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    IMMOBILI : 
 

1. Terreno foglio 7 particella 110 
2. Terreno foglio 7 particella 111 
3. Terreno foglio 7 particella 112 
4. Terreno foglio 7 particella 113 
5. Terreno foglio 7 particella 114 
6. Terreno foglio 19 particella 38 
7. Terreno foglio 19 particella 42 
8. Terreno foglio 19 particella 43 
9. Terreno foglio 19 particella 44 
10.  Terreno foglio 19 particella 45 
11.  Terreno foglio 19 particella 46 
12.  Terreno foglio 19 particella 47 
13.  Terreno foglio 19 particella 102 
14.  Terreno foglio 19 particella 164 
15.  Terreno foglio 19 particella 182 
16.  Fabbricato Promisquo  foglio 6 particella 301 sub 3 
17.  Terreno foglio 6 particella 302 
18.  Terreno foglio 6 particella 303 
19.  Terreno foglio 6 particella 391 
20.  Terreno foglio 6 particella 423 
21.  Terreno foglio 6 particella 425 
22.  Terreno foglio 6 particella 444 
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA 

Premessa 

 
Il sottoscritto Geom. Fabrizio Salvi residente a Montegallo (AP) in Frazione Fonditore n. 60, 
iscritto al Collegio dei Geometri di Ascoli Piceno al n° 1016 di posizione ed all’Albo dei 
Consulenti tecnici del Tribunale di Ascoli Piceno al n. 202, con provvedimento del 21 
Novembre 2022 è stato nominato CTU mezzo PEC alla causa indicata in epigrafe. 
 
Dopo il giuramento di rito sono stati posti al CTU i seguenti quesiti: 
 

1. Identificazione e descrizione del bene oggetto della vendita, altre informazioni per 
l’acquirente. 

 
2. Situazione edilizio – urbanistica e sanitaria dell’immobile. 
 
3. Stato di possesso. 
 
4. Vincoli ed oneri giuridici. 
 
5. Stima dell’immobile 

 
Il Giudice ha concesso al CTU il termine, per il deposito della relazione peritale in 
Cancelleria, fino a 30 giorni prima della udienza per l’autorizzazione della vendita fissata per 
il 14/04/2023 ore 9.00. 
 
Il C.T.U. si è recato in MONTEFORTINO (FM) per visionare i terreni oggetto di stima per 
esecuzione immobiliare e per reperire documentazione inerente gli immobili da stimare. 
 
Il CTU esaminati gli atti ed i documenti di causa, sulla scorta degli accertamanti e dei rilievi 
eseguiti sul bene e dopo aver reperito tutte le informazioni utili per rispondere alle richieste 
formulate dal G.E., presenta la propria relazione tecnica. 
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Cap 1 – Identificazione e descrizione del bene 

 
immobili foglio catastale 6 

 

 
immobili foglio catastale 7 e 19 
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Descrizione generale immobile: 
 
Zona extra urbana del Comune di Montefortino nelle vicinanze della zona Rovitolo e Col  
Martese; Zona rispetto a Montefortino capoluogo decentrata e con la presenza di immobili 
sparsi o piccoli raggruppammenti di case di carattere residenziale e turistiche.  
Gli immobili oggetto di stima si riferiscono esclusivamente da terreni che hanno carattere 
agricolo ed in parte edificabile per realizzazione di immobili turistici alberghieri oltre ad una 
porzione di fabbricato promisquo fatiscente e non facilmente individuabile per via della 
vegetazione presente.  
 
 

Proprietà ed identificazione catastale: 
Intera Proprietà 

 
ietà per   1/1  

 
 

Storia ipotecaria come da RELAZIONE NOTARILE Notaio Maria Pantaleone Balice: 
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Visura immobile 
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Estratti di mappa 

 
foglio 6 

 
foglio 19 e 7 
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Descrizione dettagliata dell’immobile: 
 
Terreni agricoli con presenza nel soprassuolo di vegetazione e in parte di alberi; Terreni 
edificalibili per la realizzazione di edifici di carattere turistico alberghiero con presenza nel 
soprassuolo di vegetazione e in parte alberi; Porzione di fabbricato rurale promisquo (rudere). 
L'accesso agli immobili avviene mediante strada Comunale con ottima facilità di accesso. 
 

 
foglio 6 

 
foglio19 
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foglio 7 
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Cap 2 - Situazione edilizio – urbanistica e sanitaria 
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Individuazione immobili da piano di fabbricazione: 
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Cap 3 – Stato di possesso 
 
Gli immobili oggetto di stima risultano liberi e inutilizzati. 

Cap 4 – Vincoli ed oneri giuridici 
 
Domande giudiziali ed altre trascrizioni: 
non risultano presenti domande giudiziali e sequestri 
Vincoli artistici, storici, di inalienabilità o indivisibilità: 
non risultano 
Esistenza di diritti demaniali o di usi civici: 
non risultano 
Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura: 
non risultano 
Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al 
coniuge: 
non risultano 
 
 
 
 
 Valore de
 creditore:
 Debitore: 
 Decreto i

 
 

Difformità catastali: 
Non vi sono difformità catastali. Gli immobili risultano essere terreni. 
 

Cap 5 – Stima dell’immobile 

5.1 – Criteri di stima  
Il valore di un edificio si può esprimere nel prezzo a cui si possa effettuarne l’acquisto o la 
vendita. La valutazione ovviamente fonda la propria oggettività sulla possibilità di avere un 
sufficiente numero di acquirenti o offerenti. 
Per la valutazione degli immobili si è utilizzata la seguente metodologia: 
Stima secondo le indicazioni di mercato per i terreni agricoli e metodo di trasformazione 
per i terreni di carattere turistico alberghiero e residenziale.   
Sono state eseguite indagini per rilevare il prezzo medio di immobili ubicati in zone similari 
seguendo un metodo comparativo. Facendo riferimento alle caratteristiche descritte in 
precedenza si terrà conto di fattori correttivi in aumento o in diminuzione al prezzo rilevato. 

5.2 – Fonti di informazione  
Le informazioni, basate su transazioni riguardanti immobili simili avvenute nella zona in 
parola, sono state acquisite da operatori del settore e dalle quotazioni dell'Osservatorio del 
Mercato Immobiliare. 
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5.3 – Stima dell’immobile  
Consistenza 
 

n. Individuazione 
catastale 

Destinazione urbanistica Superficie 
commerciale 

m2 

Coefficiente di ragguaglio 

1 Foglio 7 part. 110 Zona C6 di 
Espansione Turistica 

4.940 100 % 

Foglio 7 part. 111 Zona C6 di 
Espansione Turistica 

2.830 100 % 

3 Foglio 7 part. 112 Zona C6 di 
Espansione Turistica 

980 100 % 

4 Foglio 7 part. 113 Zona C6 di 
Espansione Turistica 

2.410 100 % 

5 Foglio 7 part. 114 
 
 
Foglio 7 part. 114 

Zona C6 di 
Espansione Turistica  

 
Zona Alberghiera 

3.125 
 
 
 

100 % 
 
 

100% 

6 Foglio 19 part. 38 agricolo 1.830 100 % 

7 Foglio 19 part. 42 agricolo 4.830 100 % 

8 Foglio 19 part. 43 agricolo 3.140 100 % 

9 Foglio 19 part. 44 agricolo 3.000 100 % 

10 Foglio 19 part. 45 agricolo 2.510 100 % 

11 Foglio 19 part. 46 Zona C6 di 
Espansione Turistica 

4.550 100 % 

12 Foglio 19 part. 47 Zona C6 di 
Espansione Turistica 

2.080 100 % 

13 Foglio 19 part. 102 Zona C6 espanzione 
turistica 

1.940 100 % 

14 Foglio 19 part. 164 agricolo 690 100 % 

15 Foglio 19 part. 182 agricolo 1.120 100 % 

16 Foglio 6 part. 301 
sub 3 

B2 completamento 140 100 % 

17 Foglio 6 part. 302 B2 completamento 290 100 % 

18 Foglio 6 part. 303 B2 completamento 1.900 100 % 

19 Foglio 6 part. 391 
 
Foglio 6 part. 391 

Agricolo 
 

  B2 completamento 

1.526 
 

1.340 

100 % 

20 Foglio 6 part. 423 B2 completamento 440 100 % 

21 Foglio 6 part. 425 B2 completamento 30 100 % 

22 Foglio 6 part. 444 agricolo 10 100 % 

  
Totale superficie agricola : Mq 18.656 
 
Totale superficie C6 Espanzione turistica: Mq 22.855 
 
Totale superficie B2 Completamento: Mq 4.140 
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Valutazione immobiliare OMI (osservatorio del mercato immobiliare) 

 

 
 
 



                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                     27 di 31 

Indagini e ricerche di mercato vendita terreni agricoli: 
terreni di carattere agricolo    min € / m2       max  € / m2 
      1.50      3,00 
 
Valore unitario applicabile   € 2.00/Mq 
 
Costo di realizzazione immobili residenziali / alberghieri : 
 
Costo di realizzazione  € 1.200 / Mq (come da tabella): 
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Indagini di mercato immobili residenziali: 
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Rispetto ai comparabili reperiti si applica una valore unitario di € 1.800/mq in considerazione 
che gli immobili da edificare sui terreni oggetti di stima sono nuovi rispetto al comparabile 
massimo di vendita pari ad € 1650 / Mq. 
 
 
 
 
 
 
 
 

Valutazione di mercato terreni agricoli: 
 
18.656 m2 x 2,00  € / m2 = 37.312,00 euro 

Valore di stima (cifra tonda) 37.000,00 euro 
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5.4 – Valore di stima 
 
Per quanto sopra esposto nella presente relazione, il sottoscritto CTU esprime il parere che le 
unità immobiliari in essere, possa essere attribuito un valore capitale pari al valore scaturito 
dalle risultanze ottenute con il procedimento estimale sopra indicato e precisamente:  
316.000,00 euro. 
Considerando l’assenza della garanzia per vizi occulti e altre spese si ritiene congrua una 
decurtazione del 5 %. 
 
 

Allegati  

 
1. CDU E INDIVIDUAZIONE TERRENI RISPETTO PIANO DI FABBRICAZIONE. 
2. COMPARABILI RESIDENZIALE. 
3. VISURE CATASTALI 
4. OMI E METODI DI VALUTAZIONE 

 
Il consulente tecnico d’ufficio ritiene, di aver assolto l’incarico ricevuto e rimane a 
disposizione del Giudice dell’esecuzione per qualisiasi chiarimento. 
 

Ascoli Piceno, li 05/04/2023    
     

Geom. Fabrizio Salvi 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

300.000,00 euro 


