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Iserizione all'Ordine degli Ingegneri defla Provincia di Perugia al n, 23658

TRIBUNALE DI SPOLETO

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 256/2016
PROMOSSA DA
BANCO POPOLARE SOCIETA COOPERATIVA
CONTRO

RELAZIONE DI STIMA DEL C.T.U.

PREMESSA
Con ordinanza del 30/08/2017 ' o,

, veniva nominato dal Giudice dell’Esecuzione Dott. Simone Salcerini, esperto per
I'esecuzione immobiliare N. 256/2016 del Tribunale di Spoleto, promossa da Banco
Popolare Soc. Coop. rappresentata dall’Avv. Maurizio Grifoni del foro di Terni. Il giorno
30/11/2017 il sottoscritto Ingegnere e Architetto Cristiano Merli Alcini con studio in
Foligno, Via dei Preti, 27/a, iscritto al’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Perugia
al n. A3658, & stato invitato a comparire per il conferimento dell’incarico ed il
giuramento dell’'esperto, nominato in sostituzione - o - " pominato

precedentemente, sottoponendo i seguenti quesiti:
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1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)
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verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione ex
art.567 c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure
catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice e al
creditore procedente i documenti e gli atti mancanti o inidonei;

provveda quindi subito allintegrazione; in particolare acquisisca, ove non
depositati: 1) planimetria catastale e planimetria allegata all'ultimo progetto
approvato o alla concessione in sanatoria; 2} anche se anteriore al ventennio,
copia integrale del titolo di provenienza al debitore dell'immobile pignorato:
predisponga l'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali) gravanti sul bene, ivi compresi: i
vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso, i
vincoli” concessi con il suo carattere storico-artistico, owvvero di natura
paesaggistica e simili, atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura,
convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione dalla casa al coniuge,
altri pesi o limitazioni d'uso {oneri reali, servitl, uso, abitazione, obbligazioni
propter rem ecc.);

accerti l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, nonché eventuali
spese condominiali insolute relative all'ultimo biennio (stante il disposto dell'art.
63 secondo comma disp. att. c.c.);

rilevi I'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitli pubbliche) o usi civici,
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati o che
comunque risulteranno non opponibili ail'acquirente (tre cui iscrizioni,
pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), indicando i costi a cio necessari;
descriva, previo necessario accesso all'interno, I'immobile pignorato indicando:
comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno; caratteristiche interne
- ed esterne; superficie commerciale in mq; altezza interna utile; esposizione;

condizioni di manutenzione; confini (nel caso di terreni); dati catastali attuali;

«
o
o2
oo
[a1d
&L
=
i
<t
o
o
=
&
=21
L
@
=3}
=}
o
b=/
o
o)
=3
@
QO
=
=]
o
-
i
=z
it
7]
o
<
o
o
=4
<
o
[v]
o
L
S
m
=)
cc
<L
]
(=]
2
]
2]
@
=
11}
o
=
<
=
&
o
[ &)
Z
Q
=
I
|
o
w
=
o]
Q
2
o
E
&




Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Cansulente Tecnico d'Ufficia del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n°37/a, 06034 Foligno PG - mobile 349,7257829 - tel. §742.344379

P.E.C. cristizno, merlalkcini@ingpec.eu - E-mall c.merliaicini@icloud.com - CF MRLCSTERC31D653 - P.iva 03330900542

8)

9)

10)

11)

12)

lecrizione aif Ordine degl Ingegneri delis Provincia di Perugia al n. A2658

eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni. Qualora si tratti di pil
immobili pignorati, fornisca la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi
nel lotto (un paragrafo per ciascun immobile: appartamento, capannone ecc.);
accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene {indirizzo, numero civico,
piano, interno, dati catastali e confini nel caso di terreni) e quella contenuta nel
pignoramento evidenziato, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in
pignoramento non hanno mai identificato I'i'mmobile e non consentono la sua
univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma
consentono l'individuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur
non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile;
in quest'ultimo caso rappresenti la storia catastale del compendio pignorato;
proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento
del catasto provwvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria
del bene, alla sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle unita
immobiliari non regolarmente accatastate, anche senza il consenso del
proprietario;

indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo,
nel caso di terreni, il certificato di destinazione urbanistica;

indichi 1a conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni 0 concessioni
amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazioni di agibilitd. In caso di
costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-
edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se
I'llecito sia stato sanato o sia sanabile ed i relativi costi, assumendo informazioni
presso gli uffici comunali competenti;

accerti lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del
titolo in base al quale & occupato; ove il bene sia occupato da terzi in base a
contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del
contratto, la data .di scadenza per I'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio
fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio; in caso di beni

di natura agricola, e comunque in genere, lo stimatore assumera informazioni
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13)

14)

15)

16)

17)

{scrizione ol Ordine degli Ingegner della Provincia di Perugia al n, A2658

presso il debitore, il terzo occupante, i vicini o le associazioni di categoria,
effettuando ricerche presso I'Ufficio del Registro con il nominativo ottenuto
attraverso le informazioni assunte;

alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il
certificato di stato libero o {'estratto per riassunto dell'atto di matrimonio degli
esecutati titolari degli immobili pignorati {nel case di cui non sia noto if Comune in
cui & stato contratto it matrimonio, tale luogo sara desunfo dal certificato di
matrimonio richiedibile nel Comune di residenza); in caso di convenzioni
matrimoniali particolari (non di semplice convenzione di separazione dei beni)
acquisisca copia delle stesse presso i competenti uffici;

ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore
esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale
(verificando se lo stesso & stato trascritto in favore del coniuge assegnatario);
precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, precisando la loro
rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro
adeguamento;

dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pil lotti. Provwveda, in
quest'ultimo caso, alla loro formazione, possibilmente rispettando la tipologia
complessiva del bene come originariamente acquistato dal debitore esecutato
(appartamento con garage e soffitta; villetta; ecc.) e comunque evitando eccessivi
frazionamenti in lotti (le quali possono anche determinare una perdita di valore
del compendio}. In ogni caso descriva le vie di accesso (pedonale e carraio) ai lotti
(passaggio pedonale e/o carraio sugli altri lotti, o su beni di terzi) evitando la
creazione di lotti interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa. Qualora
abbia formato pill lotti, verifichi se gli impianti elettrico, idrico, termico risultano o
meno in comune ai vari lotti, e se risultano in comune indichi le spese necessarie
per la loro separazione;

determini il valore dell'immobile, considerando lo stato di conservazione dello
stesso e come opponibili alla procedura i soli contratti di locazione; quanto ai

provvedimenti di assegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenuta
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opponibile alla procedura solo se trascritta in data di trascrizione del
pignoramento, in questo caso l'immobile verrd valutato tenendo conto che
I'immobile restera nel godimento dell'ex coniuge e dei figli fino al raggiungimento
dell'indipendenza economica — presumibilmente 28 anni — dell'ultimo dei figli) ed
applicando, dopo aver determinato il valore, un abbattimento forfettario
{indicativamente del 15-20%), in considerazione dell'assenza di garanzia per vizi,
della differenze tra oneri tributari su base catastale e reale, e di quanto suggerito
dalla comune esperienza circa le differenze fra libero mercato e vendite coattive;
18) se l'immaobile & pignorato solo pro-quota:

- dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione
dei singoli lotti indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle
quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in
denaro. In tal caso I'esperto dovra verificare ed analiticamente indicare le
iscrizioni e trascrizioni presenti anche sulle quote non pignorate; in caso di
terreni, proponga in allegato alla perizia un'ipotesi di frazionamento, e solo
una volta intervenuta I'approvazione del giudice, sentite le parti, proceda alla
conseguente pratica, anche senza il consenso del proprietario, allegando i tipi
debitamente approvati dall'Ufficio competente;

- proceda, in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo compiutamente
il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto
dall'art. 577 c.p.c.; fornisca altresi la valutazione della sola quota, quale mera
frazione del valore stimato per 'intero immobile;

19) nel caso di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto determini
il valore del diritto pignorato applicando i coefficienti fiscali al valore stimato
dell'intero;

20) nel caso di immobili abusivi e non sanabili indichi il valore dei terreno.
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Prestava giuramento di rito con termine di deposito della presente entro e non oltre

120 giorni dal conferimento dell'incarico stesso.

Il percorso peritale, oltre alla esamina preventiva di tutti gli atti e i documenti di causa,
e stato caratterizzato anche da una continua attivita conoscitiva e di ricerca, presso
vart Uffici Comunali, Tecnici, Anagrafici, Agenzia delle Entrate e presso ['"Agenzia del
Territorio di Perugia Servizio Pubblicita Immobiliare e Catastale. Con Lettera Email Pec
ed Email {Allegato nr.1), veniva comunicato alle Parti interessate la data del primo
sopralluogo, al fine di accertare la natura e la consistenza dell'immobile oggetto di
causa, nonche tutte le componenti sia esse positive che negative per raggiungere il pil
probabile Valore di Mercato.
Nel giorno, ora e luogo (23/03/2018 ore 09:30 in Todi Localita Rosceto Vocabolo
Borgonovo) fissati per l'inizio delle operazioni peritali (Allegato nr.2), oltre allo
scrivente  erang  presenti

_... Si & proceduto ad una ispezione visiva dell'area e dei
luoghi limitrofi, allta comparazione dei livelli dei fabbricati con le planimetrie
precedentemente reperite presso i vari uffici preposti, a misurazioni di controllo,

all’estrapolazione di foto interne ed esterne.

| beni oggetto di stima possono essere oggetto di separata alienazione per una
migliore individuazione delle unitd immobiliari oggetto di fallimento e per una precisa
identificazione del singolo valore economico ritengo formare pill lotti a seconda della

propria destinazione ed ubicazione. Per cui si avra:
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Individuozione dei lotti
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1|2/V (Orvieto) —— 144 3838 < 4
212/v2 (Rubesco) 144 888 10
3| 2/v3 (Noveliino) 144 388 +9
412/v19 (Nero D'Avoia) 144 876 6
5| 2/v20 {(Montepulciano) 144 876 3
6| 2/V24 (Falanghina) 144 876 1
702/v26 (Barbera) 144 877 6
|8 | SENZA CIVICO (#A piano terra) 144 928| fabbr. nan ultim.
SENZA CIVICO (#B primo
9| piano) 144 : 928 fabbr. non ultim.
* 10| SENZA CIVICO {#C ristorante) 144 928 | fabbr. non ultim.
11 | GARAGE #1 : —t——— 144 877 9
12 | GARAGE #2 ; 144 877 10
13| GARAGE#4 144 877 12
14|GARAGE#5 144 877 17
15 | GARAGE #7 . 144 876 12
16 | GARAGE #10 - 144 876 15
17 |BOX MOTO #1 144 877 8
18 | BOX MOTO #2 a 144 877 13
19 | BOX MOTO #4 144 877 15
20 | BOX MOTO #5 — 144 877 16
1 21|POSTO AUTO #1 S 144 928 | fabbr. non ultim.
s+ 22|POSTOAUTO#2 - 144 928 fabbr. non ultim.
¢ 23|POSTOAUTO#3 - 144 9281 fabbr. non ultim.
. 24|POSTOAUTO#4 - - - 144 928 | fabbr. non ultim.
~ 25|POSTO AUTO#5 = .- 144 928 | fabbr. non altim.
26 | BOX MOTO #6 144 928 | fabbr. non ultim.
TERRENO AD USO PUBBLICO —
27 | (strada urbana Voc. Rosceto) 144 542 /
TERRENO AD USO PUBBLICO _
28| (strada urbana Voc. Rosceto) 144 | 704,706,730,897 /
29| TERRENO AD USO PUBBLICO 144 942 /
30| TERRENO AD USO PUBBLICO 144 931 /
31 | TERRENO 144 849,933 /
32| TERRENO 144 845,858 /
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LOTTO n.1

ABITAZIONE

Di seguito si riportanc i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE
RISPOSTA AL QUESITON.1E2

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le
planimetrie catastali e visure al c.e.u. e estratto mappale. {Allegato nr.3).

RISPOSTA Al QUESITO N. 3

Per guanto concerne la storia ventennale {Iscrizioni e Trascrizioni} si rimanda alla
Relazione Notarile redatta dal Notaio Dott. Enrico Siracusanc in Villafranca Tirrena
(ME) come agli Atti {Allegato nr.4). Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
L'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITO N. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominio “Borgo Il Poggiolo”, con amministratore di condominio ~

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue (rif. 2018):

2/V {Orvieto)
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Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnice d°Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto
Via dei Preti, n°27 /4, 06034 Faligno PG - mobile 348.7257839 - tal, 0742.344379

B.E.C. eristiano.meddialcini@ingpec.eu - E-mall cmerlisicini@icloud.com - CF MRLCSTROCIIDGESS! - Plva 03320800542
tscrizione gl Ordine degli Ingegner della Provingla ¢i Perugia al n. 53658

Alla data del sopralluogo, ' Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da
parte del Debitore _ " pari a 28.051,73 £, come si evince dall’
Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 (Allegato nr.6). Tuttavia, stante H
disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c., a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’'ultimo biennio:

€652,08

2/V {Orvieto) 144 883 4 Af2

RISPOSTA AL QUESITO N. 5

Non & stata riscontrata i'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITO N. 6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3”, sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli e/o oneri di alcun
genere che restino a carico dell’acquirente successivamente all’acquisto del bene
(Allegati nr.3 - 4),

RISPOSTA AL QUESITO N. 7E 15

I beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e pili precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
livello dei mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi efo servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc., ma la
relativa vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
compendio immobiliare & cosi composto da un appartamento, Fg.144 P.888 sub:4
graff. con P.891 — p.T-1, cat. A/2, cl.3, vani 5.5, r.c. € 426,08.

l'appartamento fa parte di un pit ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenziali/commerciali. Due lati dell'alloggio affacciano su giardino privato, nel
mentre le restanti sono in aderenza ad altre proprieta. L'intero fabbricato, si presenta
di discreta qualitd costruttiva ed architettonica, facendo attenzione ad alcuni

ornamenti decorativi e rispondenti ai canoni realizzativi di tipo “bucolico” della zona e
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Pret, n"27/a, 06034 Foligno PG - mobile 3497257829 - tel, (742.344379
P.EC. cristiana.menizlcini@ingpec.ey - E-mall cmerliaicini@icloud.com - CF. MRLCSTRICILDEES - P.lva 03380800542
Iserizione all Ordine degh lngegnert della Provintla di Perugia al n, AB653

dell'epoca della costruzione. Realizzato in struttura in muratura portante e divisori in
laterizio, solai di piano in latero-cemento, copertura a falde inclinate, sovrastante
manto in coppi, sporto di gronda in zampini e pianelle in cotto, gronde e discendenti in
rame di sezione circolare. Le facciate sono intonacate e tinteggiate, la facciata
principiale al solo piano terra & rivestita in pietra. Gli infissi esterni sono persiane in
legno tratiato a due e tre battenti.

Non compaiono vizi apparenti e/o superficiali che possano in qualche modo rilevare
danni alle strutture portanti o divisorie.

Le superfici lorde e le altezze dei locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengona di seguito elencate:

PIANQ TERRA

Soggiorno 26,00 28,60 2,7 | sud discrete
cucina 5,75 6,33 2,7 |est da completare
disimpegno 5,30 5,83 2,7 | nord discrete
bagno 5,00 5,50 2,7 | nord-est da completare
vanho scala 5,70 6,27 2,7 | nord-ovest |discrete
giardino (fino a 25mq) 25,00 27,50 , sud-est sufficiente
giardino {oltre 25mq) 28,00 30,80 sud-est sufficiente
PIANGC PRIMO

disimpegno 1,65 1,82 2,7 |nord discrete
letto 14,70 16,17 2,7 |sud discrete

letto 9,30 10,23 2,7 | sud discrete
bagno 3,75 4,13 2,7 | nord-est da completare
terrazzo 7,40 8,14 sud sufficiente

Si presenta in mediocre stato di manutenzione e di abitabilita. Gli infissi delle porte
interne sono in legno povero tamburato, nel mentre il portone d'ingresso é del tipo
anti-sfondamento. | serramenti delle finestre sono in legno trattato con doppi vetri,
persiane ad ante in legno trattato e sottostanti soglie di marmo comune. | pavimenti
sono in piastrelle di gres-porcellanato di eguale tipo per tutti i vani che lo
compongono, tranne il locale bagno mancante di qualsiasi tipo di finitura e di elementi
igienico-sanitari, ad accezione del piatto doccia. Le pareti ed i soffitti, sono ricoperti da

intonaco civile e tinteggiato di color bianco.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico o'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Wia dei Preti, n"27/s, 06034 Foligno PG - mobile 3497257829 - tel 0742.344379
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istrizione ali'Ordine degli ingegneri della Provincia di Perugia al n. A3658

L'impianto idrico, elettrico e di riscaldamento, sono sotto traccia, e comunque alla data
del sopralluogo risultano non funzionanti e certamente dovranno essere oggetto di
verifica per la rispondenza alle vigenti normative (L.46/90 e s.m.i.). Sono presenti gli
elementi radianti, una caldaia collocata all’esterno, in apposito spazio al primo piano,
nella zona terrazzo. L'Unita Immobiliare ha un’altezza utile di circa ml.2,70 e percid
nella norma. L'entrata principale & posta sul locale cucina soggiorno, al piano terra,
collegata con il giardino privato del lotto.

RISPOSTA AL QUESITO N. 8

| dati riportati nel pignoramento e nella certificazione notarile sono conformi allo stato
dei luoghi e alla documentazione ipo-catastale acquisita.

RISPOSTA AL QUESITON. 9

Le Unita Immobiliari oggetto di esecuzione, sono regolarmente accatastate e le
planimetrie con la relativa certificazione ritirata dal sottoscritto C.T.U. & conforme allo
stato di fatto.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gl immobili, ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richiesto, in quanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno alcun terreno singolo superiore a
mqg.5000, bensi immobili regolarmente censiti al C.E.U. e al C.T.

RISPOSTA AL QUESITO N. 11

L'immobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 864 sub: 3, part 877
sub 8,9,10,11,12,13,14,15,16,17, part. 876 sub. 10,11,12,13,14,15,16,17,18,19, part.
888 sub. 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,16 destinato a civile abitazione, & st’ato realizzato
conil P.d C. n. 188/2008 e successiva variante mediante DIA n. 505/2009.

H Certificato di Agibilita viene rilasciato con n. 127/2010 (Allegato nr.7).

RISPOSTA AL QUESITON.12E 14

Dall’esame degli atti depositati nel fascicolo det procedimento e da quelli acquisiti nel

corso delle operazioni peritali risufta che i beni oggetto del pignoramento sono di
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Cristiano Merli Alcini - architette e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via del Pret], n°27/a, 06034 Foligno PG - mobils 3427257879 . tel. 0742.344379
P.E.C. cristiano.merliaicini@ingpec.eu - E-mail cmerlisicini@icloud.com - CF. MRLOSTRICIIDGSS) - P.iva 03330800542
iscrizione alf Ordine degh ingegneri della Provincis di Perugia aln, A355R

proprieta di o o ' oo ' T
- - . .. Il cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale
del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli: immobili oggetto di
pignoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

Il sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omogeneitd e funzionalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITON. 17

Tenuto conto che lo scopo delia stima & quello di determinare il valore dell'immobile,
si & ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono queili dell’estimo, inteso come l'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentano la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché 'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, Ia sua ubicazione, ci dovrebbe consentire di
conoscere con ordine di grandezza ragionevole il pill attendibile Valore di mercato.
Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dellimmobile in oggetto, cido ci
permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mqg
riferito alla superficie commerciale dell'Unita.

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sens
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini

tecniche locali.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Vig dei Pretl, n°27/3, 06034 Foligno PG - mobile 349.7257829 - tel. 0742.34437%

PEC cristians.merbalcini@ingper.eu - E-mail c.merlialtini®@idoud.com - €.F. MRICSTRICIIDESS! - Plva 03380000542
Istrizione aif Ordine degli Ingegneri della Provincia di Perugla al n. A658

Si é fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazioni {OMI), Borsino Immobiliare.it,

Immobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANO TERRA

soggiorno 26,00 28,60 100% 28,60
cucina 5,75 6,33 100% 6,33
disimpegno 5,30 5.83 100% 5,83
bagno 5,00 5,50 100% 5,50
vano scala 5,70 6,27 100% 6,27
giardino (fino a 25mq) 25,00 27,50 15% 4,13
giardino (oltre 25mq) 28,00 30,80 5% 1,54
PIANO PRIMO

disimpegno 1,65 1,82 100%

letto 14,70 16,17 100%

letto 9,30 10,23 100%

bagno 3,75 4,13 100%

terrazzo 35%

N.B. — Le superfici forde contrassegnate (*} sono state calcolate non eccedendo il 10% della somma tra fe
sup. calpestabifi, le sup. di pareti divisorie interne non portanti e le murature portanti interne ed esterne,

il tutto come da norma.

Per tutto cid, il valore del lotto unico risuita pari a:

mq. 93,38 x €/mq. 1350 € 126.063

Abbattimento forfettario per la differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi
occulti, ripristino appartamento, etc. (-15%) -£ 18.909

Tot. € 107.154

Arrgtondamento per difetto

14

o
@
o
o
[=3]
[l
2
2
g
I
@
5]
=3
&N
o}
-
&
=
2
3]
9
[ie]
-
/]
@
<+
ksl
8
&
o
i~
7]
73]
©
<
Q
a
=z
=
o
3]
o
I
o
£
o
=}
o
<
©
o
o
(7]
[
]
E
L0
o}
4
<
=
@
o
]
=
9
<
|
o
i}
=

o]
[a}
e

o

E
i




“ Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
K Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n*27/a, 06034 Foligno PG - mobile 349.7257829 - tel, 0742344379
P.EC. mristiano.merliacini@ingpec.eu - E-mall c.merlinlcini@icioud.com - C.E MRLCSTESC3106531 - Puiva 03380000542
tserizione afl' Grdine degli Ingegner della Provingia df Perugla =l n. A3653

LOTTO n.2

ABITAZIONE

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE
RISPOSTA AL QUESITON.1E2

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inolire, sono stati acquisite per maggior completezza, le
planimetrie catastali e visure al c.e.u. e estratto mappale. (Allegato nr.3).

RISPOSTA AL QUESITO N. 3

Per quanto concerne la storia ventennale (Iscrizioni e Trascrizioni) si rimanda aila
Relazione Notarile redatta dal Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
{ME) come agli Atti (Allegato nr.4). Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
L'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITO N. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominio “Borgo Il Poggiolo”, con amministratore di condominio !

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue (rif. 2018):

2/v2 {Rubesco) 144 888 10 A2 €227,76
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnica d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto
Via dei Preti, n"27/a, 06034 Foligno P& - mobile 3497257829 - tel, 0742.344379
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tserizione at Ordine degli Ingegneri della Provincia di Perugia aln. A3658

Alla data del sopraliuogo, I'’Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da
parte del Debitore ' " ) ._ _, come si evince dall’
Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 ({Allegato nr.6). Tuttavia, stante il

disposto dell’'art. 63 secondo comma disp. att. c.c., a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio:

€455,52

2/V {Orvieto) 144 888 10 A/2

RISPOSTA AL QUESITO N. 5

Non & stata riscontrata 'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITON. 6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
guesito n.3”, sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli e/o oneri di alcun
genere che restino a carico dell’acquirente successivamente all’acquisto del bene
(Allegati nr.3 - 4).

RISPOSTA AL QUESITON. 7E 15

| beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e piu precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una aititudine di 295 metri sul
livello del mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi efo servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc., ma la
relativa vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
compendio immobiliare & cosi composto da un appartamento, Fg.144 P.888 sub:10 -
p.1, cat. Af2, cl.3,vani 2.5, r.c. € 193,67.

L'appartamento fa parte di un pil ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenziali/commerciali. Tre lati dell'alioggio affacciano all’esterno, nel mentre il
restante & in aderenza ad altre proprieta. L'intero fabbricato, si presenta di discreta
qualitd costruttiva ed architettonica, facendo attenzione ad alcuni ornamenti

decorativi e rispondenti ai canoni realizzativi di tipo “pucolico” della zona e dell'epoca
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lscrizinne aif Ordine degh Ingegnert della Provinda df Perugla al n. A3658

della costruzione. Realizzato in struttura in muratura portante e divisori in laterizio,
solai di piano in latero-cemento, copertura a falde inclinate, sovrastante manto in
coppi, sporto di gronda in zampini e pianelle in cotto, gronde e discendenti in rame di
sezione circolare. Le facciate sono intonacate e tinteggiate. Gli infissi esterni sono
persiane in legno trattato a uno e due battenti.

Non compaiono vizi apparenti efo superficiali che possano in gualche modo rilevare
danni alle strutture portanti o divisorie.

Le superfici lorde e le altezze dei locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANO PRIMO

sQggiorno - cucina 23,15 25,47 2,96 | nord discrete
disimpegno 1,95 2,15 2,96\ centro discrete
bagno 4,20 4,62 2,96 (sud da completare
ietto 14,00 15,40 2,96 | sud discrete
terrazzo 4,15 4,57 nord sufficiente

Si presenta in mediocre stato di manutenzione e di abitabilitd. Gli infissi delle porte
interne sono in legno povero tamburato, nel mentre il portone d'ingresso & del tipo
anti-sfondamento. | serramenti delle finestre sono in legno trattato con doppi vetri,
persiane ad ante in legno trattato e sottostanti soglie di marmo comune. | pavimenti
sono in piastrelle di gres-porcellanato di eguale tipo per tutti i vani che lo
compongono, tranne il locale bagno mancante di gqualsiasi tipo di finitura e di elementi
igienico-sanitari, ad accezione del piatto doccia. Le pareti ed i soffitti, sono ricoperti da
intonaco civile e tinteggiato di color bianco.

L'impianto idrico, elettrico e di riscaldamento, sono sotto traccia, € comungue alla data
del sopralluogo risultano non funzionanti e certamente dovranno essere oggetto di
verifica per la rispondenza alle vigenti normative (L.46/90 e s.m.i.). Sono presenti gli
elementi radianti, una caldaia collocata all’esterno, in apposito spazio al primo piang,
nella zona terrazzo. L'Unita Immobiliare ha un’altezza utile di circa ml.2,96 e percid

nella norma. Uentrata principale & posta sul locale cucina soggiorno, al piano primo.
p
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n27/a, 06034 Foligne PG - mobile 349,7257828 - tel 0742.344378

PLEC cristiano.medialcini@ingpecey - E-mal comerlizicini@icloud.com - CF, MRICSTEICIIN663T - Plva 03380800542
iscrizione alf Ordine degli Ingegneri delia Provincia di Parugio al n. A3658

RISPOSTA AL QUESITO N. 8

1 dati riportati nel pignoramento e nella certificazione notarile sono conformi allo stato
dei luoghi e alla documentazione ipo-catastale acquisita.

RISPOSTA AL QUESITON. 9

Le Unita Immobiliari oggetto di esecuzione, sono regolarmente accatastate e le
planimetrie con la relativa certificazione ritirata dal sottoscritto C.T.U. & conforme allo
stato di fatto.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gli immobili, ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richiesto, in gquanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno alcun terreno singolo superiore a
mq.5000, bensi immobili regolarmente censitial C.E.U. e al C.T.

RISPOSTA AL QUESITO N. 11

L'immobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 864 sub: 3, part 877
sub 8,9,10,11,12,13,14,15,16,17, part. 876 sub. 10,11,12,13,14,15,16,17,18,19, part.
288 sub. 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,16 destinato a civile abitazione, & stato realizzato
con il P. d C. n. 188/2008 e successiva variante mediante DIA n. 505/2009.

1| Certificato di Agibilita viene rilasciato con n. 127/2010 (Allegato nr.7).
RISPOSTAALQUESITO N. 12 E 14

Dall’esame deg!i atti depositati nel fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni peritali risulta che 1 beni oggetto del pignoramento sono di
proprietd di v

Ll cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale
del curatore falliimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di

pighoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
) Studio Fecnico di Progettazione e Consulenza
- Consulente Tecnico d'Ufficio def Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Prati, n°27/5, 06634 Foligno PG - mobiie 3457257829 - tel 0742.34437¢

PLEC cristlanc.merlialcini@ingpec.ey - B-mall comerlizloni@icloud.com - {F. MRLCSTESC310653! - £.4va 03380000542
{serizione aliOrdine degli ngegnert della Provincia di Perugia ai n. A3658

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

It sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omageneita e funzfonalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITO N. 17

Tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il valore dell'immobile,
si  ritenuto giusto applicare il metodo di comparazicne. | principi tecnici che verranno
adottati sono quelli dell'estimo, inteso come l'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché I'andamentc attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, la sua ubicazione, ci dovrebbe consentire di
conoscere con ordine di grandezza ragicnevole il piu attendibile Valere di mercato.
Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cid ci
permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mgq
riferito alla superficie commerciale dell'Unita.

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari — Requisiti di Servizig”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.

Si & fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazioni (OMI), Borsino Immokbiliare.it,
Immobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
- Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n"27 /2, 06034 Foligno PG - mobile 349.725782¢ - tel 0742.344379
P.EC. cristianc.merialcini@ingpec.ev - Fomall comerdislini@icloud.com - CF. MRLOSTRICIIDGSI! - Plva 03380000547
Iserizione sl Ordine degh ingegneri dells Provinciz di Perugia af n, A3658

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANO PRIMO

SOggiorno - cucina 23,15 25,47 100% 25,47
disimpegno 1,95 2,15 100% 2,15
bagno 4,20 4,62 100% 4,62
letto 14,00 15,40 100% 15,40
terrazzo 4,15 457 35% 1,60

N.B. — Le superfici lorde contrassegnate (*) sono state calcolate non eccedendo il 10% della somma tra le
sup. calpestabili, le sup. di pareti divisorie interne non portanti e le murature portanti interne ed esterne,

if tutto come da norma.

Per tutto cid, il valore del lotto unico risulta pari a:

mgq. 49,23 x €/mq. 1250 €61.538

Abbattimento forfettario per la differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi
occulti, ripristino appartamento, etc, {-15%) ' -£9.231

Tot. € 52.307

Arrotondamento per difetto

RISPOSTA AL QUESITO N. 18 E 19

Tutti gli immobili sono stati pignorati per la quota deli'intera proprieta.

RISPOSTA AL QUESITO N. 20

Sulla base del sopralluogo e dai relativi rilevamenti in sito, comparati con le
planimetrie catastali e di progetto, si pud ragionevolmente asserire che non si sono
riscontrate difformita costruttive di rilievo. Le opere di finitura da terminare sono state
di gia considerate nella percentuale per I'abbattimento forfettario del valore finale.

i CTU, ritiene di aver compiuto con rigorositd e completezza ogni operazione utile al

fine di fornire all'lll.mo Sig. Giudice tutti i riscontri sollecitati con i quesiti postogli.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
< Studio Tecnico di Progetiazione e Consulerniza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di $poleto

Wia ded Preti, n°27/3, 06034 Foligno PG - mobile 3497257829 - tel, 0742.344370
PE.C oristianc.medialcini@ingpec.eu - E-mall comerlialdni@idoud.com - C.F. MRLCSTRECIIDESS! - Piva 03380000547
Iscrizione aliOrdine degli Ingegneri delfa Provinda di Perugia al n. A3658

LOTTO n.3

ABITAZIONE

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE
RISPOSTA AL QUESITON.1E2

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le
planimetrie catastali e visure al c.e.u. e estratto mappale. {Allegato nr.3).

RISPOSTA AL QUESITO N. 3

Per quanto concerne la storia ventennale (Iscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarile redatta dal Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
(ME} come agli Atti (Allegato nr.4). Altres, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia deile Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
L'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITON. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominio “Bargo Il Poggiolo”, con amministratore di condominio

e — iy -y - -

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue (rif. 2018):

2/v3 {Novellino} 144 838 9 Af2 € 237,60
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
. Studio Tecnice di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spolete

Via dei Preti, n°27/s, 06034 Foligno PG - mobile 349.7257829 - tel, 0742.344379
PEC oristiano.merfalcini@ingpec.ey - E-mail cmerBialoini®icloud.com - C.F, MRLOSTRICIIDSESS! - Piva 03380000542
Iscrizione alf Ordine degli ingegneri della Provingia d1 Perugia al n. A3652

lAIIa data del sopralluego, I’Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da
parte del Debitore ......._ . , come si evince dall’
Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 (Allegato nr.6). Tuttavia, stante il
disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c., a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio:

2/v3 (Novellino) 144 388 9 Af2 €475,20

RISPOSTA AL QUESITON. 5

Non e stata riscontrata I'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITON. 6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3”, sugli immabili non sono noti al sottoscritto altri vincoli e/o oneri di alcun
genere che restino a carico dell’acquirente successivamente al’acquisto del bene
(Allegati nr.3 - 4).

RISPOSTA AL QUESITO N. 7E 15

I beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e pili precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
livello del mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi e/o servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc., ma la
relativa vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare it
compendio immobiliare & cosi composto da un appartamento, Fg.144 P.888 sub:9 -
p.1, cat. A/2, ¢l.3, vani 3, r.c. € 232,41.

L'appartamento fa parte di un pilt ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenziali/commerciali. Tre lati dell'alloggio affacciano all’esterno, nel mentre il
restante & in aderenza ad altre proprieta. L'intero fabbricato, si presenta di discreta
gualita costruttiva ed architettonica, facendo attenzione ad alcuni ornamenti
decorativi e rispondenti ai canoni realizzativi di tipo “bucolico” della zona e dell’epoca

della costruzione. Realizzato in struttura in muratura portante e divisori in laterizio,
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnicoe di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Wia ciei Preti, a"27/s, 06034 Foligno PG - mobile 342.7257829 - tel 0742.34437¢
PEL eristianc.merlialcini@ingpeces - E-mall cmerdislcini@icoud.com - C.F MRLCSTESCIIDEES! - £.iva 03380900542
Iscrizione alfOrdine degli ingegneri delfa Provincia di Perugia al n. A3658

solai di piano in latero-cemento, copertura a falde inclinate, sovrastante manto in
coppi, sporto di gronda in zampini e pianelle in cotto, gronde e discendenti in rame di
sezione circolare. Le facciate sono intonacate e tinteggiate. Gli infissi esterni sono
persiane in legno trattato a uno e due battenti.

Non compaiono vizi apparenti e/o superficiali che possano in qualche modo rilevare
danni alle strutture portanti o divisorie.

Le superfici lorde e le altezze dei locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANO PRIMO

SOgEIorno - cucina 19,90 21,89 2,96 | nord discrete
disimpegno 1,75 1,93 2,96 | centro discrete
bagno 4,40 4,84 2,96 | sud discrete
letto 14,00 15,40 2,96 { sud discrete
terrazzo 2,50 2,75 nord sufficiente
terrazzo 9,65 10,62 sud sufficiente

Si presenta in mediocre stato di manutenzione e di abitabilita. Gli infissi delle porte
interne sono in legno povero tamburato, nel mentre il portone d'ingresso & del tipo
anti-sfondamento. | serramenti delle finestre sono in legno trattato con doppi vetri,
persiane ad ante in legno trattato e sottostanti soglie di marmo comune. | pavimenti
sono in piastrelle di gres-porcellanato di eguale tipo per tutti i vani che lo
compongono, tranne il locale bagno e angolo cottura con piastrelle dedicate; presenza
di elementi igienico-sanitari. Le pareti ed i soffitti, sono ricoperti da intonaco civile e
tinteggiato di color hianco.

L'impianto idrico, elettrico e di riscaldamento, sono sotto traccia, e comunque alla data
del sopralluogo risultano non funzionanti e certamente dovranno essere oggetto di
verifica per la rispondenza alle vigenti normative (L.46/90 e s.m.i.). Sono presenti gli
elementi radianti, una caldaia collocata ail’esterno, in apposito spazio al primo piano,
nefla zona terrazzo. L'Unita Immobiliare ha un’altezza utile di circa ml.2,96 e percio

nelia norma. L'entrata principale & posta sul locale cucina soggiorno, al piano primo.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulemte Tecnico d'Uficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Wiz dei Preti, n°27/a, 06034 Foligno PG - mobile 349.7257329 - tel. 0742.344379

P.EL. cristiano.merliakcini@ingpec.ey - E-mail c.merlialcini@icloud.com - {5, MRICSTRSCIIDES3! - Piva (3380800542
‘ tserizione all'Crdine deghl Ingegner della Provincia di Perugia al pn, A3658

RISPOSTA AL QUESITO N. 8

| dati riportati nel pignoramento e nella certificazione notarile sono conformi allo stato
dei luoghi e alla documentazione ipo-catastale acquisita.

RISPOSTA AL QUESITO N. 9

Le Unita Immobiliari oggetto di esecuzione, sono regolarmente accatastate e le
planimetrie con la relativa certificazione ritirata daf sottoscritto C.T.U. & conforme-allo
stato di fatto.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gli immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri,

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richiesto, in quanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno alcun terreno singolo superiore a
mq.5000, bensi immobili regolarmente censiti al C.E.U. e al C.T.

RISPOSTA AL QUESITO N. 11

L'immabile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 864 sub: 3, part 877
sub 8,9,10,11,12,13,14,15,16,17, part. 876 sub. 10,11,12,13,14,15,16,17,18,19, part.
888 sub. 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,16 destinato a civile abitazione, & stato realizzato
conil P.d C. n. 188/2008 e successiva variante mediante DIA n. 505/2009.

Il Certificato di Agibilita viene rilasciato con n. 127/2010 {Allegato nr.7).

RISPOSTA AL QUESITON. 12 E 14

Dall’'esame degli atti depositati nel fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni peritali risulta che | beni oggetto del pignoramento sono di

proprieta di T Tz
- - Il cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale
del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di

pignoramento, contratti di affitto /o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n"27/a, 66034 Foligno PG - mobile 349.7257329 - tel. 0742.344379

P.E.C. cristiano.meddialcini@ingpec.eu - E-mail comerlizicini@icloud.com - CFMRLCSTESCIINGES3! - Plva 03380800542
Iserizione alf Ordine degli Ingegnert della Provincia di Perugia al n. A3658

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

Il sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziate nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omogeneita e funzionalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITO N. 17

Tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il valore deli‘immobile,
si @ ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono guelli dell'estimo, inteso come l'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e cansentono la motivata, oggetiiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazicne d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché I'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, |la sua ubicazione, ci dovrebbe consentire di
conoscere con ordine di grandezza ragionevole il pid attendibile Valore di mercato.
Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cid ci
permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mgq
riferito alla superficie commerciale dell'Unita.

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immohiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unitd immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.

Si & fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazioni (OMI), Borsino Immaohbiliare.it,
Immobiliare.it, varie Agenzie della zana ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.
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Via dei Pretl, n"27/a, 06034 Foligno PG - mobile 349.7257829 - tel. 0742.344379

P.E.C. cristiano.merliaicini@ingpec.eu - Bmaill comerlialcini@icloud.com - CF. MRLCSTRICIADESS! - Pliva 03380900542
strizione 2 Grdine degl Ingegneri delfs Provincis df Perugie al n. AZ658

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANO PRIMO

SOggiorne - cucina 19,90 21,89 100% 21,89
disimpegno 1,75 1,93 100% 1,93
bagno 4,40 4,84 100% 4,84
letto 14,00 15,40 100% 15,40
terrazzo 2,50 2,75 35% 0,96
terrazzo 10,62 35% 3,72

N.B. — Le superfici lorde contrassegnate (*) sono state calcolate non eccedendo if 10% della somma tra le
sup. calpestabili, le sup. di pareti divisorie interne non portanti e le murature portunti interne ed esterne,

il tutto come da norma.

Per tutto cid, il valore del lotto unico risulta pari a:

mgq. 48,74 x €/mq. 1250 €60.925

Abbattimento forfettario per la differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi
occulti, ripristino appartamento, etc. (-15%) -€9.139
Tot. €51.786

E1

Arrotondamento per difetto

RISPOSTA ALQUESITON.18E 19

Tutti gli immobili sono stati pignorati per la quota dell'intera proprieta.

RISPOSTA AL QUESITO N. 20

Sulla base del sopralluogo e dai relativi rilevamenti in sito, comparati con le
planimetrie catastali e di progetto, si pud ragionevolmente asserire che non si sono
riscontrate difformita costruttive di rilievo. Le opere di finitura da terminare sono state
di gia considerate nella percentuale per I'abbattimento forfettario del valore finale.

Il CTU, ritiene di aver compiuto con rigorosita e completezza ogni operazione utile al

fine di fornire all'lll.mo Sig. Giudice tutti i riscontri sollecitati con i quesiti postogli.
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PEL cristiano.merlialcini@ingpec.eu - E-mailf cmerlilcini®icloud.com - CF. MRLCSTESCEIDESS! - Piva 3380060542
lserizione aif Ordine degh ingegneri della Provindia di Perugia al n. A3658

LOTTO n.4

ABITAZIONE

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE

RISPOSTA ALQUESITON.1E2

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le
planimetrie catastali e visure al c.e.u. e estratto mappale. (Allegato nr.3).

RISPOSTA AL QUESITO N. 3

Per quanto concerne la storia ventennale (Iscrizioni e Trascrizioni)} si rimanda alla
Relazione Notarile redatta dal Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
(ME) come agli Atti (Allegato nr.4). Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
L'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITO N. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominio “Borgo Il Poggiolo”, con amministratore di condominic

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue (rif. 2018}:

2/V19 {Nero D' Avola) 144 876 6 Af2 € 181,84
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' Iserizione sl Ordine degh Ingegneri deila Provincia di Perugla al n, A3658

Alla data de! sopralluogo, I'Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da

parte del Debitore ,» come si evince dall’

Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 (Allegato nr.6). Tuttavia, stante il

disposto deilart. 63 secondo comma disp. att. c.c., a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio:

2/V19 {Nero D’Avola) 144 876 & Af2 € 363,68

RISPOSTA AL QUESITO N. 5

Non & stata riscontrata I'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITO N. 6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3”, sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli e/o oneri di aicun
genere che restino a carico dell’acquirente successivamente all'acquisto del bene
{Allegati nr.3 - 4).

RISPOSTA AL QUESITO N. 7E 15

I beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e piu precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
livello del mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi efo servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc., ma la
relativa vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
compendio immobiliare & cosi composto da un appartamento, Fg.144 P.876 sub:6 —
p.1, cat. A/2, cl.3, vani 3, r.c. € 232,41.

L'appartamento fa parte di un pil ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenziali/commerciaii. Tre lati dell'alloggio affacciano all’'esterno, nel mentre il
restante € in aderenza ad altre proprieta. L'intero fabbricato, si presenta di discreta
qualitd costruttiva ed architettonica, facendo attenzione ad alcuni ornamentj
decorativi e rispondenti ai canoni realizzativi di tipo “bucolico” della zona e dell'epoca

della costruzione. Realizzato in struttura telaio in c.a., tamponature e divisori in
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fscrizione sl Ordine deght fngegneri della Provingia oi Perugia al n, A3658

laterizio, solai di piano in latero-cemento, copertura a falde inclinate, sovrastante
manto in coppi, sporto di gronda in zampini e pianelie in cotto, gronde e discendenti in
rame di sezione circolare. Le facciate S0No intonacate e tinteggiate. Gli infissi esterni
SONo persiane in legno trattato a uno e due battenti.

Non compaiong vizi apparenti efo superficiali che possano in guaiche modo rilevare
danni alle strutture portanti o divisorie.

Le superfici lorde e le altezze dei locali, 1a loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANO PRIMO

S0ggiorno - cucina 30,25 33,28 2,7 | nord-ovest | discrete
disimpegno 1,15 1,27 2,7 | centro discrete
bagno 4,40 4,34 2,7 | nord-est da completare
letto 14,20 15,62 2,7 | sud-est discrete
terrazzo 9,50 10,45 nord-ovest |sufficiente

Si presenta in mediocre stato di manutenzione e di abitabilita. Gli infissi delle porte
interne sono in legno povero tamburato, nel mentre portone d'ingresso & del tipo
anti-sfondamento. | serramenti delle finestre sono in legno trattato con doppi vetri,
persiane ad ante in legno trattato e sottostanti soglie di marmo comune. | pavimenti
sono in piastrelle di gres-porcellanato di eguale tipo per tutti i vani che lo
compongono, tranne il locale bagno mancante di qualsiasi tipo di finitura e di elementi
igienico-sanitari, ad accezione dei piatto doccia. Le pareti ed soffitti, sono ricoperti da
intonaco civile e tinteggiato di color bianco.

Limpianto idrico, elettrico e di riscaldamento, sono sotto traccia, e comunque alla data
del sopralluogo risultano non funzionanti e certamente dovranno essere oggetto di
verifica per la rispondenza alle vigenti normative (L.46/90 e s.m.i.). Sono presenti gii
elementi radianti, una caldaia collocata all’esterno, in apposito spazio al primo piano,
nella Zona terrazzo. L'Unita Immobiliare ha un’altezza utile di circa ml.2,70 e percid

nella norma. L’entrata principale & posta sul locale cucina soggiorno, al piano primo.
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RISPOSTA AL QUESITO N. 8

I dati riportati nel pignoramento e nelia certificazione notarile sono conformi allo stato
dei luoghi e alla documentazione ipo-catastale acquisita.

RISPOSTA AL QUESITO N. 9

Le Unita Immobiliari oggetto di esecuzione, sono regolarmente accatastate e |e
planimetrie con la relativa certificazione ritirata dal sottoscritto C.T.U. & conforme allo
stato di fatto.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gii immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non é stato richiesto, in quanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno alcun terreno singolo superiore 2
mq.5000, benst immobili regolarmente censiti al CE.U.ealCT.

RISPOSTA AL QUESITO N. 11

L'immobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 876 e 877 sub:
1,2,3,4,5,6,7,8 e part. 877 sub 1,2,3,4,5,6,7,8 e part. 877 sub. 1,2,3,4,5,6 destinato a
civile abitazione, & stato realizzato con il P. d C. n. 326/2007 e successiva variante
mediante DIA n. 542/20009.

Il Certificato di Agibilita viene rilasciato con n. 21/2011 (Allegato nr.7).

RISPOSTA AL QUESITON. 12 E 14

Dall'esame degli atti depositati nel fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni peritali risulta che i beni oggetto del pignoramento sono dj
proprieta di | h -

Il cespite
oggetto di esecuzione risuita libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale
del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di

pignoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.
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RISPOSTA AL QUESITO N. 16

Il sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omogeneita e funzionalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITO N. 17

Tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il valore dell'immobile,
si @ ritenuto giusto applicare il metodo di comparaziene. | principi tecnici che verranno
adottati sono quelli dell'estimo, inteso come l'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché I'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, la sua ubicazione, ci dovrebbe consentire di
conoscere con ordine di grandezza ragionevole il pit attendibile Valore di mercato.
Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cid ci
permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mg
riferito alla superficie commerciale dell'Unita.

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unitd immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.

Si & fatto riferimento nelia fattispecie, alle quotazioni (OMI), Borsino Immobiliare.it,
Immobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.
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TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANO PRIMO

$DEEIiorno - cucina 30,25 33,28 100% 33,28
disimpegno 1,15 1,27 100% 1,27
bagno 4,40 4,84 100% 4,84
letto 14,20 15,62 100%
terrazzo 9,50 10,45 35%

N.B. - Le superfici lorde contrassegnate {*) sono state calcolate non eccedendo il 10% della somma tra le
sup. calpestabil, le sup. df pareti divisorie interne non portanti e le muroture portanti interne ed esterne,

il tutto come da norma.

Per tutto cid, il valore del lotto unico risulta pari a:

mq. 58,66 x £/mq. 1250 £€73.325

Abbattimento forfettario per la differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi
occulti, ripristino appartamento, etc. {(-15%) -€ 10.999
Tot. €62.326

00

Arrotondamento per difetto

RISPOSTA AL QUESITO N. 18 E 19

Tutti gli immobili sono stati pignorati per la quota dell'intera proprieta.

RISPOSTA AL QUESITO N. 20

Sulla base del sopralluogo e dai relativi rilevamenti in sito, comparati con le
planimetrie catastali e di progetto, si puo ragionevolmente asserire che non si sono
riscontrate difformita costruttive di rilievo. Le opere di finitura da terminare sono state
di gia considerate nella percentuale per 'abbattimento forfettario del valore finale.

Il CTU, ritiene di aver compiuto con rigorosita e completezza ogni operazione utile al

fine di fornire all'lll.mo Sig. Giudice tutti i riscontri sollecitat] con i quesiti postogli.
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LOTTO n.5

ABITAZIONE

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni gquesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE
RISPOSTAALQUESITON.1E2

Per i beni pignorati e stata prqdotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le
planimetrie catastali e visure al c.e.u. e estratto mappale. (Allegato nr.3).

RISPOSTA AL QUESITON. 3

Per quanto concerne la storia ventennale (Iscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarile redatta da! Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
(ME) come agli Atti (Allegato nr.4). Altres, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
L'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITO N. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominio “Borgo 1l Poggiolo”, con amministratore di condominio

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue (rif. 2018):

2/v20 (Montepulciano} 144 876 5 A2 €188,24
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunake Civile e Penate di Spoleto

Via dei Pretl, n°27/a, 06034 Foligno PG - mobile 349,7257829 - tel. 0742.34437%

P.E.C. cristiann. marialcini@ingpec.eu - E-mail cmerlialcini@icioud.com - C.F. MRLCSTRSCI1D653] - P.iva 03380000542
Iscrizione 3l Ordine degl ingegnert defis Provinca di Perugle al n. A3658

Alla data del sopralluogo, I'Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da

parte del Dehitore -, come si evince dall’

Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 (Allegato nr.6). Tuttavia, stante il
disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c., a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio:

2/v20 {Montepulciano) 144 876 5 Af2 €376,48

RISPOSTA AL QUESITON. 5

Non & stata riscontrata I'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITON. 6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3”, sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli e/o oneri di alcun
genere che restino a carico dell’acquirente successivamente all’acquisto del bene
(Allegati nr.3 - 4).

RISPOSTA AL QUESITO N. 7E 15

| beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
mediocevale della provincia di Perugia e pilu precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
livello del mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi efo servizi
primari quali farmacie, scuole, uiffici postali e vari, agenzie di banche ecc, ma la
relativa vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
compendio immobiliare & cosi composto da un appartamento, Fg.144 P.876 sub:5 —
p.1, cat. Af2, cl.3, vani 3, r.c. € 232,41.

L'appartamento fa parte di un pil ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenziali/commerciali. Tre lati dell'alloggio affacciano all’esterno, nel mentre il
restante & in aderenza ad altre proprieta. L'intero fabbricato, si presenta di discreta
qualita costruttiva ed architettonica, facendo attenzione ad alcuni ornamenti
decorativi e rispondenti ai canoni realizzativi di tipo “bucolico” della zona e dell'epoca

della costruzione. Realizzato in struttura telaio in c.a.,, tamponature e divisori in
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingeghere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnice d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Vix dei Preti, n"27/s, 06034 Foligno PG - mobile 3487257829 - tel 0742.344378
PE.C. cristanc.merlalcini@ingpec.es - E-mail comerlialcni@icloud.com - CF. MRLCSTRICIIDGS3E - Plva 03330900542
iscrizions alf Ordine degli ingegner della Provincia di Perugla al n. A3858

laterizio, solai di piano in latero-cemento, copertura a falde inclinate, sovrastante
manto in coppi, sporto di gronda in zampini e pianelle in cotto, gronde e discendenti in
rame di sezione circolare. Le facciate sono intonacate e tinteggiate. Gli infissi esterni
sono persiane in legno trattato a uno e due battenti.

Non campaiono vizi apparenti e/o superficiali che possano in qualche modo rilevare
danni alle strutture portanti o divisorie.

Le superfici lorde e le altezze dei locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANO PRIMO

soggiorno - cucina 32,35 35,59 2,7 | nord-ovest |discrete
disimpegno 2,15 2,37 2,7 | centro discrete
bagno 4,60 5,06 2,7 | sud-est da completare
letto 14,05 15,46 2,7 |est discrete
terrazzo 9,25 10,18 nord-ovest [sufficiente

Si presenta in mediocre stato di manutenzione e di abitabilita. Gli infissi delle porte
interne sono in legno povero tamburato, nel mentre il portone d'ingresso & del tipo
anti-sfondamento. | serramenti delle finestre sono in legno trattato con doppi vetri,
persiane ad ante in legno trattato e sottostanti soglie di marmo comune. | pavimenti
sono in piastrelle di gres-porcellanato di eguale tipo per tutti i vani che lo
compongono, tranne il locale bagno mancante di qualsiasi tipo di finitura e di elementi
igienico-sanitari, ad accezione del piatto doccia. Le pareti ed i soffitti, sono ricoperti da
intonaco civile e tinteggiato di color bianco.

L’impianto idrico, elettrico e di riscaldamento, sono sotto traccia, e comungue alla data
del sopralluogo risultano non funzionanti e certamente dovranno essere oggetto di
verifica per la rispondenza alle vigenti normative (L.46/90 e s.m.i.). Sono presenti gli
elementi radianti, una caldaia collocata all’esterno, in apposito spazio al primo piano,
nella zona terrazzo. U’Unitd Immobiliare ha un’altezza utile di circa ml.2,70 e percid

nella norma. Uentrata principale & posta sul locale cucina soggiorno, al piano primo.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulerte Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n*27/a, 06034 Fuligno PG - mobile 349, 7257829 - 1gl, 0742.344379

P.EC. cristiano.merliakini@ingpec.eu - E-mail . merlialcini@icioud.com - CF. MRLOSTRICIINGSS - Fiva 03380900542
fscrizione all'Ordine degli Ingegneri defla Provingla di Perugla al n. A3653

RISPOSTA AL QUESITO N, 8

| dati riportati nel pignoramento e nella certificazione notarile sono conformi allo stato
dei luoghi e alla documentazione ipo-catastale acquisita.

RISPOSTA AL QUESITO N. 9

Le Unita Immobiliari oggetto di esecuzione, sono regolarmente accatastate e le
planimetrie con ia relativa certificazione ritirata dal sottoscritto C.T.U. & conforme allo
stato di fatto.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gli immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richiesto, in quanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno alcun terreno singolo superiore a
mq.5000, bensi immobili regolarmente censiti al C.E.U. e al C.T.

RISPOSTA AL QUESITO N. 11

L'immobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 876 e 877 sub:
1,2,3,4,5,6,7,8 e part. 877 sub 1,2,3,4,5,6,7,8 e part. 877 sub. 1,2,3,4,5,6 destinato a
civile abitazione, & stato realizzato con il P. d C. n. 326/2007 e successiva variante
mediante DIA n. 542/2000.

Il Certificato di Agibilita viene rilasciato con n. 21/2011 {Allegato nr.7).

RISPOSTA AL QUESITON. 12 E 14

Dall’esame degli atti depasitati nel fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni peritali risulta che i beni oggetto del pignoramento sono di
proprieta di '

. Il cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale
del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di

pignoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n°27/a, 0B034 Foligno PG - mobile 349.7257820 - tel. 0742.34437¢

P.E.C. cristianc.merlialcini@ingpec.ey - E-mail cmerfiaicini@icloud.com - CE MRLOSTSICIINGSS! - Piva 03380000542
Iscrizione aff Ordine degli Ingegnert della Provinca di Perugia al n. 3558

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

Il sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omogeneita e funzionalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITO N. 17

Tenuto conto che lo scopo della stima & queilo di determinare il valore dell'immobile,
si @ ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono quelli dell'estimo, inteso come l'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché I'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, la sua ubicazione, ¢i dovrebbe consentire di
conoscere con ordine di grandezza ragionevole il piu attendibile Valore di mercato.
. Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cid ci
permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mq
riferito alla superficie commerciale dell'Unita.
Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.
Si & fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazibni (OMI), Borsino Immobiliare.it,
Immobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Techico d’Ufficio del Tribunala Civile e Penale di Spoleto

Vie dei Preti, n°27/a, 06034 Foligno PG - mobile 349.7257829 - tel, 0742.34437%
PEC cristianoanerlialcini@ingpec.ey - E-mall cmerlialcini@icloud.com - C.F MRLCSTRICIIDAESS! - Plva 03380000542
Iscrizione aif' Ordine degli Ingegneri delia Provincia di Perugia al n. A3658

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANO PRIMO

spggiorno - cucina 32,35 35,59 100% 35,59
disimpegno 2,15 2,37 100% 2,37
bagno 4,60 5,06 100% 5,06
letto 14,05 15,46 100% 15,46
l_terrazzo 9,25 10,18 35% 3,56

N.B. — Le superfici lorde contrassegnate (*} sono state calcolate non eccedendo il 10% dello somma ira le
sup. calpestabili, fe sup. di pareti divisorie interne non portanti e le murature portanti interne ed esterne,

if tutto come da norma.

Per tutto cio, il valore del lotto unico risulta pari a:

mq. 62,03 x€/mq. 1250 €£77.538

Abbattimento forfettario per la differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi
acculti, ripristino appartamento, etc. {-15%) €£11.631
Tat. £ 65.907

Arrotondamento per difetto

RISPOSTA AL QUESITON. 18E 19

Tutti gli immohili sono stati pignorati per la quota dell'intera proprieta.

RISPOSTA AL QUESITO N. 20

Sulla base del sopralluogo e dai relativi rilevamenti in sito, comparati con le
planimetrie catastali e di progetto, si pud ragionevoimente asserire che non si sono
riscontrate difformita costruttive di rilievo. Le opere di finitura da terminare sono state
di gia considerate nella percentuale per ['abbattimento forfettario del valore finale.

Il CTU, ritiene di aver compiuto con rigorosita e completezza ogni operazione utile al

fine di fornire all'lll.mo Sig. Giudice tutti i riscontri sollecifati con i quesiti postogli.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n°27/a, 06034 Foligno PG ~ mobile 349.7257829 - tel, 0742.344379
P.EC cristianc.meriiaicini®ingpec.eu - £-maif comerlialcni@icloud.com - CF. MRLCSTESC31D6531 - P.lva 03380900542
Iserizione alfOrdine degl Ingegnert dells Provincie di Perugia al n. A3653

LOTTO n.6

ABITAZIONE

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE
RISPOSTA AL QUESITON.1E2

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite ‘per maggior completezza, le
planimetrie catastali e visure al c.e.u. e estratto mappale. (Allegato nr.3).

RISPOSTA AL QUESITO N. 3

Per quanto concerne la storia ventennale (Iscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarile redatta dal Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
(ME) come agli Atti (Allegato nr.4). Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
L'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITO N. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominioc “Borgo Il Poggiolo”, con amministratore di condominio

S e . - [ - -

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue (rif. 2018):

2/v24 [Falanghina) 144 876 1 Af2 £€302,92
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Cristiano Merfi Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Censulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n°27 /s, 06034 Foligno PG - mobile 349.7257829 - tel, 0742.344379

P.E.C cristiano.meriialcini@ingpec.ey - E-mall cmerlizlcini@icloud.com - CF MRLCSTEICIIDGES: - Plva 63380000542
iserizione sl Ordine degli Ingegner delle Provincis di Perugia al n, A3658

Alla data del sopralluogo, I'’Amministratore di Condominio mi dichiara un inscluto da
parte del Debitore B == = come si evince dall’
Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 (Allegato nr.6). Tuttavia, stante il

disposta dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c., a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese candominiali insolute relative all’ultimo biennio:

2/v24 (Falanghina) 144 876 1 A2 €605.84

RISPOSTA AL QUESITO N. 5

Non & stata riscontrata I'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici, ad eccezione
della Part. 873 Sub. 1 del Fg. 144 {oggetto di esecuzione) destinata ad area comune del
complesso residenziale.

RISPOSTA AL QUESITON. 6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3”, sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli e/o oneri di aicun
genere che restino a carico dell’acquirente successivamente all’acquisto dei bene
(Allegati nr.3 - 4).

RISPOSTA AL QUESITO N. 7 E 15

| beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e pill precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
livello del mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi e/o servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc.,, ma la
relativa vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
compendio immobiliare & cosi composto da un appartamento, Fg.144 P.876 sub:l
graff. P.863 e P.873 sub:1 — p.T-1, cat. A/2, cl.3, vani 5, r.c. € 387,34.

L'appartamento fa parte di un pil ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenziali/commerciali. Tre lati dell’alloggio affacciano all’esterno, nel mentre il
_restante e in aderenza ad altre proprieta. L'intero fabbricato, si presenta di discreta

" qualita costruttiva ed architettonica, facendo attenzione ad alcuni ornamenti
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Via dei Preti, n*27 /3, 06034 Foligno PG - mobile 349.7257822 - tal. 0742.344379
PE.C. crists’a(m.meriiaidﬁi@ingpec.eu - E-mall comerliakcini@icloud.com - CF. FMRLOSTESCIINGS3 - Pivy 03380900542
Istrizione alf Ordine degli ingegneri defla Provincia o Perugiz al n. A3658

decorativi e rispondenti ai canoni realizzativi di tipo “bucolico” della zona e dell'epoca
della costruzione. Realizzato in struttura telaio in c.a., tamponature e divisori in
laterizio, solai di piano in latero-cemento, copertura a falde inclinate, sovrastante
manto in coppi, sporto di gronda in zampini e pianelle in cotto, gronde e discendenti in
rame di sezione circolare. Le facciate sono intonacate e tinteggiate. Gii infissi esterni
Sono persiane in legno trattato a uno e due battenti.

Non compaiono vizi apparenti e/o superficiali che possano in qualche modo rilevare
danni alle strutture portanti o divisorie.

Le superfici lorde e [e altezze dei locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANO TERRA

SOEgiorno cucina 29,35 32,29 2,7 | nord-ovest |discrete
disimpegna 0,95 1,05 2,7 | centro discrete
bagno 5,00 5,50 2,7 sud da completare
vano scala 4,40 4,84 2,7 |sud discrete
portico 10,75 11,83 2,7 | nord-ovest | sufficiente
giardino (fino a

25mq) 25,00 27,50 nord sufficiente
giardino {oitre 25mgq) 42,60 46,86 nord sufficiente
PIANO PRIMO

disimpegno 2,70 2,97 2,87 | sud discrete

letto 10,15 11,17 2,87 |est discrete

letto 14,00 15,40 2,87 I nord discrete
bagno 5,00 5,50 2,87 | ovest da completare
terrazzo 6,65 7,32 sud-est sufficiente
terrazzo 8,05 8,86 nord-ovest | sufficiente

Si presenta in mediocre stato di manutenzione e di abitabilita. Gli infissi delle porte
interne sono in legno povero tamburato, nel mentre il portone d'ingresso & del tipo
anti-sfondamento. I serramenti delle finestre sono in legno trattato con doppi vetri,
persiane ad ante in legno trattato e sottostanti soglie di marmo comune. | pavimenti
sono in piastrelle di gres-porcellanato di eguale tipo per tutti i vani che lo

- tompongono, tranne il locale bagno mancante di qualsiasi tipo di finitura e di elementi

46

£
&
@
o
2
&
1]
<D
=11
g
5
[
©
-
@
@
~
g
o
-
i
=
P
L
1]
L]
<t
9]
o
=z
<
o
w
[ 8]
L
o
<C
m
]
o
<<
fu
]
[»]
a@
«
Q
=
[FE]
=]
=z
<
=
<)
ey
O
=
9
<
|
o
i}
=
o
[m]
2
o]
£
[




Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n“Z?f"a, 0G034 Foligno PG - mobile 3407257828 - el 0742.34437¢
P.E.C. cristiano.merlakkini@ingpec.eu - E-mail o.merfialtini@idoud.com - €.F. MRLOSTROCI1DE53 - P.lva 03380000542
tscrizione al Ordine degli ingegneri delfa Provincia o Perugia al n, A3658

igienico-sanitari, ad accezione del piatto doccia. Le pareti ed i soffitti, sono ricoperti da
intonaco civile e finteggiato di color bianco.

L'impianto idrico, elettrico e di riscaldamento, sono sotto traccia, e comungque alla data
del sopralluogo risuitano non funzionanti e certamente dovranno essere oggetto di
verifica per la rispondenza alle vigenti normative (L.46/90 e s.m.i.). Sono presenti gli
elementi radianti, una caldaia collocata all’esterno, in apposito spazio al primo piano,
nella zona terrazzo. L'Unita Immobitiare ha un’altezza utile di circa ml.2,70 e percio
nella norma. L'entrata principale & posta sul locale cucina soggiorno, al piano terra.

RISPOSTA AL QUESITON. 8

| dati riportati nel pignoramento e nella certificazione notarile sono conformi allo stato
dei luoghi e alla documentazione ipo-catastale acquisita.

RISPOSTA AL QUESITO N. 9

Le Unita Immobiliari oggetto di esecuzione, sono regolarmente accatastate e le
planimetrie con la relativa certificazione ritirata dal sottoscritto C.T.U. & conforme allo
stato di fatto.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gli immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richiesto, in quanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno alcun terreno singolo superiore a
mq.5000, bensi immobili regolarmente censiti al C.E.U. e al C.T.

RISPOSTA AL QUESITO N. 11

Limmobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 876 e 877 sub:
1,2,3,4,5,6,7,8 e part. 877 sub 1,2,3,4,5,6,7,8 e part. 877 sub. 1,2,3,4,5,6 destinato a
civile abitazione, & stato realizzato con il P. d C. n. 326/2007 e successiva variante
mediante DIA n. 542/2009.

Il Certificato di Agibilita viene rilasciato con n. 21/2011 (Allegato nr.7).
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RISPOSTA ALQUESITON. 12 E 14

Dall’esame degli atti depositati nel fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni peritali risulta che i beni oggetto del pignoramento sono di
proprieta di

' . . Il cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale
del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di
pignoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

Il sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omogeneita e funzionalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITON. 17

Tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il valore dell'immobile,
si & ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono quelli dell'estimo, inteso come l'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formuiazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché I'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, la sua ubicazione, ci dovrebbe consentire di
conoscere con ordine di grandezza ragionevole il pit attendibile Valore di mercato.
Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cio ci
permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mq
riferito alla superficie commerciale dell'Unita.

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari — Requisiti di Servizio”,

del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
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catastale delle unitd immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.

Si & fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazicni (OMI), Barsino Immaobiliare.it,
Immobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANO TERRA

soggiorno cucina 29,35 32,29 100% 32,29
disimpegno 0,95 1,05 100% 1,05
bagno 5,00 5,50 100% 5,50
vano scala 4,40 4,84 100% 4,84
portico 10,75 11,83 35% 4,14
giardino (fino a 25mgq) 25,00 27,50 15% 4,13
giardino {oltre 25mq} 42,60 46,86 5% 2,34
PIANO PRIMO

disimpegno 2,70 100% 2,97
letto 10,15 100% 11,17
letto 14,00 100% 15,40
bagno 5,00 100% 5,50
terrazzo 6,65 35% 2,56
terrazzo 8,05 35% 3,10

N.B. — Le superfici lorde contrassegnate (*] sono state calcolate non eccedendo if 10% defla somma tra fe
sup. calpestabili, le sup. di pareti divisorie interne non portanti e le murature portanti interne ed esterne,

il tutto come da norma.

Per tutto cid, il valore del lotto unico risulta pari a:

mgq. 94,98 x €/mq. 1350 €128.223

Abbattimento forfettario per la differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi
acculti, ripristino appartamento, etc. {-15%) -€£19.233
Tot. € 108.990

Arrotondamento per difetto

o
o
(v
@
fard
fud
=1
w0y
~t
o
©
<
o)
&
o
Q
[
8
=1
=1
7]
o
1=}
kS
Q>
=
=
=2
-
5
2
il
w
L]
by
G
0]
=
<
o
wm
O
1)
o
<L
o
=2
T
<
.“3
a]
o
o
o
@
=
w
Q
=
<
E
@
o
3]
Z
G
—
=
-}
o
w
=
=
[m]
e
©
5
=

49




Cristiano Merli Alcin - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consufenza
= Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

-

e Via dei Preti, n°27 /3, 06034 Foligno PG - mobile 349.7257828 - tel 0742.344375
P.EL. cristiano.merialcini@ingoec.ey - E-mail c.merlialcini@icloud.com - C.F. MALCSTRICI1DE531 - P.iva 03380900542
Iserizione ail' Ordine degli Ingegner? defla Provincia of Perugla al n, 43553

LOTTO n.7

ABITAZIONE

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE
RISPOSTA AL QUESITON. 1 E 2

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le
planimetrie catastali e visure al c.e.u. e estratto mappale. (Allegato nr.3).

RISPOSTA AL QUESITO N. 3

Per quantd concerne la storia ventennale (lIscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarile redatta dal Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
(ME) come agli Atti {Allegato nr.4). Aliresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia delle Entrate se alla data dei 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
L'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure ipotecarie allegate (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITO N. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

def Condominio “Borgo Il Poggiolo”, con amministratore di condominio Rag.

Cp m e mmwmam aea s . _ PR

-

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica e seguenti spese condominiali

annue (rif. 2018);

2/V26 (Batbera) 144 877 1 Af2 £301,56
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Alla data del sopralluogo, I'Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da
parte del Debitore o - _, come si evince dall’
Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 (Allegato nr.6). Tuttavia, stante il
disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c., a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio:

2/V26 (Barhera) 144 877 6 Af2 €603,12

RISPOSTA AL QUESITON. 5

Non é stata riscontrata |'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITON. 6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
gquesito n.3”, sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli e/o oneri di alcun
genere che restino a carico dell’acquirente successivamente all’acquisto del bene
(Allegati nr.3 - 4).

RISPOSTA AL QUESITON. 7 E 15

1 beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medicevale della provincia di Perugia e pil precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
livelio del mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi e/o servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc,, ma la
relativa vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
compendio immobiliare & cosi composto da un appartamento, Fg.144 P.877 sub:6 -
p.1-2, cat. A/2, cl.3, vani 5, r.c. € 387,34,

L'appartamente fa parte di un pit ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenziali/commerciali. Tre lati dell'alloggio affacciano all’esterno, nel mentre il
restante & in aderenza ad altre proprieta. L'intero fabbricato, si presenta di discreta
qualita costruttiva ed architettonica, facendo attenzione ad alcuni ornamenti
decorativi e rispondenti ai canoni realizzativi di tipo “bucolico” della zona e dell'epoca

della costruzione. Realizzato in struttura telaio in c.a., tamponature e divisori in
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laterizio, solai di piano in latero-cemento, copertura a falde inclinate, sovrastante
manto in coppi, sperto di gronda in zampini e pianelle in cotto, gronde e discendenti in
rame di sezione circolare. Le facciate sono intonacate e tinteggiate. Gli infissi esterni
sono persiane in legno trattato a uno e due battenti.

Non compaiono vizi apparenti efo superficiali che possano in qualche modo rilevare
danni alle strutture portanti o divisorie. |

Le superfici lorde e le altezze dei locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANO PRIMO
-|' soggiorno cucina 27,40 30,14 2,75 | sud discrete
disimpegno 2,25 2,48 2,75 | centro discrete
bagno 4,50 4,95 2,75 | nord-ovest |da completare
letto 13,75 15,13 2,75 | nord discrete
vano scala 0,55 0,61 2,75 | centro discrete
terrazzo 12,10 13,31 sud sufficiente
terrazzo 7,60 8,36 hord sufficiente
PIANO SECONDO
disimpegno 1,80 1,98 2,7 | nord discrete
letto 12,90 14,19 2,7 | sud discrete
bagno 1,95 2,15 2,7 | nord est da completare

Si presenta in mediocre stato di manutenzione e di abitabilita. Gli infissi delle porte
interne sono in legno povero tamburato, nel mentre il portone d'ingresso & del tipo
anti-sfondamento. | serramenti delle finestre sono in legno trattato con doppi vetri,
persiane ad ante in legno trattato e sottostanti soglie di marmo comune. | pavimenti
sono in piastrelle di gres-porcellanato di eguale tipo per tutti i vani che lo
compongong, tranne il locale bagno mancante di qualsiasi tipo di finitura e di elementi
igienico-sanitari, ad accezione del piatto doccia. Le pareti ed i soffitti, sono ricoperti da
intonaco civile e tinteggiato di color bianco.

L'impianto idrico, elettrico e di riscaldamento, sono sotto traccia, e comungue alla data
del sopralluogo risultano non funzionanti e certamente dovranno essere oggetto di

verifica per la rispondenza alle vigenti normative {L.46/90 e s.m.i.). Sono presenti gli
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elementi radianti, una caldaia collocata all’esterno, in apposito spazio al primo piano,
nella zona terrazzo. L'Unitd Immobiliare ha un’altezza utile di circa ml.2,70 e percid
nella norma. L’entrata principale & posta sul lacale cucina soggiorno, al piano primo.

RISPOSTA AL QUESITO N. 8

| dati riportati nel pignoramento e nella certificazione notarile sono conformi allo stato
dei luoghi e alla documentazione ipo-catastale acquisita.

RISPOSTA AL QUESITON. 9

Le Unita Immobiliari oggetto di esecuzione, sono regolarmente accatastate e le
planimetrie con la relativa certificazione ritirata dal sottoscritto C.T.U. & conforme allo
stato di fatto.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gli immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richiesto, in quanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno afcun terreno singolo superiore a
mq.5000, bensi immobili regolarmente censiti al CE.U. e al C.T.

RISPOSTA AL QUESITO N. 11

L'immobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 876 e 877 sub:
1,2,3,4,5,6,7,8 e part. 877 sub 1,2,3,4,5,6,7,8 e part. 877 sub. 1,2,3,4,5,6 destinato a
civile abitazione, e stato realizzato con il P. d C. n. 326/2007 e successiva variante
mediante DIA n. 542/2009.

I Certificato di Agibilita viene rilasciato con n. 21/2011 {Allegato nr.7).

RISPOSTA AL QUESITON.12 F 14

Dall’esame degli atti depositati nel fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni peritali risulta che i beni oggetto del pignoramento sono di
proprieta di T

' e | . Il cespite

oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale

[
1]
o
=
33
[
=
Ly
b
[}
=
&
&
o
@
=]
=]
=
=
@
[l
@
B
=
=
o
-
X
=
5
5]
o
<
&
o
z
<
e
o
o
w
o
<
o
>
T
<
o
a
[=]
(7]
w0
@«
E
w
Qo
4
<
[
@
[
Q
=
9
=
=
T
|
=
T
]
=)
[
£
E




Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto
Wia dei Preti, n"27/3, 06034 Foligno PG - mobile 349,7257825 - tel. 0742.344379

P.E.L. cristiano.merlialkcini@ingpec.eu - E-mall cmerlialcini@icioud.com - CF. MRICSTRGCIIDESS - Pliva 03380900542
iserizione sl Ordine degli Ingegner della Provincia di Perugia al n, 23658

del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di
pignoramento, contratti di affitto /o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

Il sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omogeneita e funzionalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITO N. 17

Tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il valore dell'immobile,
si & ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono quelli dell'estimo, inteso come l'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché I'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del meréato, lo stato del bene, {a sua ubicazione, ci dovrebbe consentire di
conoscere con ordine di grandezza ragionevole il pil attendibile Valore di mercato.
Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cid i
permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medic espresso in Euro/mq
riferito alia superficie commerciale dell'Unita.

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.

Si & fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazioni (OMI), Borsino Immobiliare.it,
Immobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.
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 jl tutto come da norma.

ra

Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Techico d"Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Pret, n°27/a, 06034 Faligno PG - mobile 3497257829 - tel, 0742.344375

p.E.LC. cristiano.marlizkini@ingpec.eu - E-mall cmerlisicini@icloud com - CF RMRLCSTRSCIINGSS - Plva 03380900542
Iscrizione alf Ordine degt ingegnert della Provincia di Perugis al n. A3658

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANQ PRIMO

soggiorno cucina 27,40 30,14 100% 30,14
disimpegno 2,25 2,48 100% 2,48
bagno 4,50 4,95 100% 4,95
letic 13,75 15,13 100% 15,13
vano scala 0,55 0,61 100% 0,61
terrazzo 12,10 13,31 35% 4,66
terrazzo 7,60 8,36 35% 2,93
PIANO SECONDO

disimpegno 1,80 1,98

letto 12,90 14,19

bagno

N.B. — Le superfici lorde contrassegnate (*} sono state calcolate non eccedendo il 10% della somma tra le

sup. calpestabili, le sup. di paret divisorie interne non portanti e le murature portanti interne ed esterne,

Per tutto cio, il valore del lotto unico risulta pari a:

mqg. 79,2 x €/mq. 1250 € 99.000

Abbattimento forfettario per la differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziche
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi
occulti, ripristino appartamento, etc. (-15%) -€ 14,850

Tot. € 84.150

Arrotondamento per difetto

RISPOSTA AL QUESITO N. 18 E 19

Tutti gli immobili sono stati pignorati per la quota dell’intera proprieta.

RISPOSTA AL QUESITO N. 20

Sulla base del sopralluogo e dai relativi rilevamenti in sito, comparati con le
planimetrie catastali e di progetto, si pud ragionevolmente asserire che non si sono
riscontrate difformita costruttive di rilievo. Le opere di finitura da terminare sono state

di gia considerate nella percentuale per I'abbattimento forfettario del valore finale.
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LOTTO n.8

ABITAZIONE IN FASE DI COSTRUZIONE

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE
RISPOSTA AL QUESITON. 1 E2

Per i benti pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le tavole di
progetto. (Allegato nr.3-3bis).

RISPOSTA ALQUESITON. 3

Per quanto concerne la storia ventennale (lIscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarile redatta dal Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
(ME) come agli Atti {Allegato nr.4). Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
L'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITO N. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominio “Borgo |l Poggiolo”, con amministratore di condominic

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue (rif. 2018):

Senza civico (#A piano terra) 928 / / Af2 € 107,56

58

o
©
o]
4]
=]
]
=]
[Ty}
<t
o
©
<t
)
o]
]
[:7)
=]
@
=]
=
e
™
©
@
@
=+
=]
o
=
%
]
5]
73]
o]
-
L&)
g
=
<
e
o
&)
w
o
<
m
=
a3
<L
i
ja]
=3
@
I
i3
=
w
o
=
<
[
w
'
&)
Z
[&]
i
<
3
o
L
=
<
[m]
2
©
E
&




Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecrtico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto
Via dei Preti, n°27/a, 06034 Foligno PG - mobile 349.7257329 - el 0742.344379

P.EC. tristiano.merlialcini@ingpec.eu - E-mail cmerlizicini@icloud.com - C.F, MRLCSTRICIID6531 - Plva 03330800542
Iscrizione alf Ordine degli Ingegneri delia Provincia di Perugia at n. AIG58

Alla data del sopralluogo, ’Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da
parte del Debitore ' i, come si evince dall’
Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 (Allegato nr.6). Tuttavia, stante il

disposto deil’art. 63 secondo comma disp. att. c.c., a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio:

Senza civico (#A piano terra) 923 / J Af2 €215,12

RISPOSTA AL QUESITON. 5

Non é stata riscontrata I'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITO N. 6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3%, sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli e/o oneri di alcun
genere che restino a carico dell’acquirente successivamente all'acquisto del bene
{Allegatinr.3 - 4).

RISPOSTA AL QUESITO N. 7 E 15

| beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e piu precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
livelio del mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi efo servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc., ma la
relativa vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
compendio immobiliare & cost compdsto da un appartamento in costruzione, Fg.144
P.928 e Fg. 144 P.930 - p.T, cat. A/2.

L'appartamento fa parte di un pit ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenziali/commerciali. Due lati dell'alloggio affacciano all’'esterno, nel mentre il
restante & in aderenza ad altre proprietd. L'intero fabbricato, si presenta di discreta
qualita costruttiva ed architettonica, facendo attenzione ad alcuni ornamenti
decorativi e rispondenti ai canoni realizzativi di tipo “bucolico” della zona e dell'epoca

della costruzione. Realizzato in struttura telaio in c.a., tamponature e divisori in
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tscrizione alf Ordine degli ingegner della Provincia di Perugia al n. A3858

laterizio, solai di piano in latero-cemento, copertura a falde inclinate, sovrastante
manto in coppi, sporto di gronda in zampini e pianelle in cotto, gronde e discendenti in
rame di sezione circolare. Le facciate sono intonacate e tinteggiate. Gli infissi esterni
sono persiane in legno trattato a uno e due battenti.

Non compaiono vizi apparenti e/o superficiali che possano in qualche modo rilevare
danni alle strutture portanti o divisorie.

Le superfici lorde e le altezze dei locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANO TERRA

SOggiorno cucina 13,78 15,16 2,7 | sud est da completare
corridoio 1,45 1,60 2,7 |nord da compietare
bagno 2,55 2,81 2,7 |est da completare
letto 14,44 15,88 2,7 | ovest da completare
giardino {fino a 25mq) 14,50 15,95 sud da completare

Si presenta in mediocre stato di manutenzione con importanti lavori edili ancora da
fare. Gli infissi delle porte interne sono in legno povero tamburato, nel mentre il
portone d'ingresso & del tipo anti-sfondamento. | serramenti delle finestre sono in
legno trattato con doppi vetri, persiane ad ante in legno trattato e sottostanti soglie di
marmo comune. | pavimenti non sono realizzati, il locale bagno mancante di qualsiasi
tipo di finitura e di elementi igienico-sanitari. Le pareti ed i soffitti, sono ricoperti da
intonaco civile non tinteggiate, mancano flutti, placche e dispositivi illuminanti.

L'impianto idrico, elettrico e di riscaldamento, sono sotto traccia, e comunque alla data
del sopralluogo risultano non funzionanti e certamente dovranno essere oggetto di
verifica per la rispondenza alle vigenti normative (L.46/90 e s.m.i.}. Sono presenti gli
elementi radianti, & assente la caldaia. L’'Unita Immobiliare ha un’altezza utile di circa
ml.2,70 e percio nella norma. L'entrata principale & posta sul locale cucina soggiorno,

al piano terra.
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fscrizione alfOrdine degli Ingegneri della Provincia di Perugia al n, A3658

RISPOSTA AL QUESITO N. 8

| dati riportati nel pignoramento e nella certificazione notarile descrivano la particella
in oggetto come Terreno; a seguito di Visura Storica della particella {Allegato nr. 3tris)
Risulta che al 20/01/2012 da Seminativo cambia classe in Ente Urbano.

RISPOSTA AL QUESITO N. 9

le Unitd Immobiliari oggetto di esecuzione non sono completamente accatastate in
quanto la costruzione dell’immobile non & completata. Risultano, secondo parere dello
scrivente, corretti i documenti analizzati in quanto 'immobile non & stato frazionato in
particelle e di conseguenza non & possibile trovare le planimetrie delle singole unita
immabiliari presso il Catasto dei Fabbricati.

RISPOSTA AL QUESITON. 10

Gli immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 4242004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

I Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richiesto, in quanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno alcun terreno singolo superiore a
mq.5000, bensi immobili regolarmente censiti al C.E.U. e al C.T.

RISPOSTA AL QUESITO N. 11

'immobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 928, derivante dal
frazionamento delle P. 712,713,523 destinate “fabbricato residenziale e parte
commerciale {ristorante), ha il P. d C. n. 324/2009, successiva SCIA n. 30/2012.
(Allegato nr.7bis).

RISPOSTA AL QUESITON. 12 E 14

Dall’esame degli atti depositati nel fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti ne!
corso delle operazioni peritali risulta che i beni oggetto del pignoramento sono di
proprieta di ' T -

. Il cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale
del curatore fallimentare e custode defle chiavi degli immobili oggetto di

pignoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.
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{strizione aif' Ordine degli ingegneri detls Provincia di Perugia i n. A3658

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

Il sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetio di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omogeneita e funzicnalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITO N. 17

Tenuto conto che o scopo della stima & quello di determinare il valore dell'immobile,
si @ ritenuto giusto applicare il metodoe di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono quelli dell'estimo, inteso come l'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardoe al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché I'andamente attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, |a sua ubicazione, ci dovrebbe consentire di
conascere con ordine di grandezza ragionevole il piu attendibile Valore di mercato.
Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dellimmohile in oggetto, cid ci
permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mg
riferito alla superficie commerciale dell'Unita.

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unitd immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.

Si & fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazioni {(OMI), Borsino Immobiliare.it,
Immohiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.
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Iserizione alf Ordine degll ingegneri delia Provineia di Perugia al n, A3658

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANO TERRA

soggiorno cucina 13,78 15,16 100% 15,16

corridoio 1,45 1,60 100% 1,60

bagno 2,55 2,81 100% 2,81

letto 14,44 15,88 100% 15,88

giardino (fino a 25mq) 14,50 15,95 15% 2,39
up

N.B. — Le superfici lorde contrassegnate {*) sono state calcolate non eccedendo il 10% della somma tra le
sup. calpestabifi, le sup. di pareti divisorie interne non portanti e le murature portanti interne ed esterne,

if tutto come da norma.

Per tutto cio, il valore del lotto unico risulta pari a:

maq. 37,84 x €/mq. 1250 € 47.300

Abbattimento forfettario per la differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi

occulti, ripristino appartamento, etc. (-25%) -€£ 11.825
Stima del costo di richiesta della relativa agibilita
e pratiche di rito -€ 1500

Tot. €33.975

Arrotondamento per difetto

RISPOSTAALQUESITON. 18 E 13

Tutti gli immoaobili sono stati pignorati per la quota dell'intera proprieta.

RISPOSTA AL QUESITO N. 20

Sulla base del sopralluogo e dai relativi rilevamenti in sito, comparati con le
planimetrie catastali e di progetto, si pud ragionevolmente asserire che non si sono
riscontrate difformitd costruttive dirilievo. Le apere di finitura da terminare sono state
di gia considerate nella percentuale per I'abbattimento forfettario del valore finale.

Il CTU, ritiene di aver compiuto con rigorosita e completezza ogni operazione utile al

fine di fornire all'lll.mo Sig. Giudice tutti i riscontri sollecitati con i quesiti postogli.
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Via de: Preti, n°27/a, 06034 Foligno PG - mobile 349.7257829 - rel, 0742.34437%
PELC wristiano.meriaicini@ingpec.eu - F-maill cmerlislcini@icloud.com - CF. MRLOSTRIC21DE53! - P.lva 03380500547
iscrizione alf Ordine degli ingegnern defla Provincia di Perogia al n. A3658

LOTTO n.9

ABITAZIONE IN FASE DI COSTRUZIONE

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE
RISPOSTA AL QUESITON.1E2

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le tavole di
progetto. {Allegato nr.3-3bis).

RISPOSTA AL QUESITO N. 3

Per quanto concerne la storia ventennale (Iscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarile redatta dal Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
(ME) come agli Atti (Allegato nr.4). Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
L'esito e stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie altegate (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITO N. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominio “Borgo Il Poggiolo”, con amministratore di condominio )
8

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue (rif. 2018):

7
Senza civico {#B piano primo) 923 / / Af2 £ 192,76
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studie Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n°27/a, 06034 Foligno PG - mobile 349.7257829 - tol. 0742.344379

P.EC. cristianc.merlialcini@ingpec.eu - E-mall cmerlislcini@icloud.com - CF. MRLCSTRICIIOE53) - Plva 03380500542
iscrizione alf Ordine degli ingegne© della Provincia di Perugia al n. A3658

Alla data del sopralluogo, ¥ Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da

parte de] Debitore * come si evince dall’
Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 (Allegato nr.6). Tuttavia, stante il
disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c.,, a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’'ultimo biennio:

Senza civico (#B piano primo) 928 / / Af2 € 385,52

RISPOSTA AL QUESITO N. 5

Non & stata riscontrata I'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITO N. 6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3”, sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli e/o oneri di alcun
genere che restino a carico dell’acquirente successivamente all’acquisto del bene
{(Allegatinr.3 - 4),

RISPOSTA ALQUESITO N.7F 15

I beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e pill precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una aititudine di 295 metri sul
livello del mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi efo servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc., ma la
relativa vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
compendio immobiliare & cosi composto da un appartamento in costruzione, Fg.144
P.8928 eFg. 144 P.929 —p.1, cat. A/2.

L'appartamento fa parte di un pili ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenziali/commerciali. Due lati dell'alloggio affacciano all’esterno, nel mentre il
restante € in aderenza ad altre proprieta. L'intero fabbricato, si presenta di discreta
qualita costruttiva ed architettonica, facendo attenzione ad alcuni ornamenti
decorativi e rispondenti ai canoni realizzativi di tipo “bucolico” della zona e dell'epoca

della costruzione. Realizzato in struttura telaio in c.a., tamponature e divisori in
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile & Penale di Spoleto

Wiz dei Pretl, n°27/a, 06034 Foligno PG - mobile 3497257829 . tgl, 0742.344379
P.EL. cristiano.merlia?cini@ingpec.eu - E-mnall comerlialcini@icloud com - CF MRLOSTRYCIIDESS - Pliva 03380900542
' iscrizions alf Ordine degli tagegneri della Provings d Perugia ai n, A3658

laterizio, solai di piano in latero-cemento, copertura a falde inclinate, sovrastante
manto in coppi, sporto di gronda in zampini e pianelle in cotto, gronde e discendenti in
rame di sezione circolare. Le facciate sono intonacate e tinteggiate. Gli infissi esterni
$0No persiane in legno trattato a uno e due battenti.

Non compaiono vizi apparenti e/o superficiali che Possano in qualche modo rilevare
danni alle strutture portanti o divisorie.

Le superfici lorde e le altezze dej locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANO PRIMO

SOggiorno cucina 28,50 31,35 2,7 | sud est da completare
corridoio 4,75 5,23 2,7 | nord da completare
bagno 4,65 5,12 2,7 | ovest da completare
letto 13,40 14,74 2,7|Sud ovest |da completare
terrazzo ({fino a 25mq) 25,00 27,50 Nord est sufficiente
terrazzo (oltre 25mq) 9,24 10,16 Nord est sufficiente
giardino (fino a 25mq) 4,70 517 sud da completare

Si presenta in mediocre stato di manutenzione con importanti lavori edili ancora da
fare. Gli infissi delle porte interne sono in legno povero tamburato, nel mentre il
portone d'ingresso & del tipo anti-sfondamento. | serramenti delle finestre sono in
legno trattato con doppi vetri, persiane ad ante in legno trattato e sottostanti soglie di
marmo comune. | pavimenti non sono realizzati, il locale bagno mancante di qualsiasi
tipo di finitura e di elementi igienico-sanitari. Le pareti ed i soffitti, sono ricoperti da
intonaco civile non tinteggiate, mancano flutti, placche e dispositivi illuminanti.

L'impianto idrico, elettrico e di riscaldamento, sono sotto traccia, e comunque alla data
del sopralluogo risultano non funzionanti e certamente dovranno essere oggetto di
verifica per Ia rispondenza alle vigenti normative (L.46/90 e s.m.i.). Sono presenti gli
elementi radianti, & assente |a caldaia. L’Unita immobiliare ha un’altezza utile di circa
ml.2,70 e percid nella norma. L'entrata principale & posta sul locale cucina soggiorno,

al piano primo.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnice d*Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dai Preti, n°27/a, 06034 Foligna PG - mobila 349.7257828 . tel, 0742.344378

P.E.C. cristiano.mertialeini@ingpec.eu - E-mall cmeriislcini@icloud.com - LF. MRLCSTRYCIIDESY - Plva 03380500542
iscrizione all’ Ordine degli ingegner dells Provingia di Perugia af n, A36538

RISPOSTA AL QUESITO N. 8

| dati riportati nel pignoramento e nella certificazione notarile descrivano la particella
in oggetto come Terreno; a seguito di Visura Storica della particella (Allegato nr. 3tris)
Risulta che al 20/01/2012 da Seminativo cambia classe in Ente Urbano.

RISPOSTA AL QUESITON. 9

Le Unita Immobiliari oggetto di esecuzione non sono completamente accatastate in
quanto la costruzione dell’immobile non & completata. Risultano, secondo parere dello
scrivente, corretti i documenti analizzati in quanto I'immobile non & stato frazionato in
particelle e di conseguenza non & possibile trovare le planimetrie delle singole unita
immobiliari presso il Catasto dei Fabbricati.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gli immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

II Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richiesto, in quanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno alcun terreno singolo superiore a
mq.5000, bensi immobili regolarmente censiti al C.E.U. e al C.T.

RISPOSTA AL QUESITO N. 11

L'immobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 928, derivante dal
frazionamento delle P. 712,713,523 destinato “fabbricato residenziale e parte
commerciale (ristorante}, ha i! P. d C. n. 324/2009, successiva SCIA n. 30/2012.
{Allegato nr.7bis).

RISPOSTA AL QUESITON. 12 E 14

Dall’esame degli atti depositati nel fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni peritali risulta che i beni oggetto del pignoramento sono di
proprieta di . ' -

~. Il cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di_dichiarazione orale
del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di

pignoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studic Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penzle di Spoleto

Via dai Preti, n°27/4, 06034 Foligno PG - moblle 249.7257828 - ol 0742344379

P.EC. cristiano.merlialcini@ingpec.eu - E-mail comerlizlcini@icloud.com - CF. MRICSTRICI1DESS! - Plva 03330900542
Iserizione alf Ordine degh ingegneri della Provincia di Perugia al n, A3658

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

Il sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omogeneita e funzionalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITO N. 17

Tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il valore dell'immobile,
si & ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono quellirdell'estimo, inteso come l'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
- del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
~ servizi pubblici collettivi, nonché I'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, la sua ubicazione, ci dovrebbe consentire di
conoscere con ordine di grandezza ragionevole i} piU attendibile Valore di mercato.
Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cido ci
permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mq
riferito alla superficie commerciale dell'Unita.

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.

Si & fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazioni (OMI), Borsino Immobiliare.it,
Immeobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Prat, #°27/, 068034 Foligno PG - mobile 345.7257829 - tel. 0742.34437¢
P.EC, eristiano.merlislcini@ingpec.es - E-mail cmerlislcini@icloud.com - C.F. MRLCSTRSCIAIDESS - Pulva 03330900542
iscrizione sll'Ordine degli Ingegneri delia Provincis di Perugia al n. AR658

TABELLA CAI.COLO SUP. COMMERCIALE

PIANO PRIMO

soggiorno cucina 28,50 31,35 100% 31,35
corridoio 4,75 5,23 100% 5,23
bagno 4,65 5,12 100% 5,12
letto 13,40 14,74 100% 14,74
terrazzo (fino a 25mq) 25,00 27,50 35% 9,63
terrazzo {oltre 25mq) 9,24 10,16 10% 1,02
gia dinQ {fino a 25mq) 4,70 517 15% 0,78

N.B. — Le superfici lorde contrassegnate (*} sono state caicolate non eccedendo if 10% della somma tra le
sup. calpestabifi, le sup. di pareti divisorie interne non portanti e le murature portanti interne ed esterne,

il tutto come da norma.

Per tutto cid, il valore del lotto unico risulta pari a:

mq. 67,85 x €/mq. 1250 € 84.813

Abbattimento forfettario per la differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi

occulti, ripristino appartamento, etc. (-25%) -€21.203
Stima del costo di richiesta della relativa agibilita

e pratiche di rito -€1.500
Tot. £62.209

Arrotondamento per difetto

RISPOSTA AL QUESITON. 18 E 19

Tutti gli immobili sono stati pignorati per la quota dell'intera proprieta.

RISPOSTA AL QUESITO N. 20

Sulla base del sopralluogo e dai relativi rilevamenti in sito, comparati con le
planimetrie catastali e di progetto, si pud ragionevolmente asserire che non si sono
riscontrate difformita costruttive di rilievo. Le opere di finitura da terminare sono state
di gia considerate nella percentuale per 'abbattimento forfettario del valore finale.

Il CTU, ritiene di aver compiuto con rigorosita e completezza ogni operazione utile al

fine di fornire all'll.mo Sig. Giudice tutti i riscontri sollecitati con i quesiti postogli.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via gied Pradi, n°27/a, 06034 Foligno PG - mobile 3407257829 - tel 0742.344379
P0G oristdanc.merlizlcini@ingpec.en - E-mall cmerialcni@icloud.com - L.F. MRLOSTRSCIIDSSS! - £iva (3380000542
{serizione al*Ordine degli Ingegnert defla Provincia di Ferugla ai n. A3658

LOTTO n.10

RISTORANTE IN FASE DI COSTRUZIONE

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE

RISPOSTA AL QUESITON.1E2

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le tavole di
progetto. (Allegato nr.3-3bis).

RISPOSTA AL QUESITON. 3

Per quanto concerne la storia ventennale {Iscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarile redatta dal Notaio Dott. Enrico Siracusana in Villafranca Tirrena
(ME) come agli Atti (Allegato nr.4). Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I'Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
L'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate {Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITON. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominio “Borgo Il Poggiolo”, con amministratere di condominic

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue {rif. 2018}:

Senza civico (#C ristorante) 928 / / C/1 € 301,32
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto
Via dei Preti, n°27/3, 06034 Foligno PG - mobife 348,7257829 - tel. 0742.34437¢

P.EL. cristiano.merlialcini@ingpec.en - E-mall c.merliaicini@icloud.com - C.£. MRLISTESC320653 - Puiva 03380800547
tserizione all Ordine degl Ingegnert della Provingis di Perugia al n. 42658

Alla data del sopralluogo, 'Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da
parte del Debitore * ' pari a 28.051,73 €, come si evince dall’
Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 (Allegato nr.6). Tuttavia, stante i

disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c., a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio:

Senza civico (HC ristorante) 928 / / C/1 €602,64

RISPOSTA AL QUESITO N. 5

Non & stata riscontrata 'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITO N. 6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3”, sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli e/o oneri di alcun
genere che restino a carico dell’acquirente successivamente all’acquisto del bene
{Allegati nr.3 - 4).

RISPOSTA AL QUESITO N. 7 E 15

| beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e pil precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
livello del mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi efo servizi
primari quali farmacie, scucle, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc., ma la
relativa vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
compendio immobiliare & cosi composto da un appartamento in costruzione, Fg.144
P.928 e Fg. 144 P.932 e P.934 — p.T, cat. C/1.

Il locale fa parte di un pid ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenziali/commerciali. Tre lati affacciano all'esterno, nel mentre il restante & in
aderenza ad altre proprietd. L'intero fabbricato, si presenta di. discreta qualita
costruttiva ed architettonica, facendo attenzione ad alcuni ornamenti decorativi e
rispondenti ai canoni realizzativi di tipo “bucolico” della zona e dell'epoca della

costruzione. Realizzato in struttura telaio in c.a., tamponature e divisori in laterizio,
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
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tscrizione all' Ordine degli Ingegner? della Provingia oi Perugia 2l n. A3658

solai di piano in latero-cemento, copertura a falde inclinate, sovrastante manto in
coppi, sparto di gronda in zampini e pianelle in cotto, gronde e discendenti in rame di
sezione circolare. Le facciate sono intonacate e tinteggiate. Gli infissi esterni sono
persiane in legno trattato a uno e due battenti.

Non compaiono vizi apparenti efo superficiali che possano in qualche modo rilevare
dannij alle strutture portanti o divisorie.

Le superfici lorde e le altezze dei locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANO TERRA

sala 55,50 61,05 3,45 | nord da completare
cucina 20,35 22,39 2,7 | sud-ovest da completare
bagno 8,55 941 2,7 | est da completare
spogliatoio/wc 4,05 4,46 2,7 |est da completare
unit. san. /dep. 1,40 1,54 2,7 | centro da completare
dispensa 3,80 4,18 2,7 | ovest da completare
baicone (fino a 25mq) 23,50 25,85 nord sufficiente
corti e cortili (fino a 25mq) 25,00 27,50 ovest da completare
corti e cortili {olire 25mq) 73,00 80,30 ovest da completare

Si presenta in mediocre stato di manutenzione con importanti lavori edili ancora da
fare. Gli infissi delle porte interne sono in legno povero tamburato, nel mentre il
portone d'ingresso € del tipo anti-sfondamento. | serramenti delle finestre sono in
legno trattato con doppi vetri, persiane ad ante in legno trattato e sottostanti soglie di
marmo comune. | pavimenti non sono realizzati, il locale bagno mancante di qualsiasi
tipo di finitura e di elementi igienico-sanitari. Le pareti ed i soffitti, sono ricoperti da
intonaco civile non tinteggiate, mancano flutti, placche e dispositivi illuminanti.

Uimpianto idrico, elettrico e di riscaldamento, sono sotto traccia, e comungque alla data
del sopralluogo risultano non funzionanti e certamente dovranno essere oggetto di
verifica per la rispondenza alle vigenti normative (L.46/90 e s.m.i.). Sono presenti gli
elementi radianti, & assente la caldaia. L'Unita Immobiliare ha un’altezza utile di circa
almeno ml.2,70 e percid nella norma. L'entrata principale & posta sul locale sala, al

piano terra. Nel cortile & previsto la realizzazione del parchetto per il ristorante e
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iscrizione all' Ordine degli Ingegnert della Provincia di Pesugia 2l n. A3658

I'accesso ai posti auto dell’interratoc mediante realizzazione di una strada con diretto di
passaggio ai proprietari dei posti auto appena descritti.

RISPOSTA AL QUESITO N. 8

| dati riportati nel pignoramento e nella certificazione notarile descrivano la particella
in oggetto come Terreno; a seguito di Visura Storica della particella (Allegato nr. 3tris)
Risulta che al 20/01/2012 da Seminativo cambia classe in Ente Urbano.

RISPOSTA AL QUESITO N. 9

Le Unita Immobiliari oggetto di esecuzione non sono completamente accatastate in
quanto la costruzione dell’immabile non & completata. Risultano, secondo parere delle
scrivente, corretti i documenti analizzati in quanto 'immobile non & stato frazionato in
particelle e di conseguenza non & possibile trovare le planimetrie delle singole unita
immobiliari presso il Catasto dei Fabbricati.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gli immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richiesto, in quanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno alcun terreno singolo superiore a
mg.5000, bensi immaobili regolarmente censiti al C.E.U. e al C.T.

RISPOSTA AL QUESITO N. 11

L'immobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 928, derivante dal
frazionamento delle P. 712,713,523 destinato “fabbricato residenziale e parte
commerciale (ristorante), ha il P. d C. n. 324/2009, successiva SCIA n. 30/2012.
{Allegato nr.7bis).

RISPOSTA AL QUESITON. 12 E 14

Dall’'esame degli atti depositati nel fascicoio del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni peritali risulta che i beni oggetto de! pignoramento sono di
proprietd di

.l cespite

oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale
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Cristiana Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
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Iscrizione all' Ordine degli Ingegneri della Provincia di Perugia al n, A3658

del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di
pignoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

il sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omogeneita e funzionalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITO N. 17

Temjto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il valore dell'immaobile,
si € ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono guelli delf'estimo, inteso come l'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché I'andamentc attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, la sua ubicazione, ci dovrebbe consentire di
conascere con ordine di grandezza ragionevole il pil attendibile Valore di mercato.
Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cid ci
permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mg
riferito alla superficie commerciale dell'Unita.

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immaobiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale defle unitd immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.

Si & fatio riferimento nella fattispecie, alle quotazioni (OMI), Borsino Immobiliare.it,
Immobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.
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tserizione alf Ordine degli ingegner delle Provincia di Perugia 2l n. A3658

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANO TERRA

sala 55,50 61,05 100%
cucina 20,35 22,39 100%
bagno 8,55 9,41 100%
spogliatoio/wc 4,05 4,46 100%
unit. san. /dep. 1,40 1,54 100%
dispensa 3,80 4,18 100%
balcone {fino a 25mq) 23,50 25,85 35%
corti e cortili {finc a 25mq) 25,00 27,50 10%
corti e cortili (oltre 25mq) 73,00 80,30 2%

N.B. — Le superfici lorde contrassegnate (*) sono state calcolate non eccedendo il 10% della somma tra le
sup. calpestabili, le sup. di pareti divisorie interne non portanti e le murature portanti interne ed esterne,

if tutto came da norma.

Per tutto cid, il valore del lotto unico risulta pari a:

mq. 116,42 x €/mq. 1450 £ 168.809
Abbatiimento forfettario per la differenza tra

oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché

sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi

oceulti, ripristine u.i., etc. {(-25%) -€42.202

Stima del costo di richiesta della relativa agibilita
e pratiche di rito

Tot.

Arrotondamento per difetto

RISPOSTA AL QUESITON. 18 E 19

Tutti gli immobili sono stati pignorati per la quota dell'intera proprieta.

RISPOSTA AL QUESITO N. 20

Sulla base del sopralluogo e dai relativi rilevamenti in sito, comparati con le
planimetrie catastali e di progetto, si puo ragionevolmente asserire che non si sono
riscontrate difformita costruttive di rilievo. Le opere di finitura da terminare sono state

di gia considerate nella percentuale per 'abbattimento forfettario del valore finale.
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Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
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Iscrizione alt Ordine degli ingegneri della Provindis di Farugia al n. A3B58

LOTTO n.11

GARAGE

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESIT! DEL GIUDICE
RISPOSTA AL QUESITON.1E?2

Per 1 beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le
planimetrie catastali e visure al c.e.u. e estratto mappale. (Allegato nr.3),

RISPOSTA AL QUESITON. 3

Per quanto concerne la storia ventennale {iscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarite redatta dal Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
(ME) come agli Atti {Allegato nr.4). Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
L'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITO N. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominio “Borgo Il Poggiolo”, con amministratore di condominio T

S e—r e —

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue {rif. 2018):

GARAGE #1 144 877 9 c/6 €26,56
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
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{serizione alf Drdine degh Ingegnern della Provincia di Perugia al n. A3658

Alla data del sopralluogo, I’Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da
parte del Debitore ) _.— _, come si evince dall’
Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 (Allegato nr.6). Tuttavia, stante il

disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c,, a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio:

GARAGE #1 144 877 9 c/6 €53,12

RISPOSTA AL QUESITO N. 5

Non & stata riscontrata l'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITON. 6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3”, sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli e/o oneri di alcun
genere che restino a carico dell'acquirente successivamente all’acquisto del bene
(Allegati nr.3 - 4).

RISPOSTA AL QUESITON. 7E 15

| beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e pill precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
livello del mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi e/o servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc.,, ma la
relativa vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
" compendio immobiliare & cosi composto da un appartamento, Fg.144 P.877 sub:9 —
p.S1, cat. C6, cl.4, r.c. € 23,24,
Il garage fa parte di un pil ampio complesso edilizio costituito da‘quattro edifici
residenziali/commerciali. 1| garage si presenta di discreta qualita costruttiva. Realizzato
in struttura telajo in c.a., tamponature con blocchi di cemento, solai di di piano in
predalles.
Non compaiono vizi apparenti efo superficiali che possano in qualche modo rilevare

danni alle strutture portanti o divisorie.
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iscrizione sl Ordine degli ingegnert della Provincls di Perugia al n. A3658

Le superfici lorde e le altezze dei locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANO INTERRATO
garage | 15,00| 16,50 3,5 |sud ovest | discrete

Si presenta in mediocre stato di manutenzione. La porta di accesso & in lamiera, con
apertura a mano. | pavimenti sono di tipo industriale. Le pareti ed i soffitti sono
tinteggiate di color bianco.

L'impianto idrico e riscaldamento non sono presenti; I'impianto elettrico & a vista e
certamente dovra essere oggetto di verifica per la rispondenza alle vigenti normative
(L.46/90 e s.m.i.). LUnitad Immobiliare ha un’altezza utile di circa ml.3,50 e percio nella
norma.

RISPOSTA AL QUESITO N. 8

| dati riportati nel pignoramentoe e nella certificazione notarile sono conformi allo stato
dei luoghi e alla documentazione ipo-catastale acquisita.

RISPOSTA AL QUESITO N. 8

Le Unitd Immobiliari oggetto di esecuzione, sono regolarmente accatastate e le
planimetrie con la relativa certificazione ritirata dal sottoscritto C.T.U. & conforme allo
stato di fatto.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gli immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del DTL. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richiesto, in guanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno alcun terrenc singolo superiore a
mq.5000, bensi immobili regolarmente censiti al C.E.U. e al C.T.

RISPOSTA AL QUESITO N. 11

L'immobile sito in Tadi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 864 sub: 3, part 877
sub 8,9,10,11,12,13,14,15,16,17, part. 876 sub. 10,11,12,13,14,15,16,17,18,19, part.
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iscrizione alf Ordine degli ingegner della Provincia df Perugia al n, A3SSE

888 sub. 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,16 destinato a civile abitazione, & stato realizzato
con il P. d C. n. 188/2008 e successiva variante mediante DIA n. 505/2009.
Il Certificato di Agibilita viene rilasciato con n. 127/2010 (Allegato nr.7)

RISPOSTA AL QUESITO N. 12 E 14

Dall’esame degli atti depositati nel fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operaiioni peritali risulta che i beni oggetto del pignoramento sono di
proprietd di . __

Il cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale
del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di
pignoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

It sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omogeneita e funzionalit abitativa.

RISPOSTA AL QUESITO N. 17

Tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il valore dell'immobile,
si & ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono quelli dell'estimo, inteso come l'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché l'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, la sua ubicazione, ci dovrebbe consentire di
conoscere con ordine di grandezza ragionevole il pill attendibile Valore di mercato.
Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cid ci
permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mq

riferito alla superficie commerciale dell'Unita.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studic Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile & Penale di Spoleto

Via dai Preti, n°27/a, 06034 Foligno PG - mobile 348,7257829 - tel. 0742.344379
P.E.C. cristiano.merlizkini@ingpec.eu - E-mall comerlizicini@icloud.com - CF. MRLCSTRECIIDESR - Plva 03380900542
tscrizione all'Ordine deghi Ingegner della Provincie di Perugia al n. A3658

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.

Si & fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazioni {OMI), Borsino Immobiliare.it,
Immoaobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e datla conoscenza diretta.

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANO INTERRATO
garage | 15,00 16,50 45%

N.B. — Le superfici lorde contrassegnate (*) sono state calcolate non eccedendo il 10% della somma tra fe
sup. calpestabili, le sup. di pareti divisorie interne non portanti e le murature portanti interne ed esterne,

il tutto come da norma.

Per tutto cio, il valore del lotto unico risulta pari a:

mgq. 7,43 x €/mq. 1250 €9.288

Abbattimento forfettario per la differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi
occulti, ripristino, etc. (-15%) -€£1.393

Tot. €7.894

Arrotondamento per difetto

RISPOSTA AL QUESITON. 18 E 19

Tutti gli immaobili sonao stati pignorati per la quota dell'intera proprieta.

RISPOSTA AL QUESITO N. 20

Sulla base del sopralluogo e dai relativi rilevamenti in sito, comparati con le
planimetrie catastali e di progetto, si pud ragionevolmente asserire che non si seno
riscontrate difformita costruttive di rilievo. Le opere di finitura da terminare sono state

di gia considerate nella percentuale per 'abbattimento forfettario del valore finale.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunafe Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n°27/a, 06034 Foligno PG - mobile 349.7257829 - tel, 0742344379
P.EL. cristiano.merlizkcini@ingper.au - E-mail e merfialcini@icloud.com - C.E MRLCSTESCIIDGS3! - Pliva 03380900542
Iserizione all' Ordine degh Ingegneri della Provincia i Perugia al n. A3553

LOTTO n.12

GARAGE

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE

RISPOSTA AL QUESITON.1E2

Per | beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le
planimetrie catastali e visure al c.e.u. e estratto mappale. (Allegato nr.3).

RISPOSTA AL QUESITO N. 3

Per quanto concerne la storia ventennale (Iscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarile redatta dal Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
(ME) come agli Atti (Allegato nr.4). Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I'Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
L'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITO N. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominio “Borgo Il Poggiolo”, con amministratore di condominio

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue (rif. 2018):

GARAGE #2 144 877 10 c/6 £35,40
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n"27/a, 060234 Foligno PG - mobile 349,7257822 - tel. 0742.34437%

P.E.C, cristiann.mediaicini@ingpec.eu - E-mail . merfialcini@icloud.com - CF. MRLCSTBSC3IDES3 - Plva 033809006542
Iscrizione 3l Ordine deghi Ingegnert della Provingia di Perugia al n. A3558

Alla data del sopralluogo, I’Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da
parte del Debitore i . *  come si evince dall’

Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 (Allegate nr.6). Tuttavia, stante il

disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c.,, a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio:

GARAGE #2 144 877 10 c/o €70,80

RISPOSTA AL QUESITO N. 5

Non & stata riscontrata I'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITON. 6

Olire i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
guesito n.3”, sugli immaobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli e/o oneri di alcun
genere che restino a carico dell’acquirente successivamente all’acquisto del bene
(Allegati nr.3 - 4).

RISPOSTA AL QUESITO N. 7E 15

| beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e pil precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
livello del mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi e/o servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc., ma la
relativa vicinanza alla citta ¢i Todi, ottempera in parie a tale carenza. In particolare il
compendio immobiliare & cosi composto da un appartamente, Fg.144 P.877 sub:10 ~
p.51, cat. C6, cl.4, r.c. € 32,54,

Il garage fa parte di un piU. ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenziali/commerciali. Il garage si presenta di discreta qualita costruttiva. Realizzato
in struttura telaio in c.a., tamponature con blocchi di cemento, solai di di piano in
predalles.

Non compaiono vizi apparenti efo superficiali che possano in qualche modo rilevare

danni alle strutture portanti o divisorie.
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Cristiano Menli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di ngettazion'e e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n°27/a, 06034 Foligno PG . mobile 3497257829 - tel, G742.344379

P.E.C. cristizno.merliakcini@ingpec.eu - E-mail emerfialcini@icloud.com - CF. MRLOSTEICI 106531 - P.lva 03380900542
Istrizione all'Ordine degh Ingegneri defla Provinciz di Perugla al n. A3558

Le superfici lorde e le altezze dei locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANO INTERRATO

garage l 21,00] 23,10 3,5 [ sud ovest 'discre’ce

Si presenta in mediocre stato di manutenzione. La porta di accesso & in lamiera, con
apertura a mano. | pavimenti sono di tipo industriale. Le pareti ed i soffitti sono
tinteggiate di color bianco. -

L'impianto idrico e riscaldamento non sono presenti; I'impianto elettrico & a vista e
certamente dovra essere oggetto di verifica per la rispondenza alle vigenti normative
{L.46/90 e s.m.i.). L'Unita Immobiliare ha un’aitezza utile di circa ml.3,50 e percid nella
norma.

RISPOSTA AL QUESITO N. 8

| dati riportati nel pignoramento e nella certificazione notarile sono conformi allo stato
dei luoghi e alla documentazione ipo-catastale acquisita.

RISPOSTA AL QUESITO N. 9

Le Unita Immobiliari oggetto di esecuzione, sono regolarmente accatastate e le
planimetrie con ia relativa certificazione ritirata dal sottoscritto C.T.U. & conforme allo
stato di fatto.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gli immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica hon € stato richiesto, in quanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno aicun terreno singolo superiore a
mq.5000, bensi immobili regolarmente censiti al C.E.U. e al C.T.

RISPOSTA AL QUESITON. 11

L'immobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 864 sub: 3, part 877
sub 8,9,10,11,12,13,14,15,16,17, part. 876 sub. 10,11,12,13,14,15,16,17,18,19, part.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto
Via dei Pret), n°27/a, 06034 Foligno PG - mobile 349.7257828 - wl, 0742.344379

P.ELC oristiano.mearlialcini@ingpacey - E-mall cmerlizicini@icloud.com - CF. MRLOSTRICIIDE53E - P.lva 03380800542
Iscrizione ail' Ordine degli Ingegneri della Provindia di Persgia al n, A3653

888 sub. 1,2,3,4,5,6,.7,8,9,10,11,12,16 destinato a civile abitazione, & stato realizzato
con il P.d C. n. 188/2008 e successiva variante mediante DIA n. 505/20009.

If Certificato di Agibilita viene rilasciato con n. 127/2010 (Allegato nr.7)
RISPOSTAALQUESITON. 12 E 14

Dall’esame degli atti depositati nel fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni peritali risulta che i beni oggetto del pignoramento sono di
proprieta di ) T

. Il cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale
del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di

pignoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

Il sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omogeneitd e funzionalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITON. 17

Tenuto conto che lo scopo della stima ¢ quello di determinare il valore dell'immobile,
si @ ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono quelli dell'estimo, inteso come l'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché I'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, la sua ubicazione, ci dovrebbe consentire di
conoscere con ordine di grandezza ragionevole il pill attendibile Valore di mercato.
Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cid ci
permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mg

riferito alla superficie commerciale dell'Unita.
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Cristiane Merli Alcini - architetto e ingegnere
studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile & Penale di Spoleto

Via dei Preti, n°27/a, 08034 Foligno PG - mobile 3497257825 - el O742.344379
pEC, eristiano.metliaicini@ingpac.ed - £-mail c.merlialcini@icloud.com - CF MRLCSTRGCILDES3 - Puiva 03380900542
. lserizione sl Ordine degli ingegneri delia Provincis di Ferugia al n. A3658

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie iImmobiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unita immabiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.

Si & fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazioni (OMI), Borsino Immobiliare.it,
Immobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANC INTERRATO
garage

|

21,00) 23,10 45% 10,40

N.B. — Le superfici lorde contrassegnate {*) sono state calcolate non eccedendo il 10% della somma tra fe
sup. calpestabili, le sup. di pareti divisorie interne non portanti e le murature portanti interne ed esterrne,

it tutto come da norma.

Per tutto cid, il valore del lotto unico risulta pari a:

mq. 10,4 x £/mq. 1250 € 13.000

Abbattimento forfettario per la differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi
occulti, ripristino, etc. {-15%) -€£1.950

Tot.

Arrotondamento per difetto

RISPOSTA AL QUESITON. 18E 19

Tutti gli immobili sono stati pignorati per la quota dell'intera proprieta.

RISPOSTA AL QUESITO N. 20

Sulla base del sopralluogo e dai relativi rilevamenti in sito, comparati con le
planimetrie catastali e di progetto, si pud ragionevolmente asserire che non si sono
riscontrate difformita costruttive di rilievo. Le opere di finitura da terminare sono state

di gia considerate nella percentuale per I'abbattimento forfettario del valore finale.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Pred, n°27/3, 06034 Foligno PG - mobile 349.7257829 - tel, G742.344379
P.E.C. eristiano.merialcini@ingpec.eu - E-mall cmerlipicini@icloud.com - CF. MRLESTRICIIDGS3) - Flva 033280800542
iscrizione alf Ordine degli ingegner defla Provincis di Perugis al n. A3658

LOTTO n.13

GARAGE

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE

RISPOSTA ALQUESITON.1E2

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inolire, sono stati acquisite per maggior completezza, le
planimetrie catastali e visure al c.e.u. e estratto mappale. (Allegato nr.3),

RISPOSTA AL QUESITO N. 3

Per quanto concerne la storia ventennale (Iscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarile redatta dal Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
{ME) come agli Atti (Allegato nr.4). Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia delle Entrate se allta data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
L'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITON. 4 - _

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominio “Borgo Il Poggiolo”, con amministratere di condominic

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue (rif. 2018):

GARAGE #4 144 877 12 c/6 €35,68
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dai Pretd, n°27/a, 06034 Foligno PG - mobile 349.7257829 - tel, 0742.34437¢
P.E.C. cristiano.merliaicini@ingpec.eu - E-mail comerlisicini@icloud.com - CF. MRLISTRSL310653! - P.va 03380900542
iscrizione s Ordine degli ngegneort della Provincia oi Perugia al n. A3653

Alla data del sopralluogo, I'Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da
parte del Dehitore . ., come si evince dall’
Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 (Allegato nr.6). Tuttavia, stante il
disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c., a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio:

GARAGE #4 144 877 12 c/6 £71,36

RISPOSTA AL QUESITON. 5

Non & stata riscontrata I'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITO N. &

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3”, sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli /o oneri di alcun
genere che restino a carico dell’acquirente successivamente all'acquisto del bene
(Allegatinr.3 - 4).

RISPOSTA AL QUESITON. 7 E 315

| beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e pili precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
liveilo del mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi efo servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc.,, ma la
relativa vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
compendio immobiliare & cosi composto da un appartamento, Fg.144 P.877 sub:12 -
p.S1, cat. €6, cl.4, r.c. €32,54.

Il garage fa parte di un pill ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenziali/commerciali. I! garage si presenta di discreta qualita costruttiva. Realizzato
in struttura telaio in ¢.a., tamponature con blocchi di cemento, solai di di piano in
predalles.

Non compaiono vizi apparenti e/o superficiali che possano in qualche modo rilevare

danni alle strutture porianti o divisorie.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studic Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di $poleto

Via det Preti, n°27/a, 06034 Foligno PG - mobile 349.7257829 - tel. 0742.344279

P.EL. cristiano.merliskini@ingpecey - Emall cmerlialcini@icloud.com - CF MRLUSTRSCIINGES3! - Plva {3330000542
Iscrizione all'Ordine degli Ingegnert della Provintiz di Perugia &l n. 43658

Le superfici lorde e le altezze dei locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANO INTERRATO

garage | 21,00| 23,10 3,5|sud ovest ldiscrete

Si presenta in mediocre stato di manutenzione. La porta di accesso & in lamiera, con
apertura a mano. | pavimenti sono di tipo industriale. Le pareti ed i soffitti sono
tinteggiate di color bianco.

L'impianto idrico e riscaldamento non sono presenti; I'impianto elettrico & a vista e
certamente dovra essere oggetto di verifica per la rispondenza alle vigenti normative
{L.46/90 e s.m.i.). L'Unita Immobiliare ha un’altezza utile di circa mi.3,50 e percio nella
norma.

RISPOSTA AL QUESITON. 8

| dati riportati nel pignoramento e nella certificazione notarile sono conformi allo stato
dei luoghi e alla documentazione ipo-catastale acquisita.

RISPOSTA AL QUESITO N. 9

Le Unita Immobiliari oggetto di esecuzione, sono regolarmente accatastate e le
planimetrie con la relativa certificazione ritirata dal sottoscritto C.T.U. & conforme allo
stato di fatto.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gli immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non _é stato richiesto, in quanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno alcun terreno singolo superiore a
mq.5000, bensi immobili regolarmente censiti al C.E.U. e al C.T.

RISPOSTA AL QUESITO N. 11

L'immobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 864 sub: 3, part 877
sub 8,9,10,11,12,13,14,15,16,17, part. 876 sub. 10,11,12,13,14,15,16,17,18,15, part.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d’Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto
Yia dai Preth, n"27 /3, DBO2G Foligno PG - mobile 349,7257829 - «ol. 0742.344379

P.E.C. cristiane.merdialcini@ingpec.ey - E-mail cmerfislcini@icloud.com - CF. MRLCSTROC310653 - Plva 03380900542
iscrizlone sl Ordine degli ingegner! delfa Provincis di Perugla gl n. A3658

888 sub. 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,16 destinato a civile abitazione, & stato realizzato
con il P. d C. n. 188/2008 e successiva variante mediante DIA n. 505/2009.

Il Certificato di Agibilita viene rilasciato con n. 127/2010 (Allegato nr.7)

RISPOSTA AL QUESITO N. 12 E 14

Dall'esame degli atti depositati ne! fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni peritali risulta che i beni oggetto del pignoramento sono di
proprieta di '

" e e oy o e L T Il cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione oraie
del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di
pignoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

Il sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omogeneita e funzionalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITO N. 17

Tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il valore dell'immobile,
si @ ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono quelli dell'estimo, inteso come I'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delie finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionaii, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il coliegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché I'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, la sua ubicazione, ¢i dovrebbe consentire di
conoscere con ordine di grandezza ragionevole il piu attendibile Valore di mercato.
Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cid ci
permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medi_o espresso in Euro/mq

riferito alla superficie commerciale dell'Unita.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficic del Tribunale Civile e Penate di Spoleto

Wia dei Preti, n°27/a, 06034 Foligno PG - mobile 348.7257829 - tel, 0742.344379
PEC cristiann.merfalcini@ingpec.en - E-mail cmerlipicni@icdoud.com - CF. MRLOSTRICIIDESS] - P.iva 03380000542
Iscrizione alf Ordine degll ingegneri della Provingta i Perugla al n. A3658

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche tocali.

Si e fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazioni (OMI), Borsino Immobiliare.it,
Immobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANO INTERRATO
garage 21,00| 23,10 45% 10,40

N.B. — Le superfici lorde contrassegnate (*) sono state calcolate non eccedendo il 10% della somma tra le
sup. calpestabili, le sup. di pareti divisorie interne non portanti e le murgture portanti interne ed esterne,

il tutto come da norma.

Per tutto cid, il valore del lotto unico risulta pari a:

mq. 10,4 x €/mq. 1250 € 13.000

Abbattimento forfettario per la differenza tra
cneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi
occulti, ripristing, etc. (-15%) -€ 1.950
Tot. €11.050

Arrotondamento per difetto

RISPOSTA AL QUESITON. 18 E 19

Tutti gli immobili sono stati pignorati per la quota dell'intera proprieta.

RISPOSTA AL QUESITO N. 20

Sulla base del sopralluogo e dai relativi rilevamenti in sito, comparati con le
planimetrie catastali e di progetto, si pud ragionevolmente asserire che non si sono
riscontrate difformita costruttive di rilievo. Le opere di finitura da terminare sono state

di gia considerate nella percentuale per I'abbattimento forfettario del valore finale.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Yia dei Preti, n®27/a, 06034 Foligno PG - mobile 349.7257829 - tel. 0742.344379
P.E.C. mristiano.merliakcini@ingpec.ey - E-mail comerlialcini@icloud.com - CF. MRLCSTRSCIIDGSS] - Pliva 03380900542
tserizione il Ordine degli Ingegnert della Provincia di Perugia &l n. A3858

LOTTO n.14

GARAGE

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE
RISPOSTA AL QUESITON.1E2

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le
planimetrie catastali e visure al c.e.u. e estratto mappale. {Allegato nr.3).

RISPOSTA AL QUESITON. 3

Per quanto concerne la storia ventennale (Iscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarile redatta- dal Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
{ME) come agli Atti (Allegato nr.4). Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
L'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITO N. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

de! Condominio “Borgo Il Poggiolo”, con amministratore di condominio i

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue (rif. 2018):

GARAGE #5 144 877 17 c/e € 28,00
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto
Wia dei Preti, 2°27/3, 06034 Foligno PG - mobile 3497257829 - tel. 0742.344379

PEC cristianc.merkalcini@ingpecey - E-mall cmerlialcini@icloud.com - CF MRILCSTRSCIIDSSS! - £iva D3380900542
Iserizione 3l Ordine degli Ingegner] delia Provincis i Perugia al n. A3658

Alla data del sopraliuogo, ’Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da
parte del Debitore * . e . come si evince dall’
Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 (Allegato nr.6). Tuttavia, stante il
disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c., a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio:

GARAGE #5 144 877 17 c/e € 56,00

RISPOSTA AL QUESITON. 5

Non ¢ stata riscontrata |'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITO N. 6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3", sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli e/o oneri di alcun
genere che restino a carico dell’acquirente successivamente all'acquisto del bene
(Allegati nr.3 - 4),

RISPOSTA AL QUESITON. 7E 15

I beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e pill precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
livello del mare. L'esiguc sviluppo edilizio locale non comprende negozi efo servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc., ma la
relativa vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
compendio immobiliare & cosi composto da un appartamento, Fg.144 P.877 sub:17 —
p.S1, cat. C6, cl.4, r.c. € 24,79.

Il garage fa parte di un pill ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenziali/commerciali. I garage si presenta di discreta qualita costruttiva. Realizzato
in struttura telaio in c.a., tamponature con blocchi di cemento, solai di di piano in
predalles.

Non compaiono vizi apparenti e/o superficiali che possano in qualche modo rilevare

danni alle strutture portanti o divisorie.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnica di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecrico d'Ufficio del Tribunate Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n°27 /3, 06034 Foligno PG - mobile 349.7257829 - tel 0742.344379

P.EC. oristiano. merlialcini@ingpec.ey - E-mall cenerlisicini@icloud.com - CF. MRICSTSGCIIDERS! - Plva 03380900542
: Iscrizione el Ordine degli Ingegneri della Provingia di Perugia al n, AZE5R

Le superfici lorde e le altezze dei locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANO INTERRATO
garage | 16,00 l 17,60 3,5 f est | discrete

Si presenta in mediocre stato di manutenzione. La porta di accesso & in lamiera, con
apertura a mano. | pavimenti sono di tipo industriale. Le pareti ed i soffitti sono
tinteggiate di color bianco.

Limpianto idrico e riscaldamento non sono presenti; I'impianto elettrico & a vista e
certamente dovra essere oggetto di verifica per la rispondenza alle vigenti normative
{L.46/90 e s.m.i.}. L'Unita Immobiliare ha un’altezza utile di circa ml.3,50 e percid nella
nerma.

RISPOSTA AL QUESITO N. 8

| dati riportati nel pignoramento e nella certificazione notarile sono conformi allo stato
dei luoghi e alla documentazione ipo-catastale acquisita.

RISPOSTA AL QUESITO N. 9

Le Unita Immobiliari oggetto di esecuzione, sona regolarmente accatastate e e
planimetrie con la relativa certificazione ritirata dal sottoscritto C.T.U. & conforme allo
stato di fatto.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gli immobili ricadono nel P.E.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richiesto, in quanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno alcun terreno singolo superiore a
mgq.5000, bensi immaobili regolarmente censiti al C.E.U. e al C.T.

RISPOSTA AL QUESITO N. 11

L'immobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 864 sub: 3, part 877
sub 8,9,10,11,12,13,14,15,16,17, part. 876 sub. 10,11,12,13,14,15,16,17,18,19, part.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnice d’Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto
Via dei Pretl, n°27/a, 06024 Foligno PG - mobile 349.7257829 - tel, 0742.344379

P.E.C. cristiano.merlialcini@ingpec.ay -~ E-mail c.merfialcini@icloud.com - CF. MRLCSTEYCI1DES3! - Pliva (3380900542
Iscrizione alf Ordine degli ingegnert dells Provincia di Perugla al n, A3658

888 sub. 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,16 destinato a civile abitazione, & stato realizzato
con il P. d C. n. 188/2008 e successiva variante mediante DIA n. 505/20009.

Il Certificato di Agibilita viene rilasciato con n. 127/2010 {Allegato nr.7)

RISPOSTA ALQUESITON. 12 E 14

Dall’esame degli atti depositati nel fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni peritali risulta che i beni oggetto del pignoramento sono di
proprieta di

__. Il cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale
del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di
pignoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

Il sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omogeneita e funzionalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITO N. 17

Tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il valore dell'immaobile,
si & ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono quelli dell'estimo, inteso come I'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grade delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché I'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, la sua ubicazione, ci dovrebbe consentire di
conascere con ordine di grandezza ragionevole il pil attendibile Valore di mercato.
Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cid ¢
permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mq

riferito alla superficie commerciale defl'Unita.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnica d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Pretl, n°27/a, 06034 Foligno PG - mobile 344,7257829 - wel, 0742.344379
p.E.C. cristiano. merlialcini@ingpec.en - E-mall c.merlialcini@icoud.com - C.F. MRLOSTRSC3IDESS! - Piva 03380000542
iscrizione allOrdine degli Ingegneri defla Provincia df Perugia al n. A3658

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari —~ Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unitd immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.

Si & fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazioni {OMI), Borsino Immabiliare.it,
Immobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

ordi

PIANO INTERRATO
garage 16,00 17,60 |

45%

N.B. — Le superfici lorde contrassegnate (*) sono state calcolate non eccedendo if 10% delfa somma tra le
sup. calpestabili, le sup. di pareti divisorie interne non portanti e le murature portanti interne ed esterne,

it tutte come da horma.

Per tutto cid, il valore del lotto unico risulta pari a:

mq. 7,92 x €/mq. 1250 €9.900

Abbattimento forfettario per la differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziche
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi
occulti, ripristing, etc. (-15%)

Tot.

Arrotondamento per difetto

RISPOSTA AL QUESITO N. 18 E 19

Tutti gli immobili sono stati pignorati per la quota dell'intera proprieta.

RISPOSTA AL QUESITO N. 20

Sulla base del sopralluogo e dai relativi rilevamenti in sito, comparati con le
planimetrie catastali e di progetto, si pud ragionevolmente asserire che non si sono
riscontrate difformita costruttive di rilievo. Le opere di finitura da terminare sono state

di gia considerate nella percentuale per i'abbattimento forfettario del valore finale.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d’Ufficio del Fribunale Civile e Penale di Spoleto

Wia dei Preti, n°27/s, 06034 Foligno PG - mobile 3437357829 - 1ol 0742.344379
P.5.C, cristizno.merlizlcini@ingpec.es - E-mal cmerlizlcini@icloud.com - L.F MRLCSTEIC3IDE5Y - Pllva (3380200542
iscrizione alf Ordine degli Ingegneri dells Provincla & Perugla al n. A3658

LOTTO n.15

GARAGE

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE
RISPOSTAAL QUESITON.1E2

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le
planimetrie catastali e visure al c.e.u. e estratto mappale. (Allegato nr.3).

RISPOSTA AL QUESITO N. 3

Per quanto concerne la storia ventennale {Iscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarile redatta dal Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
(ME) come agli Atti (Allegato nr.4). Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
L'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITO N. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominio “Borgo Il Poggiclo”, con amministratore di condominic _ -
g8

Lo stesso Amministratore di Condaminio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue (rif. 2018):

GARAGE ##7 144 876 12 c/6 € 28,96
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnice di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Vi dei Pretl, n°27/a, 06034 Foligno PG - mobile 249.7257825 - tel, 0742.344375
P.E.L. cristiano.merlialcini@ingpec.eu - E-mail c.meriialtini@icloud.com - CF. MRLCSTROCIIDESS] - Plva 03380900542
iscrizione ail'Ordine depli Ingegneri della Provincia di Perugia al n, A3658

Alla data del sopralluogo, I’Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da
parte del Debitore - : come si evince dall’
Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 {Allegato nr.6). Tuttavia, stante il
disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c, a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio:

GARAGE #7 144 876 12 C/6 €57,92

RISPOSTA AL QUESITO N. 5

Non & stata riscontrata |'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITO N. 6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3", sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli e/o oneri di alcun
genere che restino a carico dell'acquirente successivamente all’acquisto del bene
(Allegati nr.3 - 4),

RISPOSTA AL QUESITO N. 7 E 15

| beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e pil precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
livello de! mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi efo servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc.,, ma Ia
relativa vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
compendio immobiliare & cosi composto da un appartamento, Fg.144 P.876 sub:12 —
p.51, cat. C6, cl.4, r.c. € 26,34.

Il garage fa parte di un pit ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenziali/commerciali. Il garage si presenta di discreta qualita costruttiva. Realizzato
in struttura telaio in c.a., tamponature con blocchi di cemento, solai di di piano in
predalles.

Non compaiono vizi apparenti e/o superficiali che possano in qualche modo rilevare

danni alle strutture portanti o divisorie.
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Cristiano Merli Aicini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Praogettazione e Consulenza
Censulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n"27/4, 6034 Foligno PG - mobile 349,7257829 - 1), 0742.344379

P.EC, rristiano.merlialcini@ingoec.eu - E-mall cmerlizicini@icloud.com - CF. MRLCSTRICIIDGS3! - Piva G33B0900542
iseriziane alf Ordine deglh ingegner dells Provincia di Perugia al n. A3658

Le superfici lorde e le altezze dei locali, la foro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANO INTERRATO
garage | 17,00 | 18,70 3,5 | ovest discrete

Si presenta in mediocre stato di manutenzione. La porta di accesso & in lamiera, con
apertura a mano. | pavimenti sono di tipo industriale. Le pareti ed i soffitti sono
tinteggiate di color bianco.

L'impianto idrico e riscaldamento non sono presenti; Fimpianto elettrico & a vista e
certamente dovra essere oggetto di verifica per la rispondenza alle vigenti normative
{L.46/90 e s.m.i.). L’Unita Immobiliare ha un’altezza utile di circa ml.3,50 e percid nella
norma.

RISPOSTA AL QUESITON. 8

| dati riportati nel pignoramento e nella certificazione notarile sono conformi allo stato
dei luoghi e alla documentazione ipo-catastale acquisita.

RISPOSTA AL QUESITO N. 9

Le Unita Immobiliari oggetto di esecuzione, sono regolarmente accatastate e le
planimetrie con la relativa certificazione ritirata dal sottoscritto C.T.U. & conforme allo
stato di fatto.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gli immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richiesto, in quanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno alcun terreno singolo superiore a
mq.5000, bensi immobili regolarmente censiti al C.E.U. e al C.T.

RISPOSTA AL QUESITO N. 11

L'immobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 864 sub: 3, part 877
sub 8,9,10,11,12,13,14,15,16,17, part. 876 sub. 10,11,12,13,14,15,16,17,18,19, part.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d°Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto
Via dei Preti, n°27/a, 06034 Foligno PG - moblle 349.7257829 - tal 0742.344379

P.E.L, cristiano.merlizkcinl@ingpec.ey - E-mall c.merliplcini@icloud com - CF. MRLCSTRICILDG5T - Piva 03380900542
lscrizione alf Ordine degli ingegneri delia Provincia di Perugia al n. A3058

888 sub. 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,16 destinato a civile abitazione, & stato realizzato
con il P d C. n. 188/2008 e successiva variante mediante DIA n. 505/2009.

Il Certificato di Agibilita viene rilasciato con n. 127/2010 (Allegato nr.7)

RISPOSTA AL QUESITON. 12 E 14

Dall’'esame degli atti depositati nel fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni peritali risulta che i beni oggetto del pighoramento sono di
proprieta di

e s U ey Il cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale
del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di
pignoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

| sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omogeneita e funzionalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITO N. 17

Tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il valore dell'immobile,
si & ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono quelli dell'estimo, inteso come l'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali a prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubbilici collettivi, nonché I'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, la sua ubicazione, ci dovrebbe consentire di
conoscere con ordine di grandezza ragionevole il pil attendibile Valore di mercato.
Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cio i
permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mq

riferito alla superficie commerciale dell'Unita.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d’Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Pretl, n"27/a, 06034 Foligno PG - mobile 343.7257829 - el, 0742.344379
P00, oristiano.marlizlcini@ingpecey - Eqmall comeripicini@icloud.com - CF. MRLCSTESCI1DES3E - P.iva 03580000542
’ {serizione ¢l Ordine degli Ingegneri delta Provincia di Perugia al n. A3658

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.

5i é fatto riferimento nella fattispecie, alle gquotazioni (OMI), Borsine Immaobiliare.it,
Immahbiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANQ INTERRATO
garage | 17,00] 18,70  45% 8,42

N.B. — Le superfici lorde contrassegnate {*) sono state calcolate non eccedendo il 10% della somma tra le
sup. calpestabili, le sup. di pareti divisorie interne non portanti e le murature portanti interne ed esterne,

il tutto come da norma.

Per tutto cid, il valore del lotto unico risulta pari a:

mq. 8,42 x €/mq. 1250 € 10,525

Abbattimento forfettario per la differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi
occulti, ripristino, etc. (-15%)

Tot.

Arrotondamento per difetto

RISPOSTA AL QUESITO N. 18 E 19

Tutti gli immobili sono stati pignorati per la guota dell'intera proprieta.

RISPOSTA AL QUESITO N. 20

Sulla base del sopralluogo e dai relativi rilevamenti in sito, comparati con le
planimetrie catastali e di progetto, si pud ragionevolmente asserire che non si sono
riscontrate difformita costruttive di rilievo. Le opere di finitura da terminare sono state

di gia considerate nella percentuale per I'abbattimento forfettario del valore finale.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile ¢ Penale di Spoleto

Via dei Preti, n®27/a, 06034 Foligho PG - mobile 349.7257829 - tel. 0742.344379
P.E.L. cristiano.merliaicini@ingpec.ey - E-mail comerliakini@icloud.com - C.F. MRLCSTROCIINGSS! - Pliva 03380000547
lscrizione all'Ordine degli Ingegner©t della Provincia di Perugia al n. A3653

LOTTO n.16

GARAGE

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE
RISPOSTA AL QUESITON.1E?2

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le
planimetrie catastali e visure al c.e.u. e estratto mappale. {Allegato nr.3).

RISPOSTA AL QUESITON. 3

Per quanto concerne la storia ventennale (Iscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarile redatta dal Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
(ME) come agli Atti (Allegato nr.4). Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
L'esito e stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITON. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominio “Borgo Il Poggiolo”, con amministratore di condominio

Lo stesso Amministratore di Coendominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue (rif. 2018):

GARAGE #10 144 876 15 C/6 € 28,60
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

wia dei Prati, n°27/a, 06034 Foligno PG - mobile 349, 7257829 - tel. 0742.344373
p.E.C. cristiano.merlialcini@ingpec.ey - E-mald c.medislini@icoud.com - £.5 MRICSTRICIINGSS! - Plva 03380800542
: iscrizione allf Ordine degli Ingegner della Provincla di Perugia aln. A3658

Alla data del sopralluogo, I'Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da
parte del Debitore . -- | . ., come si evince dall’
Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 (Allegato nr.6). Tuttavia, stante il
disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c., a seguito di elaborazioni delle

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio:

GARAGE #10 144 376 15 C/6 € 57,20

RISPOSTA AL QUESITO N. 5

Non & stata riscontrata |'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITO N. 6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3”, sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli e/o oneri di alcun
genere che restino a carico dell’acquirente successivamente al’acquisto del bene
(Allegati nr.3 - 4).

RISPOSTA AL QUESITON.7 E 15

| beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e pil precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
livello del mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi e/o servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc., ma la
relativa vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
compendio immabiliare & cosi composto da un appartamento, Fg.144 P.876 sub:l15 —
p.S1, cat. C6, cl.4,r.c. € 26,34.

|| garage fa parte di un piu ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenziali/commerciali. Il garage si presenta di discreta qualita costruttiva. Realizzato
in struttura telaio in c.a., tampaonature con blocchi di cemento, solai di di piano in
predalles.

Non compaiono vizi apparenti e/o superficiali che possano in gualche modo rilevare

danni alle strutture portanti o divisorie.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studia Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d’Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Pret], n°27/3, 06034 Foligno PG - mobile 343.7257829 - 1, O742.344379

F.EC, wristiano, merliaicini@ingpac.ey - E-mal conerlizicini@icloud.com - CF. MRLCSTRICITDGSS! - Pliva 03380500542
iscriziane alf Ordine degli Ingegneri defla Provincis di Perugia aln. A3558

Le superfici lorde e le altezze dei locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANQ INTERRATQ
garage I 17,00 | 18,70 3,0 I ovest discrete

Si presenta in mediocre stato di manutenzione. La porta di accesso & in lamiera, con
apertura a mano. | pavimenti sono di tipo industriale. Le pareti ed i soffitti sono
tinteggiate di color bianco.

L'impianto idrico e riscaldamento non sono presenti; lI'impianto elettrico & a vista e
certamente dovra essere oggetto di verifica per la rispondenza alle vigenti normative
(L.46/90 e s.m.i.). L'Unita Immobiliare ha un’altezza utile di circa ml.3,00 e perci® nella
norma.

RISPOSTA AL QUESITO N. 8

| dati riportati nel pignoramento e nella certificazione notarile sono conformi allo stato
dei luoghi e alla documentazione ipo-catastale acquisita.

RISPOSTA AL QUESITO N. 9

le Unita Immobiliari oggetto di esecuzione, sono regolarmente accatastate e le
planimetrie con la relativa certificazione ritirata dal sottoscritto C.T.U. & conforme allo
stato di fatto.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gli immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richiesto, in quanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interne alcun terreno singolo superiore a
mg.5000, bensi immobili regolarmente censiti al C.E.U. e al C.T.

RISPOSTA AL QUESITO N. 11

L'immobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 864 sub: 3, part 877
sub 8,9,10,11,12,13,14,15,16,17, part. 876 sub. 10,11,12,13,14,15,16,17,18,19, part.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficic del Tribunale Civile e Penale di Spoleto
Via dei Prati, n®27/5, 06034 Folizno PG - mobile 349.7257829 - tel. 0742.344378

P.E.C. cristianoc.merlialcini@ingpec.ey - E-mall cmerlislcini@icloud.com - CF MRLESTRACI1DE53E - Plva 03380900542
tscrizione alf Ordine degli Ingegnen defla Provintle di Perugia al n, A3638

888 sub. 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,16 destinato a civile abitazione, & stato realizzato
con il P. d C. n. 188/2008 e successiva variante mediante DIA n. 505/2009.

Il Certificato di Agibilita viene rilasciato con n. 127/2010 (Allegato nr.7)

RISPOSTA AL QUESITON. 12 E 14

Dall’esame degli atti depositati nel fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni peritali risulta che i beni oggetto del pignoramento sono di

- - " B Y ORI B

proprieta
- .. 1l cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale
"del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di
pignoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

I! sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbanc essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilitd, omogeneita e funzionalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITO N. 17

Tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il valore dell'immobile,
si & ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono quelli dell'estimo, inteso come |'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali 1a prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché I'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, la sua ubicazione, ci dovrebbe consentire di
conoscere con ordine di grandezza ragionevole il pill attendibile Valore di mercato.
Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cio ci
permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mq

riferito alla superficie commerciale dell'Unita.
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Cristiano Merli Alcini - architetto & ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficic del Tribunale Civile e Penale dj Spoleto

Via def Pret, n°Z7ia, 0BGl Foligne PG - mobhile 3497257829 - tal, 0742.344379
PEC. cristiana.merii’a!cin%@ingpec.eu - E-maif conerlialcini@icloud. com - LB MRLCSTRICIINGSS) - P.va 03320000542
Iscrizione ali* Ordine degli Ingegner della Provinga di Perugiz al n. 43658

Pertanto convenzionalmente sj adoperera il criterio di misurazione metrica aj sensi
della norma UNJ ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/93 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
Catastale delle unitd immobiliari 3 destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche iocali.

Si & fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazioni (OMI), Borsino tmmobiliare.it,

Immobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.

TABELLA CALCOLO SUP, COMMERCIALE

PIANO INTERRATO
garage | 17,00] 8,42

N.B. ~ Le superfici lorde contrassegnate (*) sono state calcolate non eccedendo il 10% della somma tra le
sup. calpestabifi, le sup. di pareti divisorie interne non portanti e fe murature portanti interne ed esterne,
il tutto come da norma.

Per tutto cid, il valore del lotto unico risulta pari a:

| mq. 8,42 x €/mq. 1250 €10.525

Abbattimento forfettario per la differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi
occulti, ripristino, etc, (-15%) -€1.579

Tot.

Arrotondamento per difetto

RISPOSTA AL QUESITO N. 18 E 19

Tutti gli immobili sono stati pignorati per la quota dell'intera proprieta.

RISPOSTA AL QUESITO N. 20

Sulla base del sopralluogo e dai relativi rilevamenti in sito, comparati con le
planimetrie catastali e di Progetto, si pud ragionevolmente asserire che non si sono
riscontrate difformita costruttive di rilievo. Le opere di finitura da terminare sono state

di gia considerate nella percentuale per ["abbattimento forfettario del valore finale.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnice di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Wia dei Preti, n"27/a, 06034 Foligno PG - mobile 3457257828 - el §742.344379
P.EC, cristlano. metliaicini@ingpec.au - E-maill c.merliakeini@lcloud.com - CF MRLCSTHESCIADASSE - Pliva 93330000542
Iscrizione alf Ordine degh Ingegneri delis Provincia di Perugla al n, A3B58

LOTTO n.17

BOX MOTO

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE
RISPOSTAALQUESITON.1E 2

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le
planimetrie catastali e visure al c.e.u. e estratto mappale. (Allegato nr.3).

RISPOSTA AL QUESITO N. 3

Per quanto concerne la storia ventennale (lscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarile redatta dal Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
(ME) come agli Atti {Allegato nr.4). Altres, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
L'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate {Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITON. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

de! Condominio “Borgo Il Poggiolo”, con amministratore di condominic )

LT

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue (rif. 2018):

BOX MOTO ¥1 144 877 B c/e £ 14,84
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Cristiane Merli Alcini - architetto e ingegnere
studio Techico di Progettazione e Consulenza
Consulente Teenico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n"27/a, 06034 Foligno oG - mobile 3497257828 - tel. 0742.344379
p.E.C, cristiano.meriaicini@ingpac.en - F-mail o, merlialcini@icloud.com - CF RRLOSTRGCIANESS! - Pliva (3380000542
tserizione sl Drdine degli ingegnert delle Provincia di Perugia al n. A3658

Alla data del sopralluogo, VAmministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da
parte del Debitore ., come si evince dall’
Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 (Allegato nr.6). Tuttavia, stante il
disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c., a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio:

BOX MOTO #1 144 877 B c/6 € 29,68

RISPOSTA AL QUESITO N. 5

Non & stata riscontrata I'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITO N. 6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3”, sugli immaobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli efo oneri di alcun
genere che restino a carico dellacquirente successivamente all’acquisto del bene
(Allegati nr.3 - 4).

RISPOSTA AL QUESITON. 7 E 15

| beni immobili oggetto di pignoramento, <i trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e pill precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
livello del mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi e/o servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc., ma la
relativa vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
compendio immobiliare & cosi composto da un appartamento, Fg.144 P.877 sub:8 —
p.51, cat. C6, cl.4, r.c. €12,39.

Il box fa parte di un pili ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenziali/commerciali. Il garage si presenta di discreta qualita costruttiva. Realizzato
in struttura telaio in c.a., tamponature con blocchi di cemento, solai di di piano in
predalles.

Non compaiono vizi apparenti efo superficiali che possano in qualche modo rilevare
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Censulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Pretl, n®27/a, 06034 Foligno PG - mobile 349 7257829 - el §742.344379

P.E.C. cristiano.merlizkini@ingpec.ey - E-mail comerlialcini@icloud.com - CF. MRLOSTRSLITINES3] - Pliva 03380900542
’ {scrizione all’ Ordine degli lngegnent della Provingia di Perugia &l n. A3658

Le superfici lorde e le altezze dei locali, ta loro esposizione e le proprie condizioni

vengaono di seguito elencate:

PIANO INTERRATO
Box moto | s,00] 8,80 3,5 | sud | discrete

Si presenta in mediocre stato di manutenzione. La porta di accesso & in lamiera, con
apertura a mano. 1 pavimenti sono di tipo industriale. Le pareti ed i soffitti sono
tinteggiate di cblor bianco.

L'impianto idrico e riscaldamento non sono presenti; I'impianto elettrico & a vista e
certamente dovra essere oggetto di verifica per la rispondenza alle vigenti normative
(L.46/90 e 5.m.i.}. U'Unita Immobiliare ha un’altezza utile di circa ml.3,50 e percid nella
norma.

RISPOSTA AL QUESITON. 8

| dati riportati nel pignoramento e nella certificazione notarile sono conformi allo stato
dei luoghi e alla documentazione ipo-catastale acquisita.

RISPOSTA AL QUESITO N. 9

Le Unitd Immobiliari oggetto di esecuzione, sono regolarmente accatastate e le
planimetrie con la relativa certificazione ritirata dal sottoscritto C.T.U. & conforme allo
stato di fatto.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gli immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i,,
Sismico ed altri.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richieste, in quanto la procedura
esecutiva in esame non conhtempla al suo interno alcun terreno singolo superiore a
mq.5000, bensi immobili regolarmente censiti al C.E.U. e al C.T.

RISPOSTA AL QUESITON. 11

L'immobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 864 sub: 3, part 877
sub 8,9,10,11,12,13,14,15,16,17, part. 876 sub. 10,11,12,13,14,15,16,17,18,19, part.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto
Via dei Preti, n°27/a, 06034 Foligno PG - mobile 349.725782% - tel 6742.344379

P.EL. cristiano.merlialcini@ingpec.eu - E-maill o meriiafeini@icloud.com - CF. MRLCSTESCILDES3! - Pliva 03380900542
serdzione sl Ordine deglt Ingegmer! delfa Provingis <] Perugie 3l n, A3858

888 sub. 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,16 destinato a civile abitazione, & stato realizzato
con il P.d C. n. 188/2008 e successiva variante mediante DIA n. 505/2009.

Il Certificato di Agibilita viene rilasciato con n. 127/2010 {Allegato nr.7)

RISPOSTA AL QUESITO N. 12 E 14

Dall’esame degli atti depositati nel fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni peritali risulta che i beni oggetto del pignoramento sono di
proprieta di ' S o

e e ey ? — H cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale
del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di

pignoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

Il sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omogeneita e funzionalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITO N. 17

Tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il valore dell'immobile,
si @ ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono quelli dell'estimo, inteso come l'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché 'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, la sua ubicazione, ci dovrebbe consentire di
conoscere con ordine di grandezza ragionevole il pill attendibile Valore di mercato.
Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cid ci
permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mq

riferito alla superficie commerciale dell'Unita.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studic Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnica d'Ufficio del Tribunale Civile & Penale di Spoleto

Yia dei Pretl, n"27/a, 06034 Foligno PG - mobile 343.7257829 - tel. 0742.344379
PEL. cristiano.merlizicini@ingpecen - E-mall cmerlizitini@icloud com - CF MRUCSTASCILNGSS] - Phva 3330800542
Istrizione si'Ordine degll Ingegnert della Provincia ¢i Perugis aln. A3858

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.

Si e fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazioni {OMI), Borsino Immaobiliare.it,
Immobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANO INTERRATO
Box moto | 800] 8,80 45%

N.B. — Le superfici lorde contrassegnate {*) sono state calcolate non eccedendo il 10% della somma tra le
sup. calpestabili, le sup. di pareti divisorie interne non portanti e le muroture portanti interne ed esterne,

il tutto come da norma.

Per tutto cid, il valore del lotto unico risulta pari a:

mq. 3,96 x €/mq. 1250 € 4,950

Abbattimento forfettario per la differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi
occulti, ripristino, etc. (-15%)

Tot.

Arrotondamento per difetto

RISPOSTA AL QUESITO N. 18E 19

Tutti gli immobili sono stati pignorati per la quota dell'intera proprieta.

RISPOSTA AL QUESITO N. 20

Sulla base del sopralluogoe e dai relativi rilevamenti in sito, comparati con le
planimetrie catastali e di progetto, si pud ragionevelmente asserire che non si sono
riscontrate difformita costruttive di rilievo. Le opere di finitura da terminare sono state

di gia considerate nella percentuale per I'abbattimento forfettario del valore finale.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
studio Tecnico di Progettazione & Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio de! Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Yia dei Preti, n°27/a, 05034 Foligno PG - moblie 349.7257829 - tel. 0742.344373
P.EC. cristiano.merliaicini@ingpec.eu - E-mail c.merfalcim@icioud.com - C.F. MRLCSTRIC31DE53! - Plva 33380800542
lscrizione all Ordine degli ingegner dells Provincia di Perugla al n. AZBSE

LOTTO n.18

BOX MOTO

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE
RISPOSTA AL QUESITON.1E2

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le
planimetrie catastali e visure al c.e.u. e estraito mappale. {Allegato nr.3).

RISPOSTA AL QUESITON. 3

Per guanto concerne la storia ventennale (Iscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarile redatta dal Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
(ME) come agli Atti (Allegato nr.4). Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
|'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegéte (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITO N. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominio “Borgo Il Poggiolo”, con amministratore di condominio

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue (rif. 2018):

BOX MOTO #2 144 877 13 C/e €9,68
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto
Via dei Prati, i°27/a, 06034 Foligno PG - mobile 369, 725782% - 1el. 0742344379

P.E.C. cristiano, marlialcini@ingpec.eu - E-mail cmerlialcini@icloud.com - C.F. MRLCSTEICIIDES3! - Plva O33ROS00542
lserizione all' Ordine degli ingegneri delis Provincia ¢li Perugia al n. A3L58

Alla data del sopralluogb, I Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da
parte del Debitore : . .. _ , come si evince dall’
Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 (Allegato nr.6). Tuttavia, stante il
disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c., @ seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio:

BOX MOTO #2 144 877 13 /e € 19,36

RISPOSTA AL QUESITON. 5

Non & stata riscontrata l'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITON. 6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3", sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli efo oneri di alcun
genere che restino a carico dell’acquirente successivamente all’acquisto del bene
(Allegati nr.3 - 4).

RISPOSTA AL QUESITON.7E 15

| beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e pill precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
livello del mare. L'asiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi efo servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc., ma la
relativa vicinanza alla cittd di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
compendio immobiliare @ cosi composto da un appartamento, Fg.144 P.877 sub:13
graff. P.869 sub:2 — p.S1, cat. C6, cl.4, r.c. €7,75.

Il box fa parte di un pit ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenziali/commerciali. |l garage si presenta di discreta qualita costruttiva. Realizzato
in struttura telaio in c.a., tamponature con blocchi di cemento, solai di di piano in
predalies.

Non compaiono vizi apparenti e/o superficiali che possano in gualche modo rilevare

danni alle strutture portanti o divisorie.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleta

Via dei Preti, n°27/a, 65034 Foligno PG - mobie 349.7257825 - tel. 0742.344379

P.E.C. cristiang.merlialcini@ingpec.ey - E-mail c.merilcni@icioud.com - £.F. MRLOSTRSCI1DS53] - £iva 03380900547
Iserizione al'Ordine degh Ingegner dolia Provincla di Perugia al n, A3658

Le superfici lorde e le altezze dei locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANO INTERRATO
Box moto | 5,00 | 5,50 3,5 | sud l discrete

Si presenta in mediocre stato di manutenzione. La porta di accesso & in lamiera, con
apertura a mano. | pavimenti sono di tipo industriale. Le pareti ed i soffitti sono
tinteggiate di color bianco.

L'impianto idrico e riscaldamento non sono presenti; I'impianto elettrico & a vista e
certamente dovra essere oggetto di verifica per la rispondenza alle vigenti normative
{L.46/90 e s.m.i.). L'Unita Immobiliare ha un’altezza utile di circa ml.3,50 e percid nella
norma.

RISPOSTA AL QUESITO N. 8

I dati riportati nel pignoramento e nella certificazione notarile sono conformi allo stato
dei luoghi e alla documentazione ipo-catastale acquisita.

RISPOSTA AL QUESITO N. 9

Le Unita Immobiliari oggetto di esecuzione, sono regolarmente accatastate e le
planimetrie con la relativa certificazione ritirata dal sottoscritto C.T.U. & conforme allo
stato di fatto.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gli immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

li Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richiesto, in quanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno alcun terreno singolo superiore a
ma.5000, bensi immobili regolarmente censiti al C.E.U. e al C.T.

RISPOSTA AL QUESITO N. 11

L'immobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 864 sub: 3, part 877
sub 8,9,10,11,12,13,14,15,16,17, part. 876 sub. 10,11,12,13,14,15,16,17,18,19, part.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studic Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dai Pred, n°27/a, 06034 Faligno PG - mobile 349.7257828 - tel, 0742.344373
PEC oristianoamerlialcini@ingpecey - E-mall cmerlizicini@icloud.com - CF. MRLESTRICIIDESS! - Pllva 03380500542
fserizione alf Ordine degli Ingegnen della Provindis di Perugia al n. A3658

888 sub. 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,16 destinato a civile abitazione, & stato realizzato
con il P.d C. n. 188/2008 e successiva variante mediante DIA n. 505/2009.

Il Certificato di Agibilita viene rilasciato con n. 127/2010 (Allegato nr.7)

RISPOSTA AL QUESITON. 12 E 14

Dall'esame degli atti depositati nel fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni peritali risulta che i beni oggetto del pignoramento sono di
proprieta di ot

! ‘ . -. Il cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale
del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di

pignoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

Il sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omogeneita e funzionalitd abitativa.

RISPOSTA AL QUESITON. 17

Tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il valore dell'immobile,
si & ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. i principi tecnici che verranno
adottati sono quelli dell'estimo, inteso come l'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché I'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, la sua ubicazicne, ci dovrebhe consentire di
conoscere con ordine di grandezza ragionevole il pil attendibile Valore di mercato.
Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cid ci
permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mq

riferito alla superficie commerciale dell'Unita.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnice di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spolete

Via dei Pret, n°27/4, 06034 Folignoe PG -~ mobile 3497257829 - tel. 0742.34437¢
P.EC, mristiannuomerliakini@ingpec.ey - b-mall coerlisicini@icloud .com - CF MRICSTEICIINGEE! - Plive 03330500542
iserizione all'Ordine degh Ingegner della Provincia di Perugis al n. A3B58

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unitd immoabiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.

Si & fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazioni {OMI), Borsino Immobiliare.it,
Immobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANO INTERRATO |
Box moto | 5,00] 5,50 45% 2,48
q. e i

N.B. — Le superfici lorde contrassegnate (*) sono state calcolate non eccedendo if 10% dello somma tra le
sup. calpestabili, le sup. di pareti divisorie interne non portanti e le murature portanti interne ed esterne,

il tutto come da norma.

Per tutto cid, il valore del lotto unico risulta pari a:

mg. 2,48 x €/mq. 1250 £€3.100

Abbattimento forfettario per la differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi
occulti, ripristino, etc. (-15%) -€ 4565
Tot.

Arrotondamento per difetto

RISPOSTA AL QUESITON. 18 E 19

Tutti gli immobili sono stati pignorati per la quota dell'intera proprieta.

RISPOSTA AL QUESITO N, 20

Sulla base del sopralluogo e dai relativi rilevamenti in sito, comparati con le
planimetrie catastali e di progetto, si pud ragionevolmente asserire che non si sono
riscontrate difformita costruttive di rilievo. Le opere di finitura da terminare sono state

di gia considerate nella percentuale per I'abbattimento forfettaric del valore finale.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studia Tecnico di Progettazione e Consulenza -
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile & Penale di Spoleto

Via dei Preti, n°27/a, 06034 Foligno PG - mobile 349.7257829 - tel, 0742.344379
P.EC cristiano.merlizlcini@ingpec.ew - E-mal cmerfislcini@icloud.com - CF. MRLCSTEICIIDES3 - Piva 03380000542
{scrizione aff’ Crdine degli Ingegneri defla Provincia di Perugia al n. A3658

LOTTO n.19

BOX MOTO

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE

RISPOSTA AL QUESITON.1E?2

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le
planimetrie catastali e visure al c.e.u. e estratto mappale. (Allegato nr.3).

RISPOSTA AL QUESITO N. 3

Per quanto concerne la storia ventennale (Iscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarile redatta dal Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
(ME} come agli Atti (Allegato nr.4). Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 sianc state iscritte altre formalita.
L'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITON. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominio “Borgo 1l Poggiolo”, con amministratore di condominio : )

d——t s -

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue (rif. 2018):

BOX MOTO #4 ) 144 877 i5 c/6 £ 14,40
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
studio Tecnico di Progettazione e Consulenza -
Consulente Tecnico d'Ufficic del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Pretl, n°27/3, 06034 Foligne PG - mobile 349, 7257829 - tel, 0742.344379
P.E.C. cristiano. merialcini@ingpec.ey - E-mail c.merliakin@icloud.com - CF MRLCSTRSC3AD653 - Pliva 03380300542
iscrizione aiPOrdine degli Ingegneri delia Provincis di Perugla al n. A3658

Alla data del sopralluogo, ’Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da
parte del Debitore . ' _ ., come si evince dall’
Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 (Allegato nr.6). Tuttavia, stante il
disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c., a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all'ultimo biennio:

BOX MOTO #4 144 877 15 C/6 € 28,80

RISPOSTA AL QUESITON. 5

Non & stata riscontrata I'esistenza né di diritti demanial;, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITON. 6

Oltre i vincoli e gii oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3”, sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli e/o oneri di alcun
genere che restino a carico dell’acquirente successivamente all’acquisto del bene
(Allegatinr.3 - 4).

RISPOSTA AL QUESITON.7E 15

| beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e pill precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. 1 beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
livello del mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi efo servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc., ma la
relativa vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
compendio immobiliare & cosi composto da un appartamento, Fg.144 P.877 sub:15 -
p.S1, cat. C6, cl.4, r.c. €12,39.

Ii box fa parte di un pili ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenziali/commerciali. Il garage si presenta di discreta qualita costruttiva. Realizzato
in struttura telaio in c.a., tamponature con blocchi di cemento, solai di di piano in
predalles.

Non compaiono vizi apparenti e/o superficiali che possano in qualche modo rilevare

danni alle strutture portanti o divisorie.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazicne e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n°27/s, 06034 Foligna PG - mobile 349.7257829 - tal. 0742.344379

P.EL. cristiano.merlialkcini@ingpec.eu - E-mall comerligicini@icloud com - CE MRLCSTRSCIID653 - 2w 03380500542
Iserizione ail'Ordine deglf Ingegneri della Provincia i Perugie al n, A3858

Le superfici lorde e le altezze dei locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANC INTERRATO

Box moto | 8,00[ 8,80 3,5 | sud Idiscrete

Si presenta in mediocre stato di manutenzione. La porta di accesso & in lamiera, con
apertura a mano. | pavimenti sono di tipo industriale. Le parett ed i soffitti sono
tinteggiate di color bianco.

Uimpianto idrico e riscaldamento non sono presenti; I'impianto elettrico & a vista e
certamente dovra essere oggetto di verifica per la rispondenza alle vigenti normative
(L.46/90 e s.m.i.). L'Unita Immobiliare ha un’altezza utile di circa ml.3,50 e percio nella
norma.

RISPOSTA AL QUESITO N. 8

| dati riportati nel pignoramento e nella certificazione notarile sono conformi allo stato
dei luoghi e alla documentazione ipo-catastale acquisita.

RISPOSTA AL QUESITO N. 9

te Unitd Immobiliari oggetto di esecuzione, sono regolarmente accatastate e le
planimetrie con la relativa certificazione ritirata dal sottoscritto C.T.U. & confarme allo
stato di fatto.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gli immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richiesto, in quanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno alcun terreno singolo superiore a
mq.5000, bensi immobili regolarmente censiti al C.E.U. e al C.T.

RISPOSTA AL QUESITO N. 11

L'immobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 864 sub: 3, part 877
sub 8,9,10,11,12,13,14,15,16,17, part. 876 sub. 10,11,12,13,14,15,16,17,18,19, part.
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Cristiano Metli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto
Vi del Preti, n°27/a, 08034 Foligno PG - mobile 3497257829 - tel, Q742344379

p.E.C, cristizno.martialcini@ingpec.eu - E-mal emerdialcini@icloud.com - CF. MRLCSTEOTIIDESS! - P.iva 03380800542
lserizione all Drdine degh Ingegneri defia Provincia di Perugia al n, A3638

888 sub. 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,16 destinato a civile abitazione, & stato realizzato
con il P. d C. n. 188/2008 e successiva variante mediante DIA n. 505/2009.

il Certificato di Agibilita viene rilasciato con n. 127/2010 (Allegato nr.7)

RISPOSTA AL QUESITO N. 12 E 14

Dal’esame degli atti depositati nel fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni peritali risulta che i beni oggetto del pignoramento sono di
proprieta di _ -

| L. Il cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione crale
del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di
pignoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

Il sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scapo di non alterare
appetibilitd, omogeneita e funzionalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITO N. 17

Tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il valore dell'immobile,
si & ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono quelli dell'estimo, inteso come l'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché l'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, la sua ubicazione, ci dovrebbe consentire di
conoscere con ordine di grandezza ragionevole il pit attendibile Valore di mercato.
Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cido ci
permette di utilizzare ed applicare ii valore di mercato medio espresso in Euro/mq

riferito alla superficie commerciale dell’'Unita.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnice di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n°27/8, 08034 Foligno PG - mobile 349.7257829 - tel. 0742.344379
P.EC, eristiano.merlizicini@ingpec.es - E-maif cmerlislcni@icloud.com - CF. MRLCSTRICIIDGESS! - P.lva 03380000542
Iscrizions: al’Ordine degli Ingegner delle Provincia di Perugla al n. A3658

Pertanto convenzionalmente si adopererd il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unitd immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.

Si e fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazioni (OMI), Borsino Immobiliare.it,
Immobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANO INTERRATO
Box moto 8,00] 8,80 45% 3,96

N.B. — Le superfici lorde contrassegnate (*) sono state calcolate non eccedendo il 10% della somma tra le
sup. calpestabili, le sup. di pareti divisorie interne non porianti e le murature portanti interne ed esterne,

il tutto come da norma.

Per tutto cid, il valore del lotto unico risulta pari a:

mgq. 3,96 x €/mq. 1250 €4.950

Abbattimento forfettario per la differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi
occulti, ripristino, etc. (-15%) €743

Tot.

Arrotondamento per difetto

RISPOSTA AL QUESITON. 18 E 19

Tutti gl immobili sono stati pignorati per la quota dell'intera proprieta.

RISPOSTA AL QUESITO N. 20

Sulla base del sopralluogo e dai relativi rilevamenti in sito, comparati con le
planimetrie catastali e di progetto, si pud ragionevolmente asserire che non si sono
riscontrate difformita costruttive di rilievo. Le opere di finitura da terminare sono state

di gia considerate nella percentuale per 'abbattimento forfettario del valore finale.

131

]
@«
e
2
@
o
<
o
o
=t
8
@
o
[u:}
[}
&
O
2
n
@
-
[
@
-
G
2
-
i
S
1
Q
(]
]
[=d
Q
o
=
4
o
w
O
s
=
[l
=
[is
<
&
[m]
[=3
@
o
a
£
w
o
=
<
[
&
a5
O
Z
Q
-~
<
pu|
fant
w
=
o
=]
&

£
i




Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico ¢i Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficic del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Prati, n"27/a, 06034 Foligno PG - mobile 349.7257829 - tel. 0741.344378
p.E.C. cristiano.merliaicimi@ingpac.ey - E-mall cmerlisloini@icloud.com - CF. MRICSTBSCIIDES3I - Piva 03380000542
{serizione 2! Ordine dagli [ngegnert della Provincia di Perugha 2l n, A3658

LOTTO n.20

BOX MOTO

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE

RISPOSTAALQUESITON.1E 2

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le
planimetrie catastali e visure al c.e.u. e estratto mappale. {Allegato nr.3).

RISPOSTA AL QUESITO N. 3

Per quénto concerne la storia ventennale (Iscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarile redatta dal Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
(ME} come agli Atti (Allegato nr.4). Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
L'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITO N. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominio “Borgo Il Poggiolo”, con amministratore di condominic

—

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue (rif. 2018):

BOX MOTO #4 144 877 16 /6 € 21,84
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnice di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Pretl, n"27/4, 06034 Foligno PG - moblle 348.725782% - tel 0742.344379
P.EL. cristiano.merliakini@ingpecay - E-mal comerlialcini@icloud.com - £, MRLOSTRSC3IDES3] - Piva 03380300042
Iserizione allf Ordine degli Ingegnert della Provincia di Perugia al n. A3658

Alla data del sopralluogo, I'Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da

v

parte del Debitore “I  __ SRS - .. ... # -, come si evince dall’

Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 (Allegato nr.6). Tuttavia, stante il

disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c., a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’'ultimo biennio:

BOX MOTO #4 144 877 16 c/6 € 43,68

RISPOSTA AL QUESITO N. 5

Non & stata riscontrata l'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA ALQUESITO N. 6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3”, sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli e/o oneri di alcun
genere che restino a carico dell’acquirente successivamente all’acquisto del bene
(Allegati nr.3 - 4).

RISPOSTA AL QUESITO N, 7 E 15

| beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e piu precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
livello del mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi efo servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc., ma la
relativa vicinanza alla cittd di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
compendio immobiliare & cosi composto da un appartamento, Fg.144 P.877 sub:16 —
p.51, cat. C6, cl.4, r.c. € 20,14

Il box fa parte di un pit ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenziali/commerciali. Il garage si presenta di discreta qualita costruttiva. Realizzato
in struttura telaio in c.a., tamponature con blocchi di cemento, solai di di piano in
predalies.

Non compaiono vizi apparenti efo superficiali che possano in gualche modo rilevare

danni alle strutture portanti o divisorie.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnice di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via ded Preti, n°27/a, 06034 Foligna PG - mobile 3497257828 - (=], 0742.344379

P.EL. eristiano.merlizicini@ingpec.eu - E-mail c.onerlizicini@icloud.com - CF, MRLOSTESC31D653 - Plive 03380900547
tscrtalong sil' Ordine degh Ingegneri delia Provingia di Perugia ai n, A3658

Le superfici lorde e le altezze dei locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANO INTERRATO
Box moto | 13,00 I 14,30 3,5 | sud l discrete

Si presenta in mediocre stato di manutenzione. La porta di accesso & in lamiera, con
apertura a mano. | pavimenti sono di tipo industriale. Le pareti ed i soffitti sono
tinteggiate di color bianco.

Limpianto idrico e riscaldamento non sono presenti; I'impianto elettrico & a vista e
certamente dovra essere oggetto di verifica per Ia rispondenza alle vigenti normative
(L.46/90 e s.m.i.). L'Unita Immobiliare ha un’altezza utile di circa ml.3,50 e percid nella
norma.

RISPOSTA AL QUESITON. 8

| dati riportati nel pignoramento e nella certificazione notarile sono conformi allo stato
dei luoghi e alla documentazione ipo-catastale acquisita.

RISPOSTA AL QUESITON. 9

Le Unita Immobiliari oggetto di esecuzione, sono regoiarmente accatastate e le
planimetrie con la relativa certificazione ritirata dal sottoscritto C.T.U, & conforme allo
stato di fatto.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gli immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richiesto, in guanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno alcun terreno singolo superiore a
mq.5000, bensi immobili regolarmente censiti al C.E.U. e al C.T.

RISPOSTA AL QUESITO N, 11

L'immobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 864 sub: 3, part 877
sub 8,9,10,11,12,13,14,15,16,17, part. 876 sub. 10,11,12,13,14,15,16,17,18,19, part.
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Cristianc Merfi Alcini - architetto & ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto
Via dei Breti, n°27/a, V6034 Foligno PG - mobile 3657257828 - tel. 0742.344379

p.£ €. cristiano.meriialcini@ingpec.au - E-mail c.merlalcini@icioud.com - £ F. MRLCSTRGU31D653) - P.iva 03380900542
lserzione sl Ordine degli Ingegnert delia Provincia di Perugia 2l b, A3B5E

888 sub. 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,16 destinato a civile abitazione, & stato realizzato
conil P.d C.n. 188/2008 e successiva variante mediante DIA n. 505/2009.

Il Certificato di Agibilita viene rilasciato con n. 127/2010 (Allegato nr.7)

RISPOSTA AL QUESITO N. 12.E 14

Dall’esame degli atti depositati nel fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni peritali risulta che i beni oggetto del pignoramento sono di
proprieta di | o '

7. W cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale
del curatore fallimentare € custode delle chiavi degli immobili oggetto di

pignoramento, contratti di affitto /o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

1| sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omogeneita e funzionalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITO N. 17

Tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il valore dell'immobile,
<i & ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono quelli dell'estimo, inteso come l'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché I'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato de! bene, la sua ubicazione, ci dovrebbe consentire di
conascere con ordine di grandezza ragionevole il pil attendibile Valore di mercato.
Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cid i
permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mg

riferito alla superficie commerciale deil'Unita.
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Cristiano Merli Aicini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n"27/a, 06034 Foligne PG - moblle 349.7257825 - el 0742.344378
P.EC. cristiano.mertialcini@ingpec.eu - E-mall cmerizlcini@icloud.com - (., MRLCSTRICIIDESS - Plva 03380000542
Iscrizione ali’Ordine degli ingegneri della Provincia di Perugia ai n. A3658

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.

Si & fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazioni (OMI), Borsino Immobiliare.it,
Immobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANO INTERRATO
Box moto l 14,40

N.B. — Le superfici lorde contrassegnate (*) sono state calcolate non eccedendo it 10% della somma tra le
sup. calpestabili, le sup. di pareti divisorie interne non portanti e le murature portanti interne ed esterne,

il tutto come da norma.

Per tutto cid, il valore del lotto unico risulta pari a:

mg. 6,44 x €/mq. 1250 € 8.050

Abbattimento forfettario per la differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sul valori catastali, assenza di garanzia per vizi
occulti, ripristing, etc. (-15%) -€£1.208
Tot.

Arrotondamento per difetto

RISPOSTA AL QUESITO N. 18 E 19

Tutti gli immobili sono stati pignorati per la quota dell'intera proprieta.

RISPOSTA AL QUESITO N. 20

Sulla base del sopralluogo e dai relativi rilevamenti in sito, comparati con le
planimetrie catastali e di progetto, si pud ragionevolmente asserire che non si sono
riscontrate difformita costruttive di rilievo. Le opere di finitura da terminare sono state

di gia considerate nella percentuale per I'abbattimento forfettario del valore finale.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnice di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n"27/a, 06034 Foligno PG - mobile 349.7257829 - tel. 0742.34437%
PEC. cristizno.mertialcini@ingpec.en - E-mall cmerlizltini@icloud som - CF MRLOSTEICIINGS3E - Flva 03320800547
iscrizione alf Ordine degli ingegneri dalla Provincia di Perugla al n. A3658

LOTTO n.21

POSTO AUTO IN FASE DI COSTRUZIONE

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE
RISPOSTA AL QUESITON.1E2

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le tavole di
progetto. (Allegato nr.3-3bis).

RISPOSTA AL QUESITO N. 3

Per quanto concerne la storia ventennale (Iscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarile redatta dal Notaic Dott. Enrice Siracusano in Villafranca Tirrena
{ME) come agli Atti (Allegato nr.4). Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I'Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
- L'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITON. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominio “Borgo |l Poggiolo”, con amministratore di condominio
g

———— e - - - e~

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue {rif. 2018):

Posto Auto #1 928 / / cfo £8,32
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile & Penale di Spoleto

Via dei Preti, n"27/4, 06034 Faligno PG - mobile 349,7257875 - tal, C742.34437%

P.EC. eristianc.merlialoni@ingpec.en - F-mail cnerliaichni@icloud.com - C.F. MRLCSTROCII0653 - P.lva 03380900542
iseriziane alOrdine degli Ingegneri della Provincia di Perugia al n. A3658

Alla data del sopralluogo, ' Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da
parte del Debitore ~ "pari a 28.051,73 €, come si evince dall’

Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 {Allegato nr.6). Tuttavia, stante il

disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c., a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio:

Posto Auto #1 928 ! f) C/6 € 16,64

RISPOSTA AL QUESITO N. 5

Non é stata riscontrata l'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITO N. &6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3”, sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli e/o oneri di alcun
genere che restino a carico dell’acquirente successivamente all’'acquisto del bene
(Allegati nr.3 - 4).

RISPOSTA AL QUESITON. 7 E 15

I beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borga
medioevale della provincia di Perugia e pill precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. I beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
livello del mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi e/o servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc., ma la
relativa vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare |l
compendio immobiliare & cost composto da un appartamento in costruzione, Fg.144
P.928- p.S1, cat. C/6.

Il posto auto fa parte di un pili ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenzialifcommerciali. I g'arage si presenta di discreta qualita costruttiva. Realizzato
in struttura in c.a., solai di copertura in predalles.

Non compaiono vizi apparenti efo superficiali che possano in qualche modo rilevare

danni alle strutture portanti o divisorie.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n"27/s, 06034 Foligno PG - mobile 345, 7257829 - tel 0742.34437¢

P.EC, cristiano.merlizlcini@ingpec.eu - E-maif c.omerlialcni@icloud.com - CF MRLESTRICIIDGS3! - P.lva 03380000542
" iscrizione el Ordine dogli Ingegneri deils Provincie di Perupla 2l n. A3658

Le superfici lorde e le altezze dei locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANO INTERRATO

posto auto | 16,00 | 17,60 2,5 | ovest grezzo

Si presenta in pessimo stato. Le pareti ed i soffitti sono al grezzo strutturale, la
fondazione a travi & a vista, manca il getto di completamento del solaio di calpestio e
relativa finitura. Mancano gli infissi.

L'impianto idrico, riscaldamento ed elettrico non sono presenti. Lintero piano
destinato alla rimessa delle auto ha un’altezza utile di circa ml.2.50.

RISPOSTA AL QUESITON. 8

| dati riportati nel pignoramento e neila certificazione notarile descrivano la particella
in oggetto come Terreno; a seguito di Visura Storica della particella {Allegato nr. 3tris)
Risulta che al 20/01/2012 da Seminativo cambia classe in Ente Urbano.

RISPOSTA AL QUESITON. 9

Le Unita Immobiliari oggetto di esecuzione non sono completamente accatastate in
guanto la costruzione dell’'immaobile non & completata. Risultano, secondo parere dello
scrivente, corretti i documenti analizzati in quanto I'immobile non é stato frazionato in
particelle e di conseguenza non & possibile trovare le planimetrie delle singole unita
immobiliari presso il Catasto dei Fabbricati.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gli immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richiesto, in quanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suc interno alcun terreno singolo superiore a

mq.5000, bensi immobili regolarmente censiti al C.E.U. e al C.T.
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Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n°27/a, 06034 Foligno PG - mobile 3427257828 - tel. 0742.344379
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iserizione alf Drdine degli ingegneri delia Provincis di Perugle al n. A3658

RISPOSTA AL QUESITON. 11

L'immobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 928, derivante dal
frazionamento delle P. 712,713,523 destinato “fabbricato residenziale e parte
commerciale (ristorante), ha il P. d C. n. 324/2009, successiva SCIA n. 30/2012.
(Allegato nr.7his).

RISPOSTA AL QUESITO N. 12 E 14

Dall’esame degii atti depositati nel fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni peritali risulta che i beni oggetto del pignoramento sono di
praprieta di ! e

| Il cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale
del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di
pignoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

Il sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei otti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omogeneita e funzionalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITON. 17

Tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il valore dell'immobile,
si & ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono quelli dell'estimo, inteso come 'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché I'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, la sua ubicazione, ci dovrebbe consentire di
conoscere con ordine di grandezza ragionevole il pii attendibile Valore di mercato.

Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cio ci
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Iscrizione al'Ordine degli ingegneri della Provincis di Perugia al n. A3658

permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mq
riferito alla superficie commerciale dell'Unita.

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criteric di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.

Si & fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazioni (OMI), Borsino Immobiliare.it,
Immobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANO INTERRATO
auto | 16,00] 17,60 35% 6,16

N.B, — Le superfici lorde contrassegnate (*) sono state calcolate non eccedendo it 10% della somma tra le
sup. colpestabili, le sup. di pareti divisorie interne hon portanti e le murature portanti interne ed esterne,

il tutto come da norma.

Per tutto cid, il valore del lotto unico risulta pari a:

mq. 6,16 x £/mq. 1250 €7.700

Abbattimento forfettario per la differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi

occulti, ripristino u.i., etc. (-40%) -€ 3.080
Stima del costo di smaltimento rifiuti presenti in
cantiere, ripartita tra i posti auto e moto -€£ 1,000

Stima del costo di richiesta della relativa agibilita
dell'intera autorimessa, ripartita tra i posti auto e
moto

Tot.

Arrotondamento per difetto

RISPOSTA AL QUESITO N. 18 E 19

Tutti gli immobili sono stati pignorati per la quota dell'intera proprieta.
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Via ded Pretl, 2778, 06034 Foligno PG - mobile 3427257823 - tel, 0742.33437%
P.E.C. cristiano.merlialcini@ingpet.eu - F-mall c.merfizicini@icloud.com - CF. MRLCSTEOCIID6S3! - P.lve 83380900542
tscrizione alf Ordine degli ingegneri dells Pravincis di Perugla al n. A2658

LOTTO n.22

POSTO AUTO IN FASE DI COSTRUZIONE

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE

RISPOSTAALQUESITON.1E2

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le tavole di
progetto. (Allegato nr.3-3bis).

RISPOSTA AL QUESITO N. 3

Per quanto concerne la storia ventennale (Iscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarile redatta dal Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
(ME) come agli Atti {Allegato nr.4). Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
L'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITON. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominio “Bez=ra Il Poggiolo”, con amministratore di condominio
gg

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue (rif. 2018):

Posto Auto #2 928 / / cl6 €9,36
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iserizione ali'Ordine degli Ingegner detls Provincia di Perugia al n. A3658

Alla data del sopralluogo, I’Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da
parte del Debitore ) pari a 28.051,73 €, come si evince dall’
Estratto Conto dail 01/01/2018 al 31/12/2018 (Allegato nr.6). Tuttavia, stante il
disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c., a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio:

Posto Auto #2 928 !/ / C/6 € 18,72

RISPOSTA AL QUESITO N. 5

Non e stata riscontrata I'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITO N. 6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3", sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli e/o oneri di alcun
genere che restino a carico dell’acquirente successivamente all’acquisto del bene
(Allegati nr.3 - 4).

RISPOSTA AL QUESITO N. 7 E 15

I beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e pill precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
livello del mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi efo servizi
primari quali farmacie, scuocle, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc., ma la
relativa vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
compendio immobiliare & cosi compoesto da un appartamento in costruzione, Fg.144
P.928— p.S1, cat. C/6.

Il posto auto fa parte di un pill ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenziali/commerciali. Il garage si presenta di discreta qualita costruttiva. Realizzato
in struttura in c.a., solai di copertura in predalles.

Non compaiono vizi apparenti e/o superficiali che possano in qualche mado rilevare

danni alle strutture portanti o divisorie.
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Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto
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iserizione ail' Ordine degli Ingegnan della Provingla i Perugia al n. A3658

Le superfici lorde e le altezze dei locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANO INTERRATO

posto auto | 19,00 | 20,90 l 2,5 | ovest I grezzo

Si presenta in pessimo stato. Le pareti ed i soffitti sono al grezzo strutturale, la
fondazione a travi & a vista, manca il getto di completamento del solaio di calpestio e
relativa finitura. Mancano gli infissi.

Limpianto idrico, riscaldamento ed elettrico non sono presenti. L'intero piano
destinato alla rimessa delle auto ha un’altezza utile di circa ml.2.50.

RISPOSTA AL QUESITO N. 8

[ dati riportati nel pignoramento e nella certificazione notarile descrivano la particeila
in oggetto come Terreno; a seguito di Visura Storica della particella (Allegato nr. 3tris)
Risulta che al 20/01/2012 da Seminativo cambia classe in Ente Urbano.

RISPOSTA AL QUESITO N. 9

Le Unita Immobiliari oggetto di esecuzione non sono completamente accatastate in
guanto la costruzione dellimmabile non & completata. Risultano, secondo parere deilo
scrivente, corretti i documenti analizzati in quanto I'immobile non & stato frazionato in
particelle e di conseguenza non & possibile trovare le planimetrie delle singole unita
immobiliari presso il Catasto dei Fabbricati.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gli immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richiesto, in quanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno alcun terreno singolo superiore a

mq.5000, bensi immabili regolarmente censiti al C.E.U. e al C.T.
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lscrizione i Ordine degli Ingegneri deila Provincia di Perugia al n. A3658

RISPOSTA AL QUESITO N. 11

Limmobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 928, derivante dal
frazionamento delle P. 712,713,523 destinato “fabbricato residenziale e parte
commerciale (ristorante), ha il P. d C. n. 324/2009, successiva SCIA n. 30/2012.
(Allegato nr.7bis).

RISPOSTA ALQUESITON. 12 E 14

Dall’esame degli atti depositati nel fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni peritali risulta che i beni oggetto del pignoramento sono di
proprieta di B 2

. Il cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale
del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di

pignoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

Il sottoscritta ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilitd, omogeneita e funzionalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITO N. 17

Tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il valore dell'immobile,
si & ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono quelli dell'estimo, inteso come l'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché I'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, la sua ubicazione, ci dovrebbe consentire di
conoscere con ordine di grandezza ragionevole il pil attendibile Valore di mercato.

Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cid ci
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Iserizione gl Ordine degl Ingegneri delia Pravingla di Perugis al n. A3658

permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mq
riferito alla superficie commerciale dell'Unita.

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
_catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.

Si & fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazioni (OMI), Borsino Immobiliare.it,
Immobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANO INTERRATO
to aut

| 19,00 20,90 35% 7,32

N.B. — Le superfici lorde contrassegnate (*) sono state calcolate non eccedendo if 10% delia somma tra fe
sup. calpestabili, le sup. di pareti divisorie interne non portanti e le murature portanti interne ed esterne,

il tutto come da norma.

Per tutto cig, il vaiore del lotto unica risulta pari a:

mq. 7,32 x €/mq. 1250 €9.150

Abbattimento forfettario per |a differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi

occulti, ripristino u.i., etc. (-40%) -€ 3.660
Stima del costo di smaltimento rifiuti presenti in
cantiere, ripartita tra i posti auto e moto -£1.000

Stima del costo di richiesta della relativa agibilita
dell'intera autorimessa, ripartita tra i posti auto e
moto -€ 300

Tot. €4.190
Arratondamento per difetto

RISPOSTA AL QUESITON. 18 E 19

Tutti gli immobili sono stati pignorati per la quota dell'intera proprieta.
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Via dei Prati, n°277/a, 06034 Foligne PG - mobile 24972578729 . tel 0742.344378
PEC eristiano.merlialcini@ingpec.ey - S-mail comerdiEloni@icoud.com - CF, MRLCSTERCADE53! - £ 4va 03380000542
Iserizione al Ordine degii tngegnert della Provincia di Perugias al n, A3658

LOTTO n.23

POSTO AUTO IN FASE DI COSTRUZIONE

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni guesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESIT! DEL GIUDICE
RISPOSTA AL QUESITON.1E 2

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le tavole di
progetto. (Allegato nr.3-3bis).

RISPOSTA AL QUESITO N. 3

Per quanto concerne Ia storia ventennale (Iscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarile redatta dél Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
(ME) come agli Atti {Allegato nr.4). Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
LU'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITO N. 4

Da informazioni ottenute direttamente @ emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominio “Borgo Il Poggiolo”, con amministratore di condominio

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue {rif. 2018):

Posto Auto 43 928 / / C/e £7,60
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fscriziane all*Ordine degl lsgegnen della Provincis di Perugia ot n, A3658

Alla data del sopraliuogo, I’Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da
parte del Debitore pari a 28.051,73 €, come si evince dall’
Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 (Allegato nr.6). Tuttavia, stante il
disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c., a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative ali’ultimo biennio:

Posto Auto #3 928 / / c/6 €15,20

RISPOSTA AL QUESITO N. 5

Non é stata riscontrata l'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITO N. 6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3”, sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli e/o oneri di alcun
genere che restino a carico dellacquirente successivamente all’acquisto del bene
{Allegati nr.3 - 4).

RISPOSTA AL QUESITO N. 7 E 15

| beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e pill precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
livello del mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale noen comprende negozi efo servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc., ma la
relativa vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
compendio immoabiliare & cosi composto da un appartamento in costruzione, Fg.144
P.928- p.S1, cat. C/6.

Il posto auto fa parte di un pill ampio complesso edilizio costituito da guattro edifici
residenziali/fcommerciali. Il garage si presenta di discreta qualita costruttiva. Realizzato
in struttura in c.a., solai di copertura in predalles.

Non compaiono vizi apparenti e/o superficiali che possano in qualche modo rilevare

danni alle strutture portanti o divisorie.
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Iserizioae @i Ordine degli Ingegneri della Provincia di Perugia zl n. A3658

Le superfici lorde e le altezze dei locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANQ INTERRATO
posto auto | 13,00 I 14,30 [ 2,5 I ovest l grezzo

Si presenta in pessimo stato. Le pareti ed i soffitti sono al grezzo strutturale, la
fondazione a travi & a vista, manca il getto di completamento del solaio di calpestio e
relativa finitura. Mancano gli infissi.

Limpianto idrico, riscaldamento ed elettrico non sono presenti. L'intero piano
destinato alla rimessa delle auto ha un’altezza utile di circa ml.2.50.

RISPOSTA AL QUESITO N. 8

[ dati riportati nel pignoramento e nella certificazione notarile descrivano la particella
in oggetto come Terreno; a seguito di Visura Storica della particella (Allegato nr. 3tris)
Risulta che al 20/01/2012 da Seminativo cambia classe in Ente Urbano.

RISPOSTA AL QUESITON. 9

Le Unita Immobiliari oggetto di esecuzione non sono completamente accatastate in
quanto la costruzione dell'immobile non & completata. Risultano, secondo parere dello
scrivente, corretti i documenti analizzati in quanto I'immobile non & stato frazionato in
particelle e di conseguenza non & possibile trovare le planimetrie delle singole unita

immeobiliari presso il Catasto dei Fabbricati.

RISPOSTA AL QUESITON. 10

Gli immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non @ stato richiesto, in quanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno alcun terreno singolo superiore a

mq.5000, bensi immobili regolarmente censiti al C.E.U. e al C.T.
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iscrizione sl Ordine degli Ingegnert della Provincis di Perugia al n. 3658

RISPOSTA AL QUESITO N. 11

L'immobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P, 928, derivante dal
frazionamento delle P. 712,713,523 destinato “fabbricato residenziale e parte
commerciale (ristorante), ha il P. d C. n. 324/2009, successiva SCIA n. 30/2012.
(Allegato nr.7his).

RISPOSTA AL QUESITO N. 12 E 14

Dall'esame degli atti depositati nel fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni peritali risulta che i beni oggetto del pignoramento sono di
proprieta di

. I cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale
del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di
pignoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d’uso gratuito ecc.

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

Il sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omogeneita e funzionalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITO N. 17

Tenuto conto che lo scopo della stima é quello di determinare il valore dell'immobile,
si & ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono quelli dell'estimo, inteso come I'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseché,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché I'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, la sua ubicazione, ci dovrebbe consentire di
conoscere con ordine di grandezza ragionevole il pilt attendibile Valore di mercato.

Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cid ci
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permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mq
riferito alla superficie commerciale dell'Unita.

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immaobiliari - Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.

Si & fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazioni {OMI), Borsino Immobiliare.it,
Immobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANO INTERRATO
posto auto 13,00 | 14,30 35% 5,01
ma. :

N.B. — Le superfici lorde contrassegnate (*) sono state calcolate non eccedendo il 10% della somma tra le
sup. calpestabili, le sup. di pareti divisorie interne non portanti e le murature portanti interne ed esterne,

il tutto come da norma.

Per tutto cid, il valore del lotto unico risulta pari a:

mgq. 5,01 x €/mq. 1250 €6.263

Abbattimento forfettario per la differenza tra
aneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi

occult], ripristino u.i,, etc. (-40%) -€ 2.505
Stima del costo di smaltimento rifiuti presenti in
cantiere, ripartita tra i posti auto e moto -€1.000

Stima del costo di richiesta della relativa agibilita
dell'intera autorimessa, ripartita tra [ posti auto e
moto -€300

Tot. €2.458

Arrotondamento per difetto

RISPOSTA ALQUESITON. 18 E 19

Tutti gli immeobili sono stati pignorati per la quota dell'intera proprieta.
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LOTTO n.24

POSTO AUTO IN FASE DI COSTRUZIONE

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE
RISPOSTAALQUESITON.1E?2

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le tavole di
progetto. (Allegato nr.3-3bis).

RISPOSTA AL QUESITO N. 3

Per quanto concerne la storia ventennale (Iscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarile redatta dal Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
(ME) come agli Atti (Allegato nr.4). Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
L'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITO N. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominio “Borgo Il Poggiolo”, con amministratore di condominic ~

Lo stesso Amministratore di Condominic mi comunica le seguenti spese condominiali

annue (rif. 2018):

Posto Auto #4 928 / / C/6 € 6,80
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Studio Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, n*27/a, 06034 Foligno PG - mobile 3437257829 - 1ol 0742.344379
?.£.C. cristiano.merialcini@ingpec.eu - E-mait cmerildni@idoud.com - OF. MRLOSTROCIIDESS - Fiva 03380900542
Iserizione alf Ordine degl ingedneri delia Provincie di Ferugia al n. A3658

Alla data del sopralluogo, I"’Amministratere di Condominio mi dichiara un insoluto da
parte del Debitore pari a 28.051,73 €, come si evince dall’
Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 (Allegato nr.6). Tuttavia, stante il
disposto dell'art. 63 secondo comma disp. att. c.c., a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio:

Posto Auto #4 923 / / C/6 £13,60

RISPOSTA AL QUESITO N. 5

Non & stata riscontrata |'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITO N. 6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3”, sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli e/o oneri di alcun
genere che restino a carico dell’acquirente successivamente all’acquisto del bene
{Allegati nr.3 - 4).

RISPOSTA AL QUESITO N. 7 E 15

I beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e pili precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
livello del mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi efo servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc., ma la
relativa vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
compendio immobiliare & cosi composto da un appartamento in costruzione, Fg.144
P.928- p.51, cat. C/6.

il posto auto fa parte di un piti ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenzialifcommerciali. It garage si presenta di discreta qualita costruttiva. Realizzato
in struttura in c.a., solai di copertura in predalles.

Non compaiono vizi apparenti e/o superficiali che possano in qualche modo rilevare

danni alle strutture portanti o divisorie.
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Le superfici lorde e le altezze dei locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANO INTERRATO
posto auto | 12,00] 13,20 2,5 | ovest | grezzo

Si presenta in pessimo stato. Le pareti ed i soffitti sono al grezzo strutturale, la
fondazione a travi & a vista, manca il getto di completamento del solaio di calpestio e
relativa finitura. Mancano gli infissi.

Limpianto idrico, riscaldamento ed elettrico non sono presenti. Uintero piano
destinato alla rimessa delle auto ha un’altezza utile di circa ml.2.50.

RISPOSTA AL QUESITON. 8

| dati riportati nel pignoramento e nella certificazione notarile descrivano la particella
in oggetto come Terreno; a seguito di Visura Storica della particella (Allegato nr. 3tris)
Risulta che al 20/01/2012 da Seminativo cambia classe in Ente Urbano.

RISPOSTA AL QUESITON. 9

Le Unita Immobiliari oggetto di esecuzione non sono completamente accatastate in
guanto la costruzione del'immobile non & completata. Risultano, secondo parere dello
scrivente, corretti i documenti analizzati in quanto "immobile non & stato frazionato in
particelle e di conseguenza non & possibile trovare le planimetrie delle singole unita
immobiliari presso il Catasto dei Fabbricati.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gli immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richiesto, in quanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno alcun terreno singolo superiore a

mq.5000, bensi immobili regolarmente censiti al C.E.U. e al C.T.
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iserizione all'Ordine degli ingegneri deila provingia di Perugia aln. A3B5E

RISPOSTA AL QUESITO N. 11

immobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 928, derivante dal
frazionamento delle P. 712,713,523 destinato “fabbricato residenziale e parte
commerciale (ristorante), ha il P. d C. n. 324/2009, successiva SCIA n. 30/2012.
{Allegato nr.7bis).

RISPOSTA AL QUESITO N. 12 E14

Dall’esame degli atti depositati nel fascicolo del procedimento € da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni peritali risulta che i beni oggetto del pignoramento sono di
proprieta di T

Il cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale
del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di

pignoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

Il sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omogeneita e funzionalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITO N. 17

Tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il valore dell'immobile,
si & ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono quelli dell'estimo, inteso come l'insieme di principi logici & metodologici
che regolano e consentono |a motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché |'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, la sua ubicazione, ci dovrebbe consentire di
conoscere con ordine di grandezza ragionevole il pit attendibile Valore di mercato.

Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cio ci
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iscrizione all'Ordine degh Ingegneri defla Provincia di Perugia al n. A3ES8

permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mq
riferito alla superficie commerciale dell'Unita.

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unitd immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.

Si & fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazioni (OMI), Borsino Immobiliare.it,
Immobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANO INTERRATO
posto auto [ 12,00 13,20 35% 4,62

N.B. — Le superfici lorde contrassegnate (*) sono state calcolate non eccedendo il 10% della somma tra fe
sup. calpestabili, le sup. di pareti divisorfe interne non portanti e le murature portanti interne ed esterne,

if tutto come da norma.

Per tutto ciod, il valore del lotto unico risulta pari a:

mq. 4,62 x €/mq. 1250 €5.775

Abbattimento forfettario per la differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi

occulti, ripristino u.i., etc. (-40%) £€2.310
Stima del costo di smaltimento rifiuti presenti in
cantiere -€1.000

Stima del costo di richiesta della relativa agibilita
dellintera autorimessa, ripartita tra i posti auto e
moto

Tot.

Arrotondamento per difetto

RISPOSTA ALQUESITON. 18 E 19

Tutti gli immobili sono stati pignorati per la quota dell'intera proprieta.
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LOTTO n.25

POSTO AUTO IN FASE DI COSTRUZIONE

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE

RISPOSTA AL QUESITON.1E2

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed id.onea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le tavole di
progetto. (Allegato nr.3-3bis}.

RISPOSTA AL QUESITO N. 3

Per quanto concerne la storia ventennale {Iscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarile redatta dal Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
(ME) come agli Atti (Allegato nr.4). Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
L'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate (Allegato nr.5).

RISPOSTA AL QUESITO N. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominio “Borgo Il Poggiclo”, con amministratore di condominio

i

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue (rif. 2018):

Posto Auto #5 928 / / Cc/6 €8,16
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Alla data del sopralluoge, I'Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da

parte del Debitore , come si evince dall’

Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/20i8 (Allegato nr.6). Tuttavia, stante il
disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c., a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio:
|

Posto Auto #5 928 / / ¥ €16,32

RISPOSTA Al QUESITO N. 5

Non & stata riscontrata 'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITON. 6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3”, sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli efo aneri di alcun
genere che restino a carico dell’acquirente successivamente all’acquisto del bene
(Allegati nr.3 - 4).

RISPOSTA AL QUESITO N. 7E 15

i beni immobili oggetto di pignoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e pil precisamente nel Vacabolo Rasceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
livello del mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi efo servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc., ma la
relativa vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
compendio immobiliare & cosi composto da un appartamento in costruzione, Fg.144
P.928- p.51, cat. C/6.

Il posto auto fa parte di un pit ampio complesso edilizio costituite da quattro edifici
'residenziali/commerciali. Il garage si presenta di discreta qualita costruttiva. Realizzato
in struttura in ¢.a., solai di copertura in predalles.

Non compaiono vizi apparenti e/o superficiali che possano in qualche mddo rilevare

danni alle strutture portanti o divisorie.
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Le superfici lorde e le altezze dei locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANC INTERRATO
posto auto | 16,00 | 17,60 2,5|ovest grezzo

Si presenta in pessimo stato. Le pareti ed i soffitti sono al grezzo strutturale, la
fondazione a travi & a vista, manca il getto di completamento del solaio di calpestio e
relativa finitura. Mancano gli infissi.

Uimpianto idrico, riscaldamento ed elettrico non sono presenti. Llintero piano
destinato alla rimessa delie auto ha un’altezza utile di circa ml.2.50.

RISPOSTA AL QUESITO N. 8

I dati ripartati nel pignoramento e nella certificazione notarile descrivano la particella
in oggetto come Terreno; a seguito di Visura Storica della particella (Allegato nr. 3tris)
Risulta che ai 20/01/2012 da Seminativo cambia classe in Ente Urbano.

RISPOSTA AL QUESITON. 9

Le Unita Immobiliari oggetto di esecuzione non sono completamente accatastate in
quanto la costruzione dell'immobile non & completata. Risultano, secondo parere dello
scrivente, corretti i documenti analizzat] in quanto Fimmobile non & stato frazionato in
particelle e di conseguenza non & possibile trovare e planimetrie delle singole unita
imrobiliari presso il Catasto dei Fabbricati.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gli immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.m.i.,
Sismico ed altri.

I Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richiesto, in quanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno alcun terreno singolo superiaore a

mq.5000, bensi immobili regolarmente censiti al CE.U. e al C.T.
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RISPOSTA AL QUESITON. 11

L'immobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 928, derivante dai
frazionamento delle P. 712,713,523 destinato “fabbricato residenziale e parte
commerciale (ristorante), ha il P. d C. n. 324/2009, successiva SCIA n. 30/2012.
(Allegato nr.7bis).

RISPOSTA AL QUESITON. 12 E 14

Dall’esame degli atti depositati nel fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni peritali risulta che i beni oggetto del pignoramento sono di

proprieta di
) = Il cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale
del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di
pignoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

Il sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omogeneita e funzionalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITO N. 17

Tenuto conto che fo scopo della stima & quello di determinare il valore deil'immobile,
si & ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono quelli dell'estimo, inteso come I'insieme di principi logici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, aila destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché I'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, la sua ubicazione, ¢i dovrebhe consentire di

conoscere con ordine di grandezza ragionevole il pil attendibile Valore di mercato.

Dopo aver determinato tutte le caratteristiche deil'immobile in oggetto, cio ci
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permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mq
riferito alla Superﬁcie commerciale dell'Unita.

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.

Si & fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazioni (OMI), Borsino Immobiliare.it,
Immobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANC INTERRATO
posto

| 1600]  1760]  35% 6,16

N.B. — Le supetfici forde contrassegnate (*) sono state calcolate non eccedendo it 10% della somma tra le
sup. calpestabili, le sup. di pareti divisorie interne non portanti e le murature portanti interne ed esterne,

il tutto come da norma.

Per tutto cio, il vaiore del lotto unico risulta pari a:

mq. 6,16 x €/mq. 1250 €7.700

Abbattimento forfettario per la differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valari catastali, assenza di garanzia per vizi

occulti, ripristino u.i., etc. (-40%) -€£3.080
Stima del costo di smaltimento rifiuti presenti in
cantiere, ripartita tra i posti auto e moto -€ 1.000

Stima del costo di richiesta della relativa agibilita
dell'intera autorimessa, ripartita tra i posti auto e
moto -€ 300

Tot. €3.320
Arrotondamento per difetto :

RISPOSTA AL QUESITO N. 18 E 19

Tutti gli immobili sono stati pignorati per la quota dell'intera proprieta.
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LOTTO n.26

BOX MOTO IN FASE DI COSTRUZIONE

Di seguito si riportano i relativi riscontri reperiti dal sottoscritto ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE
RISPOSTA AL QUESITON.1E2

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 c.p.c. che risulta
completa ed idonea. Inoltre, sono stati acquisite per maggior completezza, le tavole di
progetto. (Allegato nr.3-3bis).

RISPOSTA AL QUESITO N. 3

Per gquanto concerne la storia ventennale {iscrizioni e Trascrizioni) si rimanda alla
Relazione Notarile redatta dal Notaio Dott. Enrico Siracusano in Villafranca Tirrena
(ME) come agli Atti (Allegato nr.4). Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso
I’Agenzia delle Entrate se alla data del 30/03/2018 siano state iscritte altre formalita.
L'esito & stato negativo, come si evince dalle Visure Ipotecarie allegate (Allegato nr.5}.

RISPOSTA AL QUESITON. 4

Da informazioni ottenute direttamente & emerso che gli immobili sono facenti parte

del Condominio “Borgo i Poggiolo”, con amministratore di condominio

t

—

Lo stesso Amministratore di Condominio mi comunica le seguenti spese condominiali

annue (rif. 2018):

Box Moto #6 928 / / c/6 £3,04
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iscrizione o' Ordine degh Ingegnen della Provingis oi Perugin al n, ARGESR

Alla data del sopralluogo, I'’Amministratore di Condominio mi dichiara un insoluto da
parte del Debitore ~ pari a 28.051,73 €, come si evince dall’
Estratto Conto dal 01/01/2018 al 31/12/2018 (Allegato nr.6). Tuttavia, stante il
disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c.,, a seguito di elaborazioni dello

scrivente, di seguito le spese condominiali insolute relative all’'ultimo biennio:

Box Moto #6 028 { / C/6 €6,08

RISPOSTA AL QUESITO N. 5

Non é stata riscontrata l'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

RISPOSTA AL QUESITO N. 6

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni Contro” riportati alla “Risposta al
quesito n.3”, sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli e/o oneri di alcun
genere che restino a carico dell’acquirente successivamente all’acquisto del bene
{Allegati nr.3 - 4).

RISPOSTA AL QUESITO N. 7E 15

| beni immobili oggetto di pighoramento, si trovano nel Comune di Todi, antico borgo
medioevale della provincia di Perugia e pil precisamente nel Vocabolo Rosceto, che
dista dal Comune stesso circa 11 km. | beni si trovano ad una altitudine di 295 metri sul
liveflo del mare. L'esiguo sviluppo edilizio locale non comprende negozi e/o servizi
primari quali farmacie, scuole, uffici postali e vari, agenzie di banche ecc., ma Ia
relati\{a vicinanza alla citta di Todi, ottempera in parte a tale carenza. In particolare il
compendio immobiliare & cosi composto da un appartamento in costruzione, Fg.144
P.928- p.51, cat. C/6.

Il box moto fa parte di un pil ampio complesso edilizio costituito da quattro edifici
residenziall/commerciali. |l garage si presenta di discreta qualitd costruttiva. Realizzato
in struttura in c.a., solai di copertura in predalles.

Non compaiono vizi apparenti ef/o superficiali che possano in qualche modo rilevare

danni alle strutture portanti o divisorie.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studic Tecnico di Progettazione e Consulenza
Consulente Techico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Pret, n"27/q, 06034 Foligno PG - moblle 349.7257829 - tel, 0742.34437%

P.EC, cristiano.merdialcini@ingpec.eu - E-mal cmerislcini@icloud.com - CF. MRLOSTRICIIDESI - Plva 03380800542
Iscrizione alf Ordine degli ingegner defla Frovindie di Perugia ai n. A3658

Le superfici lorde e le altezze dei locali, la loro esposizione e le proprie condizioni

vengono di seguito elencate:

PIANO INTERRATO
Box moto | 5,00 | 5,30 | 2,5 | ovest grezzo

Si presenta in pessimo stato. Le pareti ed i soffitti sono al grezzo strutturale, la
fondazione a travi & a vista, manca il getto di completamento del solaio di calpestio e
relativa finitura. Mancano gli infissi.

L'impianto idrico, riscaldamento ed elettrico non sono presenti. Lintero piano
destinato alla rimessa delle auto ha un’altezza utile di circa ml.2.50.

RISPOSTA AL QUESITO N. 8

I dati riportati nel pignoramenta e nella certificazione notarile descrivano la particella
in oggetto come Terreno; a seguito di Visura Storica della particella {Allegato nr. 3tris)
Risulta che al 20/01/2012 da Seminativa cambia classe in Ente Urbano.

RISPOSTA AL QUESITO N. 9

Le Unita Immobiliari oggetto di esecuzione non sono completamente accatastate in
quanto la costruzione dell'immobile non & completata. Risultano, secondo parere dello
scrivente, corretti i documenti analizzati in quanto I'immobile non & stato frazionato in
particelle e di conseguenza non & possibile trovare le planimetrie delle singole unita
immobiliari presso il Catasto dei Fabbricati.

RISPOSTA AL QUESITO N. 10

Gli immobili ricadono nel P.R.G. del Comune di Todi nella Macroarea Centro rurale
Rosceto, Sussistono vari Vincoli quali: Paesaggistico ai sensi del D.L. 42/2004 e s.Mm.i.,
Sismico ed altri.

It Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richiesto, in quanto la procedura
esecutiva in esame non contempla al suo interno alcun terreno singolo superiore a

mg.5000, bensi immobili regolarmente censiti al C.E.U. e al C.T.
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecnico di Progettazione e Consuienza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoleto

Via dei Preti, 027/, 08034 Foligno PG - mobile 345.7257829 - tel. 0742.344378

PLEC. cristiano.merlialcini@ingpec.en - E-mall cmerlialcini@icloud.com - £.F. MRLCSTSSC31DE53T ~ Pliva 03380900542
iscrizione alf Ordine degli ingegneri della Provincia di Perugia al n. A3658

RISPOSTA AL QUESITON. 11

L'immobile sito in Todi, Voc. Rosceto, distinto al catasto Fg. 144 P. 928, derivante dal
frazionamento delle P. 712,713,523 destinato “fabbricato residenziale e parte
commerciale (ristorante), ha i! P. d C. n. 324/2009, successiva SCIA n. 30/2012.
{Allegato nr.7his).

RISPOSTA AL QUESITO N. 12 E 14

Dall’esame degli atti depositati nel fascicolo del procedimento e da quelli acquisiti nel
corso delle operazioni perital_ir risulta che i beni oggetto del pignoramento sono di
proprietd di T N ' o

.. Il cespite
oggetto di esecuzione risulta libero, non emergendo, a seguito di dichiarazione orale
del curatore fallimentare e custode delle chiavi degli immobili oggetto di

pignoramento, contratti di affitto e/o locazioni, comodato d'uso gratuito ecc.

RISPOSTA AL QUESITO N. 16

il sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano essere
posti in vendita come evidenziato nei lotti sopra descritti, con lo scopo di non alterare
appetibilita, omogeneita e funzionalita abitativa.

RISPOSTA AL QUESITO N. 17

Tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il valore dell'immobile,
si & ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. | principi tecnici che verranno
adottati sono quelli dell'estimo, inteso come I'insieme di principi fogici e metodologici
che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione
del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche con riguardo al
tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e
funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche,
quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la presenza dei
servizi pubblici collettivi, nonché I'andamento attuale dei prezzi in generale e delle
condizioni del mercato, lo stato del bene, la sua ubicazione, ci dovrebbe consentire di
conoscere con ordine di grandezza ragionevole il pit attendibile Valore di mercato.

Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto, cido ci
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Cristiano Merli Alcini - architetto e ingegnere
Studio Tecntico di Progettazione e Consulenza
Consulente Tecnico d'Ufficio del Tribunale Civile e Penale di Spoletc

Via dei Pret], n°27/a, 06034 Faoligno PG - mobile 349.7257829 - tel. 0742,344379
P.E.C. eristianp.merialcini@ingpec.ey - E-mall cmerlizioni@icloud.com - §.F, MRLCSTROCIIDESS - Piva 03380900542
' Iserizions alf Ordine degli Ingegner defla Provincia di Perugia 2t n. A3658

permette di utilizzare ed applicare il valore di mercato medio espresso in Euro/mq
riferito alla superficie commerciale dell'Unita.

Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unitd immobiliari a destinazione ordinaria” ed alle consuetudini
tecniche locali.

Si e fatto riferimento nella fattispecie, alle quotazioni (OMI), Borsino Immobiliare.it,
Immobiliare.it, varie Agenzie della zona ed osservatori del mercato, riviste specializzate

e dalla conoscenza diretta.

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE

PIANO INTERRATO
posto auto

35%

N.B. — Le superfici lorde contrassegnate (*) sono state calcolate non eccedendo il 10% deffa somma tra le
sup. calpestabili, le sup. di pareti divisorig interne hon portanti e le murature portanti interne ed esterne,

if tutto come da norma.

Per tutto cid, il valore del lotto unico risuita pari a:

mgq. 1,93 x €/mq. 1250 €2.413

Abbattimento forfettario per la differenza tra
oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali, assenza di garanzia per vizi

occulti, ripristino u.i., etc. (-40%) -€ 965
Stima del costo di smaltimento rifiuti presenti in
cantiere, ripartita tra i posti auto e moto -€ 500

Stima del costo di richiesta delia relativa agibilita
dell'intera autorimessa, ripartita tra i posti auto e
moto -€ 150

Tot.

Arrotondamento per difetto

RISPOSTA AL QUESITON.18E 19

Tutti gli immobili sono stati pignorati per la quota dell'intera proprieta.
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