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Con ordinanza del Sig. Giudice delle esecuzioni abitrari
il sottoscritto arch. Leonardo Landi iscritto dlta dei consulenti tecnici del Tribunale di Viterleo
all'Ordine degli architetti della provincia di Viteo col n° 221 e stato nominato C.T.U. per la stidegli
immobili pignorati nell'esecuzione immobiliare n05[2015 promossa dalla “Unicredit Credit
Management Bank S.p.A.” contro il Sig. “ ......................
Il giuramento di rito con la formulazione dei quesistata effettuato il giorno 26/11/2015.
BENI GRAVANTI NELLA ESECUZIONE

| beni sottoposti a pignoramento, cosi come indisatl'atto di pignoramento, sono i seguenti:
- Quota dellintera proprieta di una unita immodié appartenete all'esecutato, sita nel comuneegi N
(VT) in Via Guglielmo Marconi n. 14, consistente um appartamento censito al C.F. del Comune di
Nepi (VT) al foglio 12, particella 518 Sub 4.

INDAGINI TECNICHE E SOPRALLUOGHI
Unitamente al custode, che ne ha curato la conimuazil giorno 22/02/2016 e stato eseguito il mrim
sopralluogo per prendere visione del bene pignokasta la assenza del debitore e I'impossibilita d
accedere all'immobile in quanto lo stesso risultelvi@so da porta di tipo blindata, e stato necessar
eseguire un secondo accesso in data 02/12/2016tdulrguale alla presenza dell'’esecutato si &
provveduto a visitare I'immobile pignorato per ctatarne le caratteristiche, effettuare il rilievo e
riprendere alcune istantanee fotografiche.
Siriporta in allegato (All. n. 1) il verbale ded@alluogo.
N.B. 1)
PRECISAZIONI IN MERITO AL TITOLO DI PROPRIETA'DELL ’'IMMOBILE PIGNORATO
A seguito delle informazioni resemi dall’esecutadopotuto prendere atto che il debitore , nonostant
sull’atto di provenienza dell'immobile si fosseldarato celibe, risulta avere contratto matrimonio
Romania in data 06/09/1989 con la signara................
Allo scopo e su mia richiesta, visto che allo st@tale del comune di Nepi il matrimonio non eratet
annotato (fatto informalmente noto all'impiegatdlddficio anagrafe) lo stesso debitore ha richiest

ottenuto direttamente in Romania in data 25/07/20tértificato di matrimonio che mi ha prodotto e
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che si riporta in allegato (All. n. 2) dove si estinche.................... risulta essersi coniugato a Potlogi
(Romania) in data 06/06/1989 con................. nataa............ il 4/02/19609.

Considerando che in Romania fino al 2012 vigevai peniugi il solo regime di comunione legale dei
beni, & da appurare se la quota effettivamentequigioile al sig................... sia per intero o per la
meta, visto che tale immobile é stato acquistateesssivamente al matrimonio e pertanto potrebbe

appartenere ad entrambi i coniugi per una quoté&ztiascuno.

Fatte le dovute osservazioni, terminati gli acaedati sui luoghi per cui I'esecuzione, svolte le

opportune indagini presso gli uffici competentigaisite utili informazioni e sulla scorta di quanto

visionato, si da risposta ai quesiti posti.

20

lla

Dallesame della certificazione ipocatastale deptsi con relazione notarile, risulta che la
documentazione & completa e copre i venti annriantalla trascrizione del pignoramento.
tivi

di

In data 25/01/2016 e stata acquisita la visuraicstoaggiornata della U. |. pignorata (All. n. 3).

Dall’esame di tale documentazione si e rilevateolaettezza dei dati indicati nel pignoramento.
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che

fat

-Provenienza

Il bene pignorato, come risulta dalla copia deifiatotarile allegato (All. n. 4), & pervenuto adkeutato
dai coniugi ...........cevvvnennns [ con atto di compravetadstipulato dal Notaio Domenico
Pallottino di Roma del 27/12/2007 Rep. n. 2118sdri¢to alla Conservatoria dei RR.II. di Viterbo in
data 03/01/2008 al n. 27 di formalita.

N.B. 2)

Come indicato in precedenza, si rileva che sulbalisig. ...................... dichiarava di essere di stato
libero (art. 7). Da quanto & emerso e gia riportatella nota n. 1 risulta invece che alla data della
stipula I'esecutato aveva gia contratto matrimomoRomania, dove all’epoca vigeva la sola norma

della comunione legale dei beni.

-Precedentemente ai coniugi ..........c..cccet € i, eravpruto dalla Societa ..............
con atto di compravendita stipulato dal Notaio &dfo Maria Becchetti di Roma del 07/12/2005 Rep. n.
13133, trascritto alla Conservatoria dei RR.IIVderbo in data 17/12/2005 al n. 15300 di formalita
Precedente al ventennio

Oltre il ventennio la proprieta di quanto in oggegta pervenuta alla Soc................. , per acquisto dai
CONIUGI «-evneeeeeeeann e, € , con atto del notaio Liano D’Alessandro del 11/08/94

rep. 226854, trascritto a Viterbo il 12/08/94 aBB75 di form. (L'acquisto riguarda I'intero fabbaito)

- | dati catastali non hanno subito variazioni.
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fallimento);

Dall'esame della documentazione in atti, dellaejua € stata preliminarmente rilevata la completezz
attraverso I' ispezione ipotecaria effettuata insewvatoria (All. n. 5) in data 17/02/2016, risuttae
sull'immobile pignorato nell’arco dei vent’anni anedenti la data di trascrizione del pignoramermto d
27/12/2013, siano presenti le seguenti formalita:

-Trascrizione del 03/01/2008 n. Reg. Part. 27, n. Reg. Gen Fubblico Ufficiale Notaio Pallottino
Domenico Rep. 2118/1020 del 27/12/2007. Atto trai v Compravendita (Atto di provenienza
all’esecutato)

-Iscrizione del 03/03/2008 - n. Reg. Part. 7, n. Reg. Gen.B&bblico Ufficiale Notaio Pallottino
Domenico Rep. 2119/1021 del 27/12/07. Ipoteca \talign derivante da concessione a garanzia mutuo.
-Trascrizione del 21/01/2015 n. Reg. Part. 504, n. Reg. Gen 93ibblico Ufficiale UFF.
GIUDIZIARIO Tribunale di Viterbo Rep. 1655 del D4/2015. Atto esecutivo o cautelare — Verbale di
pignoramento immobili.

-Trascrizione del 14/05/2015 - n. Reg. Part. 4586, n. Reg. G205 Pubblico Ufficiale UFF.
GIUDIZIARIO Tribunale di Viterbo Rep. 674 del OBI2015. Atto esecutivo o cautelare — Verbale di
pignoramento immobili.

-Altri atti di interesse rilevanti:

Atto unilaterale d’obbligo edilizio della Societa........ a favore del Comune di Nepi stipulato dal
notaio Federico Porceddu Tedeschi di Caprarola (W Data 22/12/97 rep. n. 5195 racc. 2080 trascritt
alla Conservatoria dei RR.II. di Viterbo in data/@B1998 al n. 98 di formalita inerente il vincolo
permanente della destinazione d’'uso delle unitaabiliari oggetto della concessione edilizia richées
in data 04/07/2007 (a seguito della quale il Comdindepi ha rilasciato alla Soc. ............. la C.E. n.
76 in data 10/08/2001; in particolare 'immobilegporato risultava avere una destinazione abitativa)
Tale vincolo potra essere cancellato o modificateeguito di variazioni legalmente approvate dagli
strumenti urbanistici e comunque non senza il cssselel Comune di Nepi.

Siriporta in allegato copia dell’atto (All. n. 6).
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In data 25/01/2016 sono stati acquisiti I'estratio mappa (All. n. 7) e la planimetria catastale

dell'immobile (All. n. 8) per verificare la corretidentificazione, I'ubicazione e la consistenzbldme.

ol

itat
Come gia indicato nella nota n. 1, dal Certificdédlo stato di famiglia e residenza rilasciato 'déficio
anagrafico del Comune di Nepi che si riporta ie@gito (All. n. 9), il Sig. .....c.ovvevvieinnnen risulta essere

'unico componente del nucleo familiare, nonostaotestesso, come ha avuto modo di riferirmi e di
produrmi una certificazione di matrimonio rilaseiah Romania, risulti essersi coniugato in Romamia

data 06/09/89 ed avere due figli nati nel 1988 @119

ficie

Dati catastali e confini

Come riportato sulla visura storica allegata deb€@ Fabbricati (All. n. 3), I'immobile é intesiat
.eer.......€d ha i seguenti dati catastali:
- Foglio 12 particella 518 sub 4 Cat. A/4, classdi3l vani, Rendita € 278,89,

Catastalmente I'immobile risulta ubicato in Via Giabmo Marconi n. 14.
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Confina con area comune ed altra U.I. del fabboicat

Descrizione, consistenza e caratteristiche del bene

Trattasi di una unita immobiliare ad uso residdezsita nel comune di Nepi in Via Guglielmo Marconi
n. 14, facente parte di un fabbricato dispostaeslivelli e realizzato con struttura in muratu@tante e
facciate in muratura di tufo a vista. La zona aa@ appena fuori dal centro storico del paes&iaib
della strada che va in direzione di Castel Sarg’Eli

Il bene € composto da una unita immobiliare adalstativo, posta al primo piano di uno stabile im ¢
si trovano altre 5 U.l.. Lappartamento & accessitlal pianerottolo di una scala condominiale su cu
affaccia il portoncino di ingresso. Esso e suddiisuna zona giorno (23,00 mq ca.) con cucinin63
mq ca.) e in una zona notte composta da un piaisimpegno (1.33 mq ca.), una camera matrimoniale
(15.36 mq ca.), un ripostiglio (5.97 mq ca.) edoagno (4.50 mq ca.).

Complessivamente l'unita immobiliare ha una coesiza di 53,16 mq ca. di superficie utile abitabile.
Tutti gli ambienti risultano avere una altezza @72m.

Gli ambienti (eccetto il disimpegno ed il bagnohsdinestrati.

Lo stato di conservazione é discreto, fatta ecoezper il vano ripostiglio che e interessato aivast
fenomeni di umidita sullo spigolo dei muri perinatiche si trovano in a confine con un vecchio
fabbricato diruto in pietra privo di copertura.

L'abitazione €& dotata di impianto elettrico ed eadricon scaldabagno elettrico; I'appartamento non e
dotato di caldaia e termosifoni ed il comfort aertiale viene attualmente raggiunto con stufette
portatili a gas o elettriche . Gli infissi estesmino in legno di pino russo verniciato con vetimgkce e
persiane; le porte interne sono in legno lucidatd portoncino di ingresso é di tipo blindato; i
pavimento sono in gres ceramico; le pareti delieara e del soggiorno sono intonacate e tinteggiate
colori tenui, quelle della cucina e del bagno sinparte maiolicate.

Si riporta in allegato la visura storica (All. ), & planimetria catastale (All. n. 8), il rilievo
dell'immobile (All. n. 10) e una serie di foto (Alh. 11).

Dalle informazioni assunte, non risulta I'esistedzain condominio costituito, né di vani condominia

fatta eccezione per il vano scala.
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La descrizione dei beni corrisponde a quella rggarsull’atto di pignoramento.

by

Per quanto é stato possibile osservare, i benmastrano corrispondenti alla descrizione riportata

sull'atto di provenienza e alla planimetria catkesta

L'identificativo catastale é corretto.
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za

Limmobile non deriva da U.l. con maggiore consigiz.

La planimetria catastale in atti € corrispondefitesiato di fatto.

Trattasi di una unita immobiliare ad uso residdezia

A seguito delle richieste di accesso agli atti coadudel 22/05/2017 ho potuto esaminare la pratica
edilizia del fabbricato ed é stato rilevato quasggue:

il fabbricato, benché di vecchia edificazione asbggetto di una completa ristrutturazione antatia

con Concessione Edilizia n. 76 del 10/08/2001 chiparta in allegato (All. n. 12).

Lo stato di fatto (per quanto riguarda I'immobiligmorato ed esaminato) corrisponde agli elaborati
progettuali allegati alla concessione edilizia.

Al comune non risulta che sia stata richiesta ¢hidrazione di agibilita.

)
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del

28

del

Dalla verifica effettuata in Comune, non risult@& dano state presentate istanze di condono edilizi

one

o

Da quanto e stato possibile accertare, non rishiéai beni pignorati siano gravati da censo, livelluso

civico, ne che vi sia stata fatta affrancazione.

Dalle informazioni che é stato possibile assumene nisulta I'esistenza di un condominio costituito;
costi annui di gestione delle spese ordinarie atéimi dall’esecutato ammontano a circa 50,00 euro.

lla

In considerazione della natura del bene non sinétipossibile procedere alla formazione di lotti
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separati; trattasi pertanto di un unico lotto.

Il pignoramento e fatto sull'intera quota di 100@00, che si riteneva essere appartenenti all’eatxut
come risulta dall'atto di provenienza.

N.B. 3)

Come gia ho avuto modo di indicare in precedenla meta n. 1 € emerso che I'esecutato al momento
dell'acquisto dell’appartamento, contrariamente @agto dichiarato sull’'atto, risultava essere
coniugato con la signora................con cui aveva contratto matrimonio in Romania il(#51989.
Considerando che in Romania fino al 2012 vigevai peniugi il solo regime di comunione legale dei
beni, € da appurare se la quota effettivamenteqigjoile al sig................ sia per intero o per la
meta.

L'immobile, date le sue caratteristiche, non rigwivisibile in natura.
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Il bene é occupato dall'esecutato.
Come risulta dalla certificazione rilasciata dagenzia delle Entrate in data 10/03/2016 (All. 8) 1

non risultano contratti di affitto registrati d&afecutato per 'immobile pignorato.

Il bene & occupato dall'esecutato per le proprigeeze abitative.

L'appartamento & occupato dall’esecutato

Da quanto risulta dalle informazioni acquisite miswilta I'esistenza di tali vincoli.
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Come gia indicato risulta sussistere un atto d’igiobédilizio a favore del Comune di Nepi per il eiho
della destinazione d'uso; tale vincolo potra essmncellato o modificato a seguito di variazioni
legalmente approvate dagli strumenti urbanistmp@unque non senza il consenso del Comune di Nepi.
de
adr

ivi

ati

fica
tune

ibili

La determinazione del valore e effettuata col metella stima comparativa, che consiste nell'appic
al parametro mq utile il piu probabile valore dircao determinato sulla base di quelli noti e nigcati
in loco e opportunamente adattati allo scopo.

Tenuto conto:

- dei prezzi indicati dalla banca dati delle quadazimmobiliari dell’Agenzia del territorio riscanati

sul sito della Agenzia delle Entrate, dalla banat dell’osservatorio dei valori immobiliari della
Camera di Commercio della provincia di Viterbo, gegzzi di vendita riscontrati da indagini di meoca

eseguite in loco e in rete per immobili analogljualli in oggetto e dai dati riscontrati sul sito
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astegiudiziarie.it;

- della attuale situazione del mercato;

- delle particolari caratteristiche intrinsecheestfrinseche dell’ immobile e di quanto rilevatmpra
evidenziato;

Si ritiene opportuno applicare un prezzo di apgiaae di euro 1.350,00/mq.

Calcolo del valore dellimmobile

Considerato che la superficie commerciale dell’a@maento (intesa come superficie utile), come
indicato in precedenza é di 53,16 mq, si deterroimgail valore per l'intera quota dell’'appartamento

pignorato e di: € 1.350,00 x 53,16 = € 71.766,00

Che si arrotonda in c.t. a Euro 71.800,00 (settantumilaottocento/00).

Limmobile, come detto in precedenza, non risulizato ed e abitato dall'esecutato.

gin

iva,

enti

nza

ne

tale
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SSO

Per consentire eventuali osservazioni nei termievigti, copia della perizia € stata trasmessai8fhig
prima dell'udienza all'esecutato tramite raccomdaad& R. e al custode giudiziario ed al creditore

procedente tramite posta certificata.

Tanto dovevasi per l'incarico ricevuto.
Viterbo li 22/08/2017
IIC.T.U.

Arch. Leonardo Landi
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ALLEGATI

Verbale di sopralluogo del 0241216

Certificato di matrimonio rilasto in Romania

Visura Storico Catastale F. 1Ia®H18 sub 4

Copia Atto di provenienza al dele

Visura Ipocatastale Conservat&iall.

Copia Atto di obbligo ediliziofavore Comune di Nepi
Estratto di mappa F. 12 p.lla 518

Planimetria catastale F. 12 bll& sub 4

Certificato di stato di famigkaresidenza rilasciato dal comune di Nepi
Rilievo appartamento

Elaborato Fotografico

Copia pratica edilizia preseatat comune

Certificazione rilasciata dalgenzia delle Entrate per inesistenza locazione
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