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PREMESSA

Nell'udienza del21'/06/2018 il sottoscritto Arch. Nicolangelo Russo con studio in Foligno (pG), Via AntonioRidolfi n' 5' iscritto all'ordine degli Architetti della provincia di perugia con n" 925, ha ricevuto dar Giudice

il:;:::ferini' 
la nomina di c'T' d'Ufficio per l'esecuzione immobiriare rubricata'ar RGE con ir n. 27/201,8_ _ _ tcontro

Nel decreto di nomina deil'esperto ex art. ti;.; rono espresrri ,"gu"nti quesiti:

1' verifichi' prima di ogni altm ottivito, la completezzo dello documentazione ex oft.567 c.p.c. (estmtto delcotosto e certificati delle iscrizioni e troscrizioni relotive oll'immobile pignoroto eflexuate nei venti anni anterioriollo troscrizione del pignoramento, oppure certificoto notarile ott"rnr't" le risultanze delle visure catastali e dei

;1:::r#:::J:f! 
sesnatondo immediatamente at siudice e ot creditore procedente i documìenti e sti otti

2' prowedo quindi subito oll'integrozione; in porticolore acquisisca, ove non depositoti: 1) planimetriacatostole e plonimetrio allegoto alrultimo progetto opprovoto o allo concessione in sanatoria; 2) anche seonteriore al ventennio, copio integrale deltitolo di provenienzo at aebitore aett,immobile pignoroto;

3' predisponga l'elenco delle iscrizioni e troscrizioni pregiudizievoli (ipoteche,pignommenti, sequestri, domondegiudizioli) gravanti sul bene, ivi compresi: i vincoli derivonti do controtti incidenti sulla ottitudine edificotoriodello stesso' i vincoli concessi con il suo corattere storico-ortistico, owero di natura paesoggistico e simili, atti diosservimento urbonistici e cessioni di cuboturu, convenzioni motrimonioli e prowedimenti di asxgnozione do,ocaso al coniuge' altri pesi o limitozioni d'uso ( oneri reoti, servitit, usq abitazione, obbligozioni propter rem ecc.);

4' occerti l'esistenzo di vincoli o onei di noturo condominiale, nonché eventuali spese condominiali insoluteretotive oil'urtimo biennio (stonte il disposto det,ort. G3 secondo coÀr; ai* ,n. ;.ù;;;*irt*;#fu.
5' rilevi I'esistenza di diritti demonioli (di superficie o servitÌt pubbliche) o usi civici, evidenziondo gli eventuolioneri diaffrancozioneoriscatto; ---"-"-/ v uJ' L'v,1, "","iii"l[ì*jr;.r'rÒ*r,rr...eri!*

6' riferisca del|esi§enzo di formolità, vincoli e oneri che somnno concelloti o che comunque risulteranno nonopponibili all'ocquirente (tra cui iscrizioni, pignoromenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), indicando i costi o ciònecessari;

7' descrivo' previo necessoio occesso all'internq l'immobile pignoroto indicando: comune, località, vio, numerocivicg scolo' piono' interno; caratteristiche interne ed esterne; supeficie commerciale in mq; a1ezza internautile; esposizione; condizioni di monutenzione; confini (nel coso di terreni); doti cotastali attuoli; eventuolipertinenze' occessori e millesimi di porti comuni. Quolora si tratti di piit immobili pignoroti, fornisco lo descrizione

#:;* 
di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un porografo per'ciascun immobile: appàrtomentq copannone

occefti lo conformità tro lo descizione ottuole del bene (indirizzq numero civicq piono, internq dati cotastali econfini nel coso di teneni) e quella contenuto nel pignoraìme,rr" *,d",r*i",',r-L* o, rilevato difformità: a) se idati indicoti in pignoromento non hanno moi identificato l'immobire e non consentono lo suo univomidentificozione;

b) se idoti indicati in pignoromento sono erronei mo consentono |individuazione der bene;c) se i doti indicoti nel pignoromentq pur non corrispondendo a quelli ottuoli, honno in precedenza individuatol'immobile; in quest'urtimo coso rappresenti ro storia cotastore dercompendio pignomto;

procedo' ove necessorig od eseguire le necessorie variazioni per l'oggiornamento del cqtasto prowedendq incoso di difformità o monconzo di idonea planimetrio del bene, olla sua correzione o redozione edoll'occatostomento dette unità immobiliari non regolarmente occotastote, onche senzo il consenso del proprietorio;

8.

indichi I'utilizzozione previsto dollo strumento
ceftificato di destinazione urbonistico;

L0. urbonistia comunole, acquisendq nel coso di terreni, il



1L' indichi lo conformitò o meno dello costruzione alle outorizzazioni o concessioni omministrative e l,esistenzo o
meno di dichiarozioni di ogibilità. ln coso di costruzione reolizzoto o modificota in violozione dello normotivo
urbonistico-edilizia, descrivo dettagliotomente lo tipologio degli obusi riscontrati e dica se l,illecito sio stoto sonoto o
sia sonobile ed i relotivi costi, ossumendo informozioni presso gli ufflci comunolicompetenti;

72' occerti lo stoto di possesso del bene, con l'indicozione, se occupoto do terzi, del titolo in bose al quole è occupoto;
ove il bene sio occupato do teni in base o controxo di offixo o locozione, verifichi lo dato rti registrazione, la
scodenza del controttq la dato di scadenzo per l'eventuale disdetto, l'eventuale dato di ritoscio fissoto o lo stato
della causo eventuolmente in corso per il rilascio; in coso di beni di natum agicolo, e comunque in genere, lo
stimotore ossumero informozioni presso il debitore, il teno occuponte, i vicini o le ossociozioni di categoria,
effettuondo ricerche presso l'Ufficio del Registro con il nominotivo ottenuto attroverso le informazioni assunte;

1j' alleghi, avendone fotto richiesto presso i competenti ufiici dello stoto civite, il certificoto di stoto libero o l,estrotto
per riossunto dell'atto di motrimonio degli esecutoti titolai degli immobiti pignomti (nel caso di cui non sio noto il
Comune in cui è stoto controtto il matimoniq tole luogo sam desunto dal certificoto di motrimonio richiedibile net
Comune di residenza); in coso di convenzioni motrimonioli porticotari (non di semplice anvenzione di seporuzione
dei beni) ocquisirca copia delle stesse presso iampetenti uffici;

74' ove l'immobile sio occupoto dol coniuge seporoto o doll'ex coniuge del debitore esecutoto ocquisisco il
provvedimento di ossegnozione dello casa aniugole (verificando se lo stesso è stoto trarcrixo in fovore del coniuge
ossegnotario);

15. descrivo sommoriamente le comxeristiche degli impionti elettricq idrico, termicq precisando la loro rispondena
ollo vigente normotivo e, in coso controrio, i costi necessori ol loro odeguomento;

16. dico se è possibile vendere i beni pignomti in uno o piit lotti. Prowedo, in quest'ultimo can, alla loro
formozione, possibilmente rispettondo lo tipologio complessivo del bene come originaiomente ocquistato dal

-debitore 
esecutoto (opwrtamento con goroge e soffitta; villetta; ecc.) e comunque evitando eccessivi'. * 

Trbzicinamentlin\otti. tn t{Ài cosb descivo te vie ai accesso (pedonale e corroio) ai lotti (possoggio pedonale
e/o corroio sugli altri lotti, o su beni di terzi) evitondo lo creozione di lotti interclusi e redigendo opposita
p I o n i metri o e sp I i cotiva ;

17. determini il volore dell'immobite, considerondo lo stoto di conseruazione dello stesso e di quonto suggerito dalla
comune espeienzo circa le differenze fro libero mercoto e vendite coottive (indicotivamente circo il 1S-2UÀ di
differenza), nonche considerando come opponibili ollo proceduro i soli controlti di locozione aventi doto cefto
onteriore ol pignoromento; quonto oi provvedimenti di assegnozione dello caso coniugole essi dovronno essere
ritenuti opponibili alla proceduro solo se tmscrixi in dota anteriore allo doto di troscrizione del pignoramento (in
questo caso l'immobile verrù volutoto tenendo anto che l'immobile resterò nel godimento dell'ex coniuge e dei
figli fino ol roggiungimento dell'indipendenzo economica - presumibilmente 26 anni- dell'uttimo deifrgli);

78. se l'immobile è pignomto solo pro-quoto:
- dica se esso sio divisibile in notum e proceda, in questo cosq allo formazione dei singoli loxi indicondo il volore di
cioscuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietori e prevedendo gli eventuali conguogli in
denoro; ' procedo, in coso contrario, ollo stimo dell'interq esprimendo compiutomente il giudizio di indivisibilità
eventuolmente onche ollo luce di quonto disposto doll'ort. 577 c.p.c.; forniro altresi la volutozione della sla
quoto, quale mero frozione del volore stimoto per l'intero immobile;

nel caso di pignoromento dello solo nudo propietà o del solo usufrutto determini il valore del diritto
pignoroto o pplico ndo i coefficie nti fi *ali a I vo lore stimato dell'intero;

nel caso di immobili abusivi e non sanabili 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 i dati catastali e

accertarsi sulla consistenza e stato del bene.

L9.

20.



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.
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 l'espletamento
dell'inca rico.

La presente nota integrativa è finalizzata a specificare il valore di mercato dei singoli immobili
calcolati e valutatidallo scrivente in risposta aiquesiti postidalsig. Giudice, considerando, anzichè
in modo forfettario, per ciascuno di essi gli abbattimenti per vizi occultio altro non rilevabile a

vista, stimati pari al 5% ed eventualispese da affrontare per la regolarizzazione amministrativa di
alcuni immobili, in particolare gli immobili accatastati al fg. 123 part.2121 sub 24 e 26.

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

7. mq. L29 x €/mq l-.600,00 = € 206.400,00
abbattimento forfettario 5% = € 10.320,00

valore al netto dell'abbattimento al 5% è pari a € 196.080,00

2. mq. 129 x €/mq 1550,00 = € 199.950,00
abbattimento forfettario 5% = €9.997,5O

valore al netto dell'abbattimento al 5% è pari a € 189.952,50

3. mq. 201 x €/mq 1.550,00 = € 311.550,00
abbattlmento forfettario 5% = € 15.577,5O

aggiornamento catastale planimetria = € 600,00
Agibilità = € 1.450,00

valore al netto dell'abbattimento è pari a €293.922,50

4. mq. 129 x €/mq 1.600,00 = € 206.400,00
abbattimento forfettario 5% = € 10.320,00

valore al netto dell'abbattimento al 5% è pari a € 196.080,00

Piano Destinazione Sup. Utile
(mq)

Sup. Lorda
(mq)

Coeff.
/o

Sup. Comm.
(mq)

Stato

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

116 *129 LOO% L29 Molto
Buono

2 7 Ufficio
(part. 2120 sub 4)

L16 *729 too% L29 Molto
Buono

3 1 Ufficio
lpart.2727 sub 24)

185 *201_ 1.OO% 201 Molto
Buono

4 2 Ufficio
(part. 2120 sub 5)

1.1.6 *l2g too% t29 Molto
Buono

5 2 Ufficio
(part.2t2t sub 26)

82 *92 LOO% 92 Molto
Buono

6 3 Ufficio
(part. 2120 sub 6)

122 *L37 LOO% L29 Molto
Buono

Tot. superficie Commerciale 809



5. mq.92 x €/mq 1.600,00 = € l47.2OO,OO
abbattimento forfettario 5o/o = € 7.360,O0
Agibitità = € 1.450,00

valore al netto dell'abbattimento e pari a € 13g.3gO,OO

6. mq. 137 x€lmq 1.650,00 = € 226.050,00
abbattimento forfettario 5% = € 11.302,50
valore al netto dell'abbattimento al5% è paria €Zt4.74l,SO

La presente perizia di stima, è stata redatta, ultimata e sottoscritta daltecnico incaricatoDott' Arch' Nicolangelo Russo che con ciò ritiene diaver adempiuto all,incarico peritale
conferitogli.

Foligno, 72/09|2OZO


