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Erwägungen

E. 1
Il gravame è stato interposto tempestivamente ( art. 100 cpv. 2 lett. a LTF ) dalla parte
soccombente in sede cantonale ( art. 76 cpv. 1 lett. a LTF ) contro una decisione finale ( art.
90 LTF ; DTF 133 III 350 consid. 1.2) pronunciata dall'autorità ticinese di ultima istanza (
art. 75 cpv. 1 LTF ) in materia di esecuzione e fallimento ( art. 72 cpv. 2 lett. a LTF ).
Trattandosi di una decisione dell'autorità cantonale di vigilanza in materia di esecuzione e
fallimento, il valore di causa è privo di rilievo (art. 74 cpv. 2 lett. c LTF; DTF 133 III 350
consid. 1.2). Il ricorso in materia civile è quindi in linea di principio ammissibile.

E. 2
Giova innanzi tutto rilevare che - contrariamente a quanto affermato dalla ricorrente - la
Corte cantonale non ha accertato "l'agire inammissibile costituito dalla modifica rilevante
delle condizioni d'asta", ma si è limitata ad indicare che, caduta l'esigenza di
un'autorizzazione in base alla LDFR, "sarebbe potuto essere opportuno procedere ad un
rinvio dell'asta, onde procedere ad una nuova pubblicazione delle nuove condizioni d'asta";
ha tuttavia potuto esimersi dall'approfondire la questione, perché ha dichiarato il ricorso
inammissibile a causa della mancata contestazione delle condizioni d'incanto all'inizio
dell'asta. Per tale motivo possono unicamente essere esaminate le censure dirette contro la
decisione di irricevibilità (sentenza 9C_681/2008 del 10 ottobre 2008; DTF 123 V 335 ; 118
Ib 134 consid. 3; cfr. anche DTF 135 III 232 consid. 2.5) e tutte le argomentazioni ricorsuali
concernenti l'illiceità della modifica delle condizioni d'incanto e la violazione del principio
della massimizzazione del prezzo di vendita si rivelano inammissibili, ricordato che
nemmeno la ricorrente pretende - a giusta ragione - che le asserite violazioni comportino la
nullità dell'incanto.

E. 3.1
Nella DTF 128 III 339 consid. 5b il Tribunale federale ha specificato che nemmeno il
debitore può passivamente attendere l'aggiudicazione, ma deve attirare l'attenzione sui vizi
della procedura di preparazione (in quel caso un'aggiunta alle condizioni d'incanto non
adottata conformemente alla procedura applicabile), pena il decadimento del diritto di
ricorso su questo punto, alla stregua di quanto accade quando un offerente si sottopone
tacitamente alle condizioni d'incanto. Tale sentenza è stata accolta dalla dottrina senza
critiche (Dominik Gasser, Die Rechtsprechung des Bundesgerichts im Schuldbetreibungs-
und Konkursrecht des Jahres 2002, ZBJV 2003 pag. 457; Daniel Hunkeler, Revue einiger
Entscheidungen der Schuldbetreibungs- und Konkurskammer des Bundesgerichts (1. Teil),
Anwaltsrevue 2003, pag. 14 segg.)

L'obbligo di non restare passivo discende dal principio della buona fede che impone la
segnalazione di un vizio in un momento in cui può ancora essere corretto, e non permette ad



una parte di attendere la fine della procedura per lamentarsi - a seconda del suo esito -
dell'irregolarità unicamente in sede di ricorso (sentenza 4P.72/2001 del 10 settembre 2001
consid. 4, non pubblicato nella DTF 127 III 576 ; DTF 119 II 386 consid. 1). Non bisogna
del resto dimenticare che un pubblico incanto - a differenza della maggioranza delle
operazioni previste dalla LEF - non coinvolge unicamente il debitore, i creditori e le autorità
di esecuzione forzata, ma pure terzi che intendono fare delle offerte. Tale particolarità
richiede dalle persone coinvolte un comportamento conforme ai dettami del citato principio.

E. 3.2
Con riferimento alle censure ricorsuali occorre inoltre osservare che il verbale d'incanto fa
fede fino a prova del contrario ( art. 8 cpv. 2 LEF ) e che esso non dev'essere firmato
dall'escusso. La ricorrente non contesta di aver presenziato all'incanto e di aver essa stessa
allegato innanzi all'autorità di vigilanza che all'inizio dell'asta lo scritto 8 novembre 2009
della Sezione dell'agricoltura è stato riassunto oralmente. Nemmeno asserisce che il
predetto verbale non sia veritiero, perché avrebbe omesso di menzionare una sua
obbiezione. Essa si limita ad affermare di essersi unicamente accorta del cambiamento della
procedura al momento dell'aggiudicazione in blocco di tutti i fondi e di non aver capito che
l'eliminazione dell'assoggettamento alla LDFR del mappale n. 1588 avrebbe portato alla
vendita dei fondi in blocco. Tale argomentazione appare inconferente. In base alla lettera
inviata dall'Ufficio alla legale della ricorrente e riprodotta nel ricorso in esame, la vendita
separata di tale mappale sarebbe dovuta avvenire prima di quella in blocco, motivo per cui
il cambiamento di procedura appariva manifesto. Inoltre, la inizialmente prospettata vendita
separata della particella n. 1588 era motivata dal suo assoggettamento alla LDFR. Ne segue
che la mancata protesta della ricorrente all'incanto dev'essere - come già indicato nella citata
DTF 128 III 339 consid. 5b - assimilata all'accettazione delle (nuove) condizioni d'asta da
parte di un potenziale offerente.

E. 3.3
La ricorrente non può nemmeno prevalersi con successo di una violazione del principio
della buona fede da parte dell'Ufficiale, perché quest'ultimo non l'ha avvertita che
l'intervenuta modifica delle condizioni d'asta imponeva una reazione immediata dei
presenti, pena la decadenza del diritto di ricorso. A prescindere dal fatto che una siffatta
indicazione dei rimedi di diritto da parte dell'Ufficiale è estranea alla LEF, la ricorrente pare
dimenticare di essere stata assistita già prima dell'incanto da una legale, che si era
interessata alle condizioni dell'asta e a cui sarebbe spettato elucidare la sua mandante sulle
incombenze dei partecipanti ad un incanto - qualora si volesse ritenere che esse non
risultassero già in modo evidente dal principio della buona fede.

E. 3.4
Non sono infine di soccorso alla ricorrente nemmeno i richiami agli art. 29 e 30 Cost. ,
nonché all' art. 6 n. 1 CEDU , perché essa sarebbe stata privata "della possibilità di
sottoporre ad una giurisdizione ordinaria investita di un libero potere di cognizione in fatto
ed in diritto il merito della vertenza", atteso che in concreto il mancato esame del merito del
ricorso cantonale è unicamente imputabile al comportamento della ricorrente in occasione
dell'incanto. Del tutto inconferente appare poi, in un caso come quello all'esame, il richiamo
al principio della separazione dei poteri.

E. 3.5



Ne discende che l'autorità di vigilanza ha a giusta ragione dichiarato inammissibile il
ricorso presentato dalla qui ricorrente, che con il suo silenzio all'incanto aveva accettato le -
modificate - condizioni d'incanto.

E. 4
Da quanto precede discende che il ricorso, nella misura in cui risulta ammissibile, si rivela
infondato e come tale va respinto. Le spese giudiziarie seguono la soccombenza ( art. 66
cpv. 1 LTF ).
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