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Ufficio esecuzioni immobiliari
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Via m. del Giglio ,47 06034 - Foligno (PG)

lscritto all'Ordine degli architetti di Perugia al n. 925

Mail: nicolangelorusso@gmail.com
Mail PEC: nicolangelo.russo@archiworldpec.it



REMESSA

Nell'udienza del27/06/2018 ilsottoscritto Arch. Nicolangelo Russo con studio in Foligno (pG), Via Antonio
Ridolfi n 5, iscritto all'ordine degli Architetti della provincia di perugia con n" 925, ha ricevuto dal Giudice
simone salcerini, la nomina di C.T. d'ufficio per I'esecuzione immobiliare rubricata al RGE con il n. 2l/2o1g
epromossa§ fcontro§
Nel decreto di nomina dell'esperto ex art.586 c.p.c. sono espressi iseguentiquesiti:

1. verifichi, primo di ogni altro attivitò, lo completezzo della documentazione ex ort.567 c.p.c. (estroxo del
catosto e certificoti delle iscrizioni e trascrizioni relotive all'immobile pignoroto effexuote nei venti anni onteriori
allo troscrizione del pignoromentq oppure certificoto notarile ottestonte le risuftonze delle visure catostoli e dei
registri immobiliori) segnalondo immediqtomente ol giudice e ol creditore procedente i documenti e gli otti
moncantio inidonei;

prowedo quindi subito oll'integrazione; in pafticolore acquisisca, ove non depositoti: L) plonimetrio
cotastole e plonimetrio ollegota all'ultimo progetto approvoto o olla concessione in sanatoria; 2) anche se
onteriore ol ventennio, copia integrole dettitoto di provenienza ol debitore dell'immobile pignoroto;

predisponga l'elenco delle iscrizioni e troscrizioni pregiudizievoli (ipoteche,pignommenti, sequestri, domande
giudiziali) grwanti sul bene, ivi compresi: i vincoli derivanti do controtti incidenti sulla ottitudine edificatoria
dello stesso, i vincoli concessi con il suo carottere storico-artistico, owero di noturo poesoggistico e simili, otti di
asseruimento urbanistici e cessioni di cubotura, convenzioni motrimonioli e prowedimenti di ossegnozione dollo
cosa ol coniuge, altri pesi o limitozioni d'uso (onerireali, servitu, usq obitozione, obbligozioni propter rem ecc.);

accerti l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiole, nonche errcntuali spese condominiali insolute
rglltive oll'ultimo biennio (§onte ildisposto dell'ort. 63 secondo ammo disp. ox. c.c.);

rilevi l'esistenza di diritti au^ointi @i superficie o seruitit pubbliche) o usi civici, evidenziando gli eventuoli
oneri di affroncozione o riscatto;

rtftrirco dell'esistenzo di formolitò, vincoli e oneri che soronno concelloti o che comunque risulteranno non
oplponibiti oll'ocquirente (tra cui iscrizioni, pignoromenti e oltre troscrizioni pregiudizievoli), indicando i costi a ciò
necessori;

descriva, previo necessarìo occesso ol!'interno, l'immobile pignorato indicando: comune, locolita, via, numero
civicq scola, pionq interno; carotteristiche interne ed esterne; superficie commerciole in mq; oltezza interna
utile; esposizione; condizioni di monutenzione; confini (nel coso di terreni); doti catastali attuoli; eventuoli
pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni. eualoro si tratti di piit immobili pignoroti, fornisa la descrizione
onolitica di cioscuno dei beni compresi nel lotto (un porogrofo per ciascun immobile: opryftomentq caponnone
ecc.);

n

^,.t{, .

5.

6.

accerti lo conformità tro lo descrizione oxuole del bene (indirizzo, numero civicq pionq internq ddti cotostoli e
conflni nel caso di terreni) e quella contenuto nel pignoramento evidenziotq in coso di rilevato difformitù: o) se i
doti indicati in pignoromento non honno moi identificato l'immobile e non consentono la sua univoco
identificozione;

b) se idoti indicoti in pignoromento sono erronei mo consentono I'individuozione del bene;
c) se i doti indicoti nel pignoromento, pur non corrispondendo o quelli ottuoli, honno in precedenzo individuato
I'immobile; in quest'ultimo coso roppresenti lo storia catostole delcompndb pignomto;

proceda, ove necessoriq ad eseguire le necessorie variazioni per l'oggiornamento del cdtosto provedendo, in

caso di difformitò o monconzo di idonea plonimetrio del bene, ollo sua correzione o redozione ed

oll'occotastomento delle unità immobiliori non regolormente accotostote, onche senza il ansenso del proprietorio;

indichi l'utilizzozione previsto dollo strumento urbonistico comunole, acquisendo, nel caso di terreni, il
certificoto d i desti nozione urbo nistica ;

2.
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Lf indichi lo conformità o meno della costruzione olle outorizzozioni o concessioni amministrotive e l,esistenzo o
meno di dichiorozioni di ogibilito. ln coso di costruzione reolizzota o modificota in violazione dello normotivo
urbonistico-edilizia, descrivo dettagliotamente la tipologio degli obusi riscontrati e dica se t'illecito sia stato sonoto o
sio sonobile ed i relativi costi, ossumendo informazioni presso gli ufici comunolicompetenti;

12 occerti lo stoto di possesso del fune, con l'indicazione, se occupto do terzi, del titolo in bose ol quole è occupoto;
ove il bene sio.'occupoto da terzi in fi.ose o controtto,di ofitto o locozione, verifichi lo doto di regisrozione, lo
scodenzo del contratto, lo doto di scodenzo per l'eve'ntuole disdetta, l'eventuole dota di rilascb fissata o lo stato .
dello cousa eventuolmente in corso per il riloscio; in coso di beni di natum agricolo, e comunque in genere, lo
stimatore assumero informazioni presso il debitore, il tezo occuponte, i vicini o le associazioni di categorio,
effexuondo ricerche presso l'Ufficio del Registro con il nominotivo ottenuto ottmverso le informozioni ossunte;

L3' olleghi, ovendone fotto richiesto presso i competenti ufici dello stoto civile, il ceftiflcoto di stoto lifuro o l,estroxo
per riossunto dell'otto di motrimonio degli esecutoti titolori degli immobili pignorati (nel caso di cui non sio noto il
Comune in cui è stato contratto il motrimonio, tale luogo sorà desunto dol certficoto di matrimonio richiedibite net
Comune di residenzo); in coso di convenzioni motrimoniali porticolori (non di semplice convenzione di separozbne
dei beni) ocquisisca copio delle stesse presso icompetenti uffici;

14' ove l'immobile sio occupato dol coniuge seporato o dal|ex coniuge det debitore esecutoto acquisisco il
prowedimento di assegnazione dello mso coniugale (verificondo se lo stesso è stoto troscritto in fovore del coniuge
ossegnotorio);

1-5' descriva sommoriomente le carotteristiche degli impionti elettrico, idricq termicq precisondo lo loro rispondenzo
ollo vigente normotiva e, in coso antrorio, i costi necessori ol loro odeguomento;

L6. dico se è possibile vendere i beni pignorati in uno o piit lotti. Proweda, in quest'ultimo coso, olla loro
formazione, possibilmente rispettondo la tipologia complessiva del bene come originoriomente ocquistato dal
debitore esecutqto (op4ftomento con goroge e soffixa; villetta; ecc.) e comunque evitondo eccessivi
frozionomenti in lotti. ln ogni caso dercrivo le vie di occesso (pedonale e corroio) oi lotti (posnggio pedonole
e/o carroio sugli oltri lotti, o su beni di tezi) evitando lo creozione di lotti interclusi e redigendo opposito
p I a n i met ri o e spli cot ivo ;

L7. determini il valore dell'immobile, considerando lo stato di conseruazione dello stesso e di quanto suggerito dollo
comune esperienzo circo le differenze fra libero mercoto e vendite coottive (indicotivomente circa il 15-20% di
differenzo), nonché considerondo come opponibili alla proceduro i soli controtti di locazione aventi dota cefta
onteriore ol pignoramento; quonto oi prowedimenti di assegnozione delto coso coniugole essi dovronno essere
ritenuti opponibili ollo proceduro solo se trascritti in doto anteriore allo dota di troscrizione del pignoromento (in
questo coso l'immobile verrò volutoto tenendo conto che l'immobile resterà nel godimento dell'ex coniuge e dei
figli fino al raggiungimento dell'indipendenzo economico - presumibilmente 26 onni - delt'ultimo dei figli);

1-8. se l'immobile è pignoroto solo proguota:
- dica se esso sio divisibile in notura e proceda, in questo coso, ollo formozione dei singoli lotti indicando il valore di
cioscuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietori e prevedendo gli eventuoli conguagli in
denoro; - procedo, in coso controrio, ollo §ima dell'intero, esprimendo compiutomente il giudizio di indivisibitità
eventuolmente onche ollo luce di quanto disposto doll'ort. 577 c.p.c.; fornisco oltresi lo wlutozione dello solo
quoto, quole mero frazione del volore stimoto per l'intero immobile;

nel coso di pignoramento dello solo nuda proprietò o del nlo usufrutto determini il volore det diritto
p i g n o rato a p p I ica nd o i coeffi cie nt i fl sco I i o I vo I o re sti m oto d e I l' i nte ro;

nel caso di immobili obusivi e non sonobili indichi ilvolore del terreno.

Dopo aver prestato giuramento, il sottoscritto procedeva ad una prima verifica della
documentazione con I'acquisizione della visura catastale storica e relativa planimetria.
Effettuava un primo sopralluogo sull'area per verificare la rispondenza con idati catastali e

accertarsi sulla consistenza e stato del bene.
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L'attività di ricerca ha avuto inizio con il reperimento dei documenti autorizzativi depositati presso
il comune di Spoleto dove inoltravo richiesta di accesso agli atti per visionare la documentazione
tecnica e fotocopiare quanto necessitasse al fine di poter successivamente verificare il tutto
durante il sopralluogo presso l,immobile pignorato.

E' stata effettuata una ispezione ipotecaria per soggetto{. . .. J presso
I'Agenzia delle Entrate servizio di pubblicità tmmobiliare àIspoleto.
ln data 08/05/2017 con invio tramite posta pec si concorda un primo incontro con;

- --_ < \ _<- presso l'immobile esecutato.
Durante il sopralluogo si è proceduto ad un'ispezione visiva dell'immobile con le planimetrie già
acquisite presso il comune, alle opportune verifiche delle misure a campione oltre ad una
opportuna documentazione fotografica degli ambienti e quindi dello stato dei luoghi e della loro
consistenza oltre a reperire le informazioni e la documentazione necessaria per I'espletamento
dell'incarico.
Diseguito sono riportate le informazioni reperite dallo scrivente in risposta ai quesiti postidalsig.
Giudice

Risposta al quesito n. 1
Per i beni pignorati è stata verificata la documentazione ex art. 567 del c.p.c. e si evidenzia una
imprecisione nel certificato notarile laddove nell'elenco dei beni oggetto dell'esecuzione non è
stato inserito I'immobile individuato alfg. 123 part.2120 sub 5, presente invece nella nota di
trascrizione del pignoramento cui si fa riferimento del 2l/o2/2olg.
Risposta al quesito n. 2
E' stata acquisita visura catastale e la planimetria catastale.
Risposta al quesito n. 3
E' stata fatta verificato presso I'Agenzia delle Entrate - servizio Pubblicità lmmobiliare di perugia
I'esistenza di iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli oltre quelle note e già agli atti.
Risposta al quesito n.4
L'immobile non è inserito all'interno di un condominio per cui non sono presenti insoluti per spese
tal senso.

Risposta alquesito n. 5
Non sono emerse nelcorso delle verifiche esistenze riguardantiservitù di servizio.
Risposta al quesito n. 5
Oltre aivincolie gravamidicuialla risposta 3 della presente relazione non risultano altrivincolio
oneri che restino a carico dell'acquirente.
Risposta al quesito n. 7 e 15
L'immobile oggetto della presente relazione è ubicato nel Comune diSpoleto in Loc. San Nicolo.
L'immobile è parte di un complesso edilizio piu ampio composto da più edifici, all'interno del quale
sono presenti immobili ditipo residenziale e commerciale.
La distanza dalla Città di Spoleto è di circa 3 km.
ln prossimità dell'immobile sono presentialcune attività commercialial dettaglio e all'ingrosso
oltre ad alcuni uffici amministrativi.
Gli immobili sono di recente costruzione e si presentano in buone condizioni generali, completati e
tranne due unità immobiliare, gli altri immobili non sono maistati utilizzati,
Attualmente l'immobile al piano terra sono temporaneamente da un attività di servizio mentre i

locali al piano primo sono stati utilizzati in un periodo precedente alla data della presente
relazione ma oggi risultano liberi da cose e persone e dove è presente un impianto di
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l'accesso agli immobili avviene attraverso una scala comune.
E' inoltre presente un ascensore al servizio degli immobili.
Da un esame a vista gli impianti elettrici sembrano essere conformi alla normativa vigente e
completamente funzionanti.
L'immobile così come si presenta attualmente è stato oggetto di un progetto eseguito attraverso
unarichiestadi Permessodicostruiren.T43Tdel05/06/2003;n.42g3gdel2g/03/2005en.
50248 del19l07/2007 e successiva Dia in Sanatoria per modiiiche al piano tni"rr.t#
Per l'immobile cuifanno riferimento le unità immobiliari individuatial foglio L23,part.2121,,
subalternq*Ae 2eè stata.fgttarichieslardiagibilità in data 22/ol/20o7 e dichiarata l,a?venuta
agibilità dalta D.L. in data 3o/og'/2o07.' 

.
Per I'edificio cui afferiscono le restanti unità immobiliari non è stata reperita l,agibilità che andrà
depositata affidando I'incarico ad un tecnico con onere a carico del futuro acquirente.
Risposta al quesito n. 8
I dati riportati nel pignoramento e nella certificazione del notaio prodotta ai sensi dell,art. ex 576
c'p'c' sono conformiallo stato dei luoghie alla documentazione catastale acquisita.
Risposta al quesito n. 9
Le unità immobiliarisono regolarmente accatastate e le planimetrie aggiornate, tranne che per
l'immobile individuato al foglio L23, particella2121., subalterno 24 che presenta una divisione
interna in più ambienti, riconducibili per l'epoca di realizzazione a opere interne e quindi non
soggette a comunicazione di inizio lavori, ma per le qualisarà necessario redigere una planimetria
catastale aggiornata.
Risposta al quesito n. 10
L'immobile ricade secondo il PRG ricade inZona MCR - Zone di Consolidamento (prevalentemente
residenziali).
Risposta al quesito n. 11
Da una ricerca diatti l'immobile risulta conforme alle autorizzazioniedilizie conseguite con
Permesso di Costruire n.7437 del05/06/2003; n. 42939 del29/03/2005 e n,50248 del
19/o7/2oo7 e successiva Dia in sanatoria per modifiche al piano lnterrato.
Risposta al quesito n. 12
Le unità immobiliari risultano libere e non risultano occupate da terzi, tranne il piano terra che
risulta temporaneamente occupato dagli Ufficicommerciali dell'Enel in quanto ilocalioccupati
precedentemente dallo stesso ufficio risultano sotto manutenzione.
Gli stessi saranno liberati non appena saranno completate le operazioni di manutenzione del
locale dicui sopra e comunque in un tempo piuttosto circoscritto.
Risposta al quesito n. 14
L'immobile esecutato non rientra nella casistica citata nel quesito
Risposta al quesito n. 16
Per le caratteristiche degli immobili si procederà ad una divisione in 6 lotti.
un lotto per ogni unità immobiliare
Risposta al quesito n. 17
Con riferimento alle caratteristiche dell'immobile e alla finalità di determinare il valore
immobiliare dl bene esecutato, siè ritenuto opportuno applicare il metodo divalutazione deltipo
comparativo
Pertanto nella valutazione del bene sisono tenuti in conto sia le qualità intrinseche del bene
(qualità distributiva, caratteristiche architettoniche e difinitura, tipologia del bene, panoramicita
etc...), che le caratteristiche estrinseche (facilità di accesso, viabilità stradale, collegamential
centro abitato, presenza di servizi collettivi..).
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raffreddamento con funzione inverter con split e macchina esterna e un sistema di illuminazione a
neon con impianto a vista.
Gli immobili esecutatisono individuaticon le seguenti particelle come diseguito elencato:

L. Descrizione: lmmobile Uso negozi e botteghe
Tipo Catasto: Urbano
Piano: Terra
Classe/tipologia: Categoria C1, Classe 7
ldentificazione: sezione: Urbana, foglio: 123, particella:2!20, subalterno: 3

2. Descrizione: lmmobile Uso Ufficio
Tipo Catasto: Urbano
Piano: Primo primo

Classe/tipologia: Categoria Al-0, Classe 2
ldentificazione: sezione: urbana, foglio: l_23, particella:2L20, subalterno: 4

3. Descrizione: lmmobile Uso Ufficio
Tipo Catasto: Urbano
Piano: Primo secondo
Classe/tipologia: Categoria AL0, Classe 2
ldentificazione: sezione: Urbana, foglio: 123, particella:212a, subalterno: 5

4. Descrizione: lmmobile Uso Ufficio
Tipo Catasto: Urbano
Piano: Primo Terzo
Classe/tipologia: Categoria AL0, Classe 2

ldentificazione: sezione: Urbana, foglio: 123, particera:2!2o, subalterno: 6

5. Descrizione: lmmobile Uso Ufficio
Tipo Catasto: Urbano
Piano: Primo
Classe/tipologia: Categoria AL0, Classe 2

ldentificazione: sezione: Urbana, foglio: l-23, particella:212t, subalterno: 24

6. Descrizione: lmmobile Uso Ufficio
Tipo Catasto: Urbano
Piano: Primo
Classe/tipologia: Categoria A10, Classe 2

ldentificazione: Sezione: Urbana, foglio: 123, particella:212'J., subalterno: 26

La costruzione sicompone di una struttura in cemento armato e tamponatura in blocchi.
La finitura esterna è in mattonifacciavista e la copertura è in lamiera colorata.
Gli infissi sono a taglio termico e sono completi di impianto elettrico e allaccio acqua e gas

Gli infissidialcuni immobilisono caratterizzati dalla presenza di un struttura metallica con

funzione brise-soleil.
Le unità immobiliarisono diforma pressoché regolare e ben illuminatie soleggiati.
L'immobile si presenta in buonissime condizionie di buona qualità costruttiva e le finiture sono
compatibili con la finalità a cui è destinato.
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lnoltretra iparametridivalutazione rientra anche l'andamento attuale dei prezzidi mercato, lo
stato del bene, la sua ubicazione.
Le valutazioni di cui sopra consentirebbe, quindi, l'individuazione del piùr probabile valore di
mercato espresso in €/mq della superficie commerciale dell'unità immobiliare calcolata adottando
il criterio di misurazione previsto dalla Norma UNI ex LoTso/2oos.
Per il calcolo del piil probabile valore di mercato del bene siè fatto riferimento a varie fontitra cui
il Borsino lmmobiliare dell'Ufficio Agenzia delle Entrate, bollettino periodico della Camera di
Commercio immobiliare di Perugia, Agenzie della Zona, sitispecializzatie conoscenza diretta.

Per il calcolo delle superfici commerciali contrassegnate con (*) è stato tenuto conto quanto espresso dalla norma UNI
10750 e D-P.R. 138/98 arrotondate per eccesso o per difetto

1. mq. 129 x€/mq 1.600,00 =
2. mq. 129 x €/mq 1550,00 =
3. mq. 201 x €/mq 1.550,00 =
4. mq. 129 x€/mq 1.500,00 =
5. mq. 92 x €/mq 1.600,00 =
6. mq. 137 x€/mq l-.650,00 =

Totale

Abbattimento forfettario per assenza
di garanzia per vizi occulti, differenza tra libero

mercato e vendite coattive, etc.. (-5%)

spese per accatastamenti e agibilità

€ 206.400,00
€ 199.950,00
€ 311.550,00
€ 205.400,00
€ 1,47.200,OO

€ 226.050,00

€ 1.297.550,00

- € 64.877,50

€ 3.500,00

€ 1,.229.172,50

Per orrotondomento
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Piano Destinazione Sup. Utile
(mq)

Sup. Lorda
(mq)

Coeff.

%

Sup. Comm.
(mq)

Stato

1 T Negozi e Botteghe
(part. 2120 sub 3)

116 *129 1.00% L29 Molto
Buono

2 1 Ufficio
(part. 2120 sub 4)

115 *l2g LOO% L29 Molto
Buono

3 1. Ufficio
(part.2t21 sub 24)

185 *20L t00% 201 Molto
Buono

4 2 Ufficio
(part. 2120 sub 5)

116 t,L2g L00% 729 Molto
Buono

5 2 Ufficio
(part.21,2t sub 26)

82 "92 1.OO% 92 Molto
Buono

6 3 Ufficio
(part. 2120 sub 6)

122 * 737 L00% L29 Molto
Buono

Tot. superficie Commerciale 809

Valore complessivo

€ 1.229.170,OO



Risposta al quesito n. 18 e 19
L'immobile è pignorato per l'intera proprietà.

Risposta alquesito n. 20
L'immobile esecutato non rientra nella casistica citata nel quesito

La presente perizia di stima, a cui sono allegatigli elenchi dei beni con i valori di stima, che ne
costituiscono parte integrante, è stata redatta, ultimata e sottoscritta daltecnico incaricato Dott.
Arch. Nicolangelo Russo che con ciò ritiene diaver adempiuto all'incarico peritale conferitogli.

ln allegato:
- DocumentazioneFotografica
- Documentazionecatastale
- planimetriecatastali
- Mail pec richiesta incontro per sopralluogo
- lspezione lpotecaria Agenzia delle Entrate perugia
- Frontespizio Permesso di Costruire
- Richiesta agibilità Edificio A (unità imm. fg. 723 part. 2120 sub i/4/s)

Foligno, 04/OL/2OL9
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