritiene di dover procedere alla formazione di numero (3) lotti valutate le 

condizioni intrinseche degli oggetti della presente relazione. 

 

 Lotto (1) APPARTAMENTO subalterno 10 abbinato con GARAGE subalterno 9 foglio 2 part.277 

 Lotto (2) MANSARDA subalterno 5 foglio 2 part.277 

 Lotto (3) LABORATORI subalterni 12/13 foglio 2 part.277 

 

 

RISPOSTA punto nm. 12 del quesito (B) 

Per quanto attiene al presente punto lo scrivente segnala che alla data del sopralluogo i locali visionati erano occupati dal 

signor Tronelli Maurizio e dalla sua famiglia. 

RISPOSTA punto nm. 13 del quesito (B) 

Per quanto attiene al presente punto lo scrivente non ha nulla da segnalare. Non vi sono atti espropriativi di pubblica utilità 

in corso. 

RISPOSTA punto nm. 14 del quesito (B) 

Planimetrie dell’immobile con documenti fotografici: 

 
Lotto (1) APPARTAMENTO subalterno 10 abbinato con GARAGE subalterno 9 foglio 2 part.277 

Lotto (2) MANSARDA subalterno 5 foglio 2 part.277 

Lotto (3) LABORATORI subalterni 12/13 foglio 2 part.277 
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Lotto (1) APPARTAMENTO subalterno 10 abbinato con GARAGE subalterno 9 foglio 2 part.277 
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Lotto (2) MANSARDA subalterno 5 foglio 2 part.277 
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Lotto (3) LABORATORI subalterni 12/13 foglio 2 part.277 
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FOTOGRAMMI LOTTO (3) LABORATORI E GARAGE 
 

 

LABORATORI - INGRESSO 

LABORATORI - INGRESSO 
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        LOCALI LABORATORIO ED UFFICIO 
        LOCALE AD USO GARAGE  
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LOCALE AD USO GARAGE 
E FOTOGRAMMI LATO STRADA 

FABBRICATO 
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FOTOGRAMMI LOTTO (2) MANSARDA 
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FOTOGRAMMI LOTTO (1) APPARTAMENTO 
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 Lotto (1) APPARTAMENTO subalterno 10 abbinato con GARAGE subalterno 9 foglio 2 part.277 

 
Descrizione Entità 

Valore dell’ APPARTAMENTO          €. 146.352,19 

Valore del  GARAGE                                    €.   13.899,81 

Sanatoria difformità Appartamento  
(oblazione 1032,00) 

                                   €.     2.500,00 

Sanatoria difformità Garage   
(oblazione 1032,00) 

                                   €.     2.000,00 

Valore VENDITA (detratte Sanatorie)   €. 155.752,00 
 

Valore VENDITA arrotondamento   €. 156.000,00 

 Sanatoria art.37 comma 1 DPR 380/2001 

 

 

 

 

 

 

 
 Lotto (2) MANSARDA subalterno 5 foglio 2 part.277 

 

Descrizione Entità 

Valore della MANSARDA          €. 59.521,00 

Sanatoria difformità MANSARDA 
(oblazione 1032,00 bagno) + (3600,00 maggior altezza) 

                                   €.     6.600,00 

Nuovo accatastamento  
 

                                   €.        700,00 

Valore VENDITA (detratte Sanatorie e nuovo catasto)   €.  52.221,00 
 

Valore VENDITA arrotondamento   €.  52.221,00 

 Sanatoria art.37 comma 1 DPR 380/2001 e applicazione legge 105/2024 (Salva Casa) 
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 Lotto (3) LABORATORI subalterni 12/13 foglio 2 part.277 

 

Descrizione Entità 

Valore della MANSARDA          €. 56.394,00 

Sanatoria difformità MANSARDA 
(oblazione 1032,00 bagno e minor altezza) 

                                   €.     2500,00 

Nuovo accatastamento  
 

                                   €.        700,00 

Valore VENDITA (detratte Sanatorie e nuovo catasto)   €.  53.194,00 
 

Valore VENDITA arrotondamento   €.  53.200,00 

Sanatoria art.37 comma 1 DPR 380/2001 e applicazione legge 105/2024 (Salva Casa) 

 

 

CONCLUSIONI 

 

Si ricorda che le sanatorie elencate sono necessarie, che le stesse sono state quantificate in base all’art.37 comma 
1 del D.P.R 380/2001, che potrebbero variare in funzione dell’interpretazione da parte del dirigente dell’U.T., in 
particolar modo il calcolo per la maggior altezza calcolata sulla sola parte comodamente usabile della mansarda e 
che ha una estensione pari a 50 mq circa facendo riferimento al valore di stima per mq ovvero mc. 

 
  TABELLA RIASSUNTIVA 

Descrizione Entità 

Lotto (1) APPARTAMENTO subalterno 10 abbinato con 

GARAGE subalterno 9 foglio 2 part.277 

 

  €. 156.000,00 

Lotto (2) MANSARDA subalterno 5 foglio 2 part.277 

 
  €. 52.221,00 

Lotto (3) LABORATORI subalterni 12/13 foglio 2 

part.277 

 

€. 53.200,00 

 
Valore COMPLESSIVO VENDITE €. 261.241,00 

 
La relazione peritale viene trasmessa alle parti a mezzo PEC o RACC.R/R entro i termini previsti. 
 

 
Il sottoscritto, con il presente elaborato ritiene di aver assolto l’incarico ricevuto, rendendosi disponibile a 
eventuali chiarimenti e ringraziando la S.V. Ill/ma per la fiducia accordata. 

 
 

Con Ossequio 
Montefiore dell’Aso 06/03/2025 

Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato
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               Il CTU: 
Geometra Massimo Valori 

 
 
 

SI ALLEGANO alla presente relazione oltre alle relazioni di stima dei tre lotti: 
1. rilievo fotografico; 
2. visure catastali 
3. estratto di mappa; 
4. titoli abilitativi – concessioni e permessi a costruire/ dia ecc. 
5. verbali 1° sopralluogo; 

 


