Arch. Leonardo Landi

Via Papa Giovanni XXI n. 23
01100-Viterbo

QTel. 3398781749

TRIBUNALE CIVILE DI VITERBO

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Esecuzione immobiliare N° 15/2025

Custode: Avv. Alfonsina Lamoratta

Udienza 12/11/2025

I1 CTU: Arch. Leonardo Landi




Con ordinanza del Sig. Giudice delle esecuzioni immobiliari del Tribunale di Viterbo

il sottoscritto arch. Leonardo Landi iscritto all'albo dei consulenti tecnici del Tribunale di Viterbo e
all'Ordine degli architetti della provincia di Viterbo col n® 221, con decreto del 03/02/2025 & stato
nominato C.T.U. per la stima degli immobili pignorati nell’esecuzione immobiliare n.-

I giuramento di rito con la formulazione dei quesiti & stato effettuato il giorno 24/02/2025.
BENI GRAVANTI NELLA ESECUZIONE INDICATI NEL PIGNORAMENTO
1l bene e i diritti immobiliari gravanti nella procedura, cosi come indicato sull'atto di pignoramento,
risulta essere: '
Appartamento sito a Graffignano (VI) in Via San Bernardino n 42, piano secondo, composto da 4.5
vani catastali, distinto in N.C.E.U. del Comune di Graffignano al foglio 23, particella 108, sub. 9,
cat. A/4, confinante con proprietd .............. ... 0 aventi causa, proprietd ... ............... 0 aventi
causa, Via San Bernardino, salvo aliri. Il tutto con ogni accessione, pertinenza, comunione,

dipendenza, servitii attiva nulla escluso.
RISPOSTA AI QUESITI

Dal preventivo esame della relazione notarile in atti redatta dal Dott. . .iscritto nel

Distretto Notarile dlm e della documentazione contenuta nel

fascicolo, risulta che la documentazione appare completa e copre i venti anni anteriori alla

trascrizione del pignoramento.

Sono state acquisite e riportate in allegato le

all’unita abitativa C.F. Foglio 23 P.lla 108 sub 9 (All. n. 1) e dell’area di sedime del fabbricato ove

ricade 'appartamento C.T. Foglio 23, Plla 108 (All. n. 2), nonché la planimetria catastale

dell’immobile pignorato (All. n. 3), I'elaborato planimetrico per la dimostrazione dei subalterni del



fabbricato ove ¢ posta I’U.IL pignorata (All. n. 4) e I’estratto di mappa con I’individuazione dell’area
dove ricade il fabbricato ove ¢ posta I’U.1. pignorata (All n. 5).

Dall’accertamento dei dati catastali attuali riportati sulla visura catastale & stato verificato che essi

coincidono con quelli riportati sull’atto di pignoramento.

Dall’esame della ispezione ipotecaria prelevata alla Conservatoria dei RRII di Viterbo inerente
all’immobile pignorato (All. n. 8), cosi come risulta dalla documentazione in atti, si evince che:

Nel ventennio
+ Con provvedimento del Tribunalen). 23254 del 21/11/2023 (All n. 7) la proprieta

dell’appartamento ¢ pervenuta al‘—per devoluzione dell'ereditad in morte di

<t vrcore. (accollatario del mutuo ipotecario da cui scaturisce il pignoramento) RGN

-od. F8C. e e, B

I’accettazione tacita dell’eredita risulta trascritta in data 25/03/2024 Reg. Gen. n. 4494 e Reg.
Part. n. 3716 (AlL n. 8).

.— I’intera quota dell’appartamento, come riportato sull’atto di compravendita
allegato (All n. 9), & pervenuta con atto di compravendita Notai- con sede
m 09/10/2008 Rep. 12615/3174 trascritto alla Conservatoria dei RR.IL di

Viterbo il 24/10/2008 Reg. Gen. n. 18040 e Reg. Part. n. 12875 da potere dei signori ............

e all’atto si riporta in allegato la nota di

trascrizione (all. n. 10) da dove si evince che I’immobile & stato acquisito in piena proprieta da
_gime di separazione dei beni.

Ante ventennio

® A L € e, cOmE Sioosserva sulla copia dell’atto allegato (All. n. 11) e

dalla nota di trascrizione (Alln. 12), la quota pari a 1/2 ciascuno di piena proprieta
del

dell'i'mmobile, & pervenuta per atto di compravendita Notajo :
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15/09/2004 Rep. 43351/7914 trascritto alla Conservatoria dei RR.IL di Viterbo il 20/09/2004

Reg. Gen. 15736 Reg. Part. n. 11621 da potere di ......... m

° Inm.]é)fécedenza lo stesso immobile (Foglio 23 Particella 108 Sub. 9) era pervenuto al sig.

“m atto di compravendita Notait—el 11/07/2000

Rep. 35657/5590 (All n. 13) trascritto alla Conservatoria dei RR.IL di Viterbo il 12/07/2000

Reg. Gen. 9034 Reg. Part. n. 6853 da potere di ................ . S G—— e

o Tale atto € stato prelevato per effettuare ulteriori verifiche in merito

all’accertamento dell’esistenza di eventuali aspetti dell’immobile rispetto agli atti successivi.
Dall’esame e riscontri effettuati fra i tre atti sopra menzionati non sono state rilevate differenze

per quanto dichiarato sui dati, descrizione, servitl e conformitd urbanistica.

Passaggi storico/catastali
Dati derivanti da: 1a U.L deriva per frazionamento e fusione del 07/06/1999 in atti dal 07/06/1999

(n. B02105.1/1999) delle precedenti U.IL Foglio 23 P.lle 108 Sub 3 ¢ 108 Sub 7
Dati derivanti da: Variazione nel classamento del 08/05/2001 Pratica n. 85831 in. atti dal
08/05/2001 Variazione di classamento (n. 1304.1/2001) “

Annotazioni: classamento e rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti

della dichiarazione
Dati derivanti da: Superficie di Impianto pubblicata il 09/11/2015

Attualmente {’U.l & ancora intestata a .............
_— piena proprieta in regime di separazione dei beni ed & distinto al C.F. di
Graffignano (VT) al Foglio 23 Part. 108 Sub 9, Cat. Aé‘{, Classe 1, Consistenza 4,5 vani, Totale: 123

mq, Totale escluse aree scoperte 123 mgq, Rendita catastale Euro 232,41. Indirizzo Via San

Bernardino n. 42 Piano 2.

N.B.
Al fine di allineare I’intestatario catastale si ritiene che prima della vendita sard necessario

effettuare la voltura catastale a favore del




Dall'esame della documentazione notarile in atti, della quale ne ¢ stata preliminarmente rilevata la
completezza, attraverso le ispezioni ipotecarie effettuate in conservatoria (All. n. 6), risultano le -
seguenti formalita pregiudizievoli:

TRASCRIZIONE del 22/09/2021 Reg. Part 12178?Reg. Gen. 15163 nascente da Verbale di
Pignoramento Immobili del 22/07/2021 Rep. N. 20175 emesso da Trjbunale di Viterbo sede

Viterbo a favore di

Grava su Graffignano Foglio 23 Particella 108 Sub. 9
ISCRIZIONE del 02/09/2024 Reg. Part 1244.Reg. Gen.13983 Ipoteca in rinnovazione nascente da
1poteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo del 15/09/2004 Rep. 43352 Notaio-

CONIO ..ot e v e B,
..., capitale € 100.000,00

Totale € 200.000,00 Durata 30 anni.

Grava su Graffignano Foglio 23 Particelia 108 Sub. 9

In rinnovazione alla ISCRIZIONE del 20/09/2004 NN. 15737/2462 ipoteca volontaria concessione
a garanzia di mutuo

TRASCRIZIONE del 21/01/2025 Reg. Part. 635 Reg. Gen. 745 nascente da Verbale di
Pignoramento immobili del 20/12/2024 Rep. N. 52622 emesso dal Tribunale di Viterbo sede

Viterbo a favore di

e ev v e e e Sede Roma CF. Lol
Grava su Graffignano Foglio 23 Particella 108 Sub. 9

Per ulteriori verifiche sui dati e sulle ulteriori informazioni in essi contenuti, sono state prelevate e
riportate in allegato la nota di frascrizione del pignoramento del 2001 (All. n. 14) e la nota di
iscrizione dell’Ipoteca in rinnovazione nascente da ipoteca volontaria per concessione a garanzia di

mutuo del 2004 (AlL n. 15)




Per effettuare il controllo della corretta identificazione e individuazione del bene & stata acquisita e
riportata in allegato la Planimetria Catastale dell’appartamento (All. n. 3), I’¢laborato planimetrico
per I’individuazione dei subalterni del fabbricato ove & posta 'U.L pignorata (All. n. 4) e "estratto
di mappa catastale con I'individuazione dell’area dove ricade il fabbricato ove & posta I'U.L

pignorata (All n. 5).

6) consulti i regi

Premesso che la parte esecutata risulta essere il ................. e che lo stesso ha ricevuto
l'immobile per devoluzione, si é ritenuto comungue ufile eseguire I'accertamento richiesto nél
quesito a nome del §ig. ............ ... ...

Dalla iniziale consultazione dell’estratto di matrimonio rilasciato dal comun
emergeva che il sig. .................. aveva contratto, matrimonio

-ptare per il regime di separazione dei beni.

Tale condiiione risulta anche dall’esame dell’estratto dell’atto di nascita del defunto ......

........... rilasciato dall’ufficio si Stato civile del comune di ) sul quale non &
riportata nessuna annotazione tantomeno quelle riguardanti il matrimonio, la separazione e il
decesso.

Considerato che sull’atto di acquisto il sig. ......... dichiarava di essere “coniugato in regime di
separazione dei beni”, insieme al custode sono stati eseguiti ulteriori accertamenti dai qualj &
emerso che con sentenza del Tribunale di—era stata
omologata la separazione consensuale (All. n. 18) e che pertanto il sig. ......... alla data della
stipula dell’atto di acquisto dell’immobile (oggetto di pignoramento) avvenuta il 09/10/2008 era

separato e pertanto era effettivamente si trovava in regime di separazione dei beni.

Operazioni di sopralluogo

In data 18/03/2025, unitamente al Custode (che ne ha curato la convocazione) & stato effettuato un
primo tentativo di sopralluogo che ¢ risultato negativo in quanto per la parte esecutata non era
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intervenuto nessuno e la porta di accesso all’appartamento risultava chiusa.

Successivamente, a seguito di apposita richiesta, con disposizione del 24/04/2025, il GE ha
autorizzato il custode e l'esperto ad accedere forzatamente nell'immobile pignorato con I’ausilio
della Forza pubblica ai soli fini di poter effettuare la stima.

I giorno 16/05/2025, previa nuova convocazione del custode e dell’esperto inviata alle parti, & stato
effettuato I’accesso forzoso. Il sopralluogo ¢ stato eseguito alla presenza dell'Assistente Capo della
Polizia Municipale di— SIZ. i,

immobiliari del fabbricato che ci ha aperto il portone di ingresso della palazzina, consentendoci
’accesso al vano scala condominiale.

Durante la visita si & proceduto ad ispezionmare l'immobile, prendere visione delle sue
caratteristiche, eseguire un dettagliato rilievo ed effettuare le riprese fotografiche. )

In allegato (All. n. 19) si riportano i due verbali delle operazioni di sopralluogo. | 3
Dati Catastali : :
Come risulta dalla visura Catastale a%legata (All n. 1)1 dati catastali dell’immobile sono i seguenti:
Dati Catastali: Catasto Fabbricati:

Comune di Graffignano, Foglio 23, Pila 108 Subalterno 9, Via San Bernardino n. 42 Piano 2,
Categoria A/4, Classe 1, Consistenza 4,5 vani, Dati di superficie: Totale 123 mq, Totale escluse aree
scoperte 123 mq. Rendita Euro 232,41.

Confini

I beni confinano con Vano scale, proprieta ................ , via San Bernardino, salvo altri.
Descrizione e consistenza immobili nel_fo §§9%g§tuale

I’immobile ¢ costituito da un appartamento posto al secondo e ultimo piano di una palazzina ove al
piano terra ¢ primo sono presenti altre unitd immobiliari di proprieta di terzi. Il fabbricato ha un
portoncino di ingresso comune che affaccia direttamente sulla via pubblica principale della frazione
di Sipicciano che risulta essere posta nel territorio comunale del comune di Graffignano.

La zona, come si pud osservare dall’immagine satellitare allegata (All. n. 20), & posta in area
residenziale urbanizzata ed & ubicata ad una distanza di circa sei chilometri dal paese di
Graffignano. L’appartamento pignorato, la cui rappresentazione grafica dello stato attuale &
riportata nel rilievo allegato (All. n® 21), ha il portoncino di ingresso posto direttamente sul primo
gradino ad inglobare I'ultima rampa del vano scala condominiale del fabbricato. Tale rampa
confluisce su un pianerottolo di distribuzione che, come sembrerebbe dagli accertamenti eseguiti e
successivamente dettagliati, risulterebbe essere uno spazio di uso comune del fabbricato in
comproprietda di tutti i proprietari delle Ul della palazzina e non di proprietd esclusiva del
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proprietario dell’appartamento de quo. Da tale pianerottolo (4.95 mq ca), nel cui soffitto si trova
una botola per salire sulla copertura, si accede a una stanza (16.81 mq ca), a un bagno (5.20 mq ca)
e a un corridoio (9.33 mq ca) di accesso agli altri vani dell’appartamento. In particolare sulla destra
s1 accede a una camera (12.37 mq ca) dalla quale poi ci si immette in un secondo ambiente (14.17
mgq ca), mentre sulla sinistra si accede ad un vano soffitta (27.18 mq ca) con altezza compresa fra
1.60 e 2.70 m circa, nel quale vi & la presenza di un lavello da cucina e di un camino.
L’appartamento & altresi’ dotato di un piccolo we (2.76 mq ca) con accesso dal pianerottolo
mezzanino in cui si trova il portoncino di ingresso dell’appartamento.

Tutti i vani sono finestrati.

Allo stato attuale la superficie utile interna (misurata al netto delle pareti), compresa quella del
pianerottolo di distribuzione di 4.95 mq, risulta essere complessivamente di 92.77 mq.

La superficie lorda dell’appartamento & di circa 132 mq,

Caratteristiche immobile

11 fabbricato & stato costruito da molto tempo con una struttura in muratura orizzontata da solai in
legno e con copertura in gran parte realizzata a falde di tetto rivestite con tegole ed in parte piana.
L’appartamento appare in disuso da anni e versa in scadenti condizioni di conservazione. In
particolare si osserva che sia 1’ingresso che la camera e il bagno ad esso direttamente collegati
presentano evidenti e diffuse tracce di vecchie infiltrazioni provenienti dal solaio che hanno
provocato I’ammaloramento e il distaccamento di alcanne parti dell’intonaco; tali perdite, come
riferito dal proprietario dell’appartamento sottostante, sono state da lui provvisoriamente arginate
attraverso la realizzazione di uno strato di guaina bituminosa sul solaio di copertura piana, per
evitare che le infiltrazioni interessassero e rovinassero il suo appartamento.

Le finiture sono obsolete e scadenti e si presentano in uno scadente stato di manutenzione e
conservazione. L’ immobile necessita quindi di un generale intervento di manutenzione straordinaria
con rinnovamento delle finiture e degli infissi, rifacimento degli impianti elettrici e idrici e
realizzazione di un impianto di riscaldamento che attualmente risulta mancante. Olire a tali
interventi si segnala la necessitd di eseguire una revisione della copertura e rifacimento della

impermeabilizzazione.

Si riportano in allegato il rilievo eseguito (All n. 21), la planimetria catastale (All. n. 3) e una serie

di fotografie degli immobili (Al n. 22).




La descrizione attuale dei beni riscontrabile dalla visione dello stato dei luoghi o della consistenza
della planimetria catastale in atti ¢ conforme alla descrizione indicata sul pignoramento (limitata
quest’ultima alla indicazione dell’ubicazione, dei dati catastali, e dei confini) eccezion fatta per i
confini che oggi risultano essere i seguenti: proprietd .............. , vano scala e Via San Bernardino.

Essi consentono, alla luce di quanto riportato sulla planimetria catastale, la corretta individuazione

dei beni.

La descrizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza (limitata alla indicazione

dell’ubicazione, dei dati catastali, ¢ dei confini) corrisponde a quella desumibile sulla base dei dati

di cui alla planimetria catastale, nonché tra quest’ultima e lo stato attuale dei luoghi, fatta eccezione

per alcune piccole modificazioni interne come individuato sulla planimetria allegata (All n. 23).

Specificatamente:

- sulle pareti laterali del corridoio centrale & stata effettuata la chiusura di tre porte e ’apertura di
una nuova porta;

- nella parte iniziale del corridoio & stato demolito un piccolo tramezzo con porta;
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- il bagno & stato leggermente ampliato nello spazio ricadente sopra il pianerottolo mezzanino del

vano scale condominiale;.

- nel locale soffitta ¢ stata realizzata una paretina alta circa un metro per attestare un lavello.

N.B.1)

Dagli accertamenti di carattere urbanistico e storico-catastale eseguiti, si osserva tuttavia che
lultima rampa delle scale del fabbricato (dove é posizionato il portoncino di ingresso
dell’appartamento), cosi come ['ultimo pionerottolo (che funge da disimpegno di distribuzione ad
una serie di vani dell’abitazione), risulterebbero di uso comune e quindi essere una proprieta
comune indivisa che appartiene a tutti i proprietari delle U.L del fabbricato e non di proprieta
esclusiva del proprietario dell’appartamento de quo. Tale aspetio, come si pud osservare
sullelaborato allegato (All n. 24), risulta evidente ed annotato chiaramente sia sulla planimetria e
le indicazioni di progetto della C.E. n. 5 del 07/04/1999 e sia sulle precedenti Planimetrie catastali
della Plla 108 Sub 3 (dAll. n. 25) e della P.lla 108 Sub 7 (All. n. 26) che sono state soppresse
quando & stata costituita in data 07/06/1999 la particella 108 Sub 9 (1'U.L Pignorata).

Dalla consultazione effettuata nella busta catastale risulta che nella pratica di “variazione
catastale per Frazionamento e Fusione del 07/06/1999 in atti dal 07/06/1999 (n. B02105.1/1999)”
che ha costituito la particella oggi pignorata, il tecnico e il dichiarante hanno attribuito una parte
comune del fabbricato costituita dalla rampa dove é posizionato il portoncino di ingresso
all’ appartamento e il pianerottolo di sbarco della stessa al solo proprietario della suddetta UL,
senza che sia intervenuto un atto di trasferimento, o altro titolo di assegnazione, ma in virtit del
solo rilascio della C.E. n. 5 del 07/04/1999. In particolare si osserva che nella pratica di variazione
catastale é stata allegata solamente la testata della tavola di progetto senza gli elaborati grafici,
dai quali si sarebbe invece rilevato, come gia detto, che la rampa e il pianerottolo del 2° piano
Jacevano parte di una unita immobiliare di proprieta comune a tutti i condomini del fabbricato.

St osserva che le Ul di BCNC (beni comuni non censibili), per definizione, sono superfici di
proprietd comune a piu condomini, e non possono essere attribuiti in modo esclusivo a un'unica
unita immobiliare salvo un opportuno titolo di trasferimento.

St ritiene pertanto che ['attribuzione delle superfici della vampa scala e del pianerottolo del 2°
piano al momento della costituzione dell unita immobiliare della particella 108 Sub 9 (avvenuta in
data 7 giugno 1999) risulti viziata per mancanza di titolo appropriato.

Per tali motivi. ai fini dell’azione di pignoramento e del trasferimento, dalla consistenza attuale

dell’'immobile viene esclusa la superficie dei beni comuni della rampa e del pianeroticlo di
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distribuzione_del 2° piano - vedi planimetria_con lo_stato delle proprietd esclusive riportata

sull ‘allegato n. 27, Cio comportera che !'unitd immobiliare avrd alcune stanze che. come gid

succede per il wec posto sul mezzanino, affacciano su un pianerottolo del vano scala di uso

condominiale.

Considerata la minore estensione della piena proprietd sulla superficie oggetto del pignoramento,

l'aggiudicatario dovra procedere allo smantellamento del portoncine di ingresso posto sulla rampa

scala e al montaggio di una nuova porta (ora mancante) sul varco di accesso al corridoio con un

costo complessivo presumibile di € 600.00 e ad effettuare una nuova variazione catastale che

rettifichi la planimetria in aiti escludendo le parti di uso comune con un costo da sostenere per la

pratica catastale di € 600.00. Con la stessa variazione catastale sard possibile sistemare sia le

piccole modifiche interne non corrispondenti all’attualita sia I'elaborato planimetrico del

fabbricato.

Descrizione dell’immobile che risulta ricade sulla proprieta esclusiva

Appartamento al 2° e ultimo piano articolato in quattro zone che affacciano su due pianerottoli del

vano scala di proprieta comune con gli altri proprietari defle U.1. del fabbricato. In particolare sul

pianerottolo del secondo piano affacciano per mezzo di singole porte:

- un corpo principale composto da corridoio (9.33 mq ca), due camere (12.37 mq ca e14.17 mgq ca),
e un vano soffitta (27.18 mq ca) con altezza compresa fra 1.60 e 2.70 m circa, nel quale vi & la
presenza di un lavello da cucina e di un camino;

- un vano (16.81 mq ca),

- un bagno (5.20 mq ca)

Sul pianerottolo dell’ultimo mezzanino affaccia un piccolo locale we (2.76 mq ca)

La superficie utile interna (misurata al netto delle pareti) risulta essere complessivamente di 87.82

mgq ca. Si riporta in allegato la planimetria con la individuazione delle superfici dell’appartamento

di proprieta esclusiva (All. n. 27).

Stante quanto indicate alla risposta preceden e, l'immobile Vogngfo pignoramento,

successivamente all’atto di acquisto ultraventennale dell’11/07/2000, non ha subito variazioni di

consistenza catastale.




La sistemazione per I’aggiornamento della pratica catastale, per la riduzione della superficie di

proprietd e per le piccole rettifiche interne, potrd essere presentata successivamente alla
presentazione di una pratica di sanatoria edilizia con un costo presumibile di € 600,00.

Si segnala che I'intestatario catastale non risulta aggiornato con Pattuale proprietario “............

................ ” ma riporta ancora il nominativo de_‘... S

L area dove & stato edificato il fabbricato, secondo lo strumento urbanistico comunale (PRG) ricade
in Zona B 2 (Completamento edilizio). L utilizzo dell’immobile ¢ conforme a quello previsto dal

suindicato piano ed & di tipo abitativo.

Titolo edilizio
Ii fabbricato dove ricade I'unita immobiliare pignorata, come riportato sull’atto di trasferimento, &
stato edificato in origine prima del 1967 e successivamente come risulta dalle ricerche effettuate in
comune ¢& stata rilasciata “Concessione edilizia n. 05/99 del 07/04/1999 prot. 1674 per
frazionamento e fusione di unitd immobiliari” (All. n. 28). Il progetto, come si legge sulla relazione
tecnica, ha previsto il frazionamento e fusione delle esistenti porzioni del fabbricato gia distinte al
NCEU al foglio 23 p.lle 108 sub 3 e sub 7 ... Detfa operazione si rende necessaria ed
assolutamente obbligatoria, per poter successivamente trasferire i diritti sui beni di proprieta del
Richiedente ad altra Ditta, senza intercorrere in problemi di carattere sia amministrativo che
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penale (che in piano edilizio)” ... Per quanto attiene al progetto costitutivo dell’immobile
pignorato, la consistenza deriva falla fusione della U.IL gi contraddistinta con il subalterno 3 (All.
n. 20), con quelli dei vani posti al piano 2° dell’originaria U.I gia contraddistinta con il subalterno 7
(All n. 21)

Da ulteriori ricerche presso I'ufficio tecnico risulta inoltre una precedente richiesta del 28/06/1986
prot. 1917, presentata ai sensi dell’art. 26 della Legge 47/85, (All. n. 29) riguardante la
regolarizzazione per la realizzazione di opere interne eseguita prima del 17/03/85 nell’appartamento
al 2° piano (quello oggetto del pignoramento). Gli interventi descritti nella relazione firmata
unicamente dal proprietario riguardano modifiche interne che sono compatibili con lo stato di fatto
attuale dell’immobile. Alla richiesta non sono seguite comunicazioni del comune e pertanto, sentito
anche il tecnico comunale, essa risulta carente e inefficace e comunque superata dal titolo edilizio
rilasciato con la suindicata C.E. n. 5/99 del (07/04/1999.

Non risultano ulteriori domande di condono edilizio presentate dai vari proprietari che si sono
succeduti nel tempo.

Difformita e saizaé;ilitd

Considerato che la C.E. 05/99 del 07/04/1999 risulta ’ultimo titolo edilizio legittimo da prendere

come riferimento ¢ che P'elaborato grafico di progetto del 2° piano ricalca sostanzialmente per
divisione interna quello della planimetria catastale presentata nel 1999, si osserva che rispetto al
progetto autorizzato lo stato di fatto risulta in parte difforme non tanto per forma e dimensioni, ma
per il titolo di appartenenza di alcuni spazi di distribuzione (rampa scala di ingresso e pianerottolo
di distribuzione) che sulle tavole di progetto e sulle vecchie planimetrie catastali sono dichiarate di
proprietd comune a tutti i condomini del fabbricato, mentre allo stato attuale e sulle nuove
planimetric catastali dell’U.L. pignorata risultano essere di uso esclusivo dell’appartamento.

Oltre a tale difformita si osserva che:

- rispetto alla tramezzatura interna ¢ stato leggermente ampliato il bagno sullo spazio sovrastante il

pianerottolo mezzaning;

- sul corridoio & stato rimosso un piccolo tramezzo che delimitava un ingresso, sono state chiuse tre
delle quattro aperture di passaggio esistenti e ne ¢ stata aperta una nuova per entrare nel vano

soffitta;

- sul primo gradino della rampa di scale di uso comune che dal mezzanino, dove si trova il we, sale
all’appartamento ¢ stata inoltre posta in opera una porta che funge da portoncino di ingresso

all’appartamento.

Lasciando salvi e immutati i diritti di proprietda comune sul vano scala che dovranno essere
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ripristinati e la destinazione d’uso a soffitta indicata in progetto, le difformita, che rignardano anche
parti strutturali e non alterano lo stato esteriore del fabbricato, risultando conformi alla disciplina
urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello stesso che al momento della
presentazione della domanda, potranno essere sanate ai sensi dell’art 36 del DPR 380/2001
presentando in comune una Segnalazione Certificata di Inizio Attivitd in sanatoria accompagnata
dalla eventuale sanatoria strutturale o dalla Valutazione della sicurezza con un costo presumibile di
€ 3.000,00 (per oblazioni, spese tecniche e diritti di segreteria) oltre ad € 600,00 per lo
smantellamento del portoncino di ingresso posizionato sul vano scale comune ed il montaggio di
una porta sul varco di accesso al corridoio del corpo centrale oggi mancante.

Pertanto I'tmmobile che viene messo in vendita, cosi come riportato sull’elaborato grafico di
progetto suindicato, avra il corpo centrale (composto da corridoio, due camere e soffitta), un vano e
il bagno che, cosi come il we posto sul mezzanino, affacciano singolarmente sul pianerottolo
condominiale e sono da essi delimitati dalle rispettive porte di accesso.

Agibilita/agibilita

Dagli accertamenti e ricerche eseguite presso 'ufficio tecnico comunale, non risulta |esistenza di

certificati di abitabilitd/agibilita.

Come riportato dalla certificazione allegata Prot. 253/2025 rilasciata 11 21/06/2025 dagli Uffici
dell’Universita Agraria di Sipicciano -Ente di Diritto Pubblico agli usi civici del comune di
Graffignano - (All. n. 30) .... il terreno contraddistinto in catasto del Comune di Graffignano al
Jfoglio 23 particella 108 presenta la natura giuridica di proprieta privata gravata da divitti di uso
civico di pascolo e legnatico a favore della Popolazione di Sipicciano: é pertanto soggetto alla
normativa dei vincoli paesaggistici previsti ai sensi D.Igs n. 42/20024 e L.R. n. 24/98, nonché alla
Legge n. 1766/27, R.D. 332/28 e L.R. 1/86 e s.m.i.. Il bene risulta essere commerciabile (Sentenza
Corte Costituzionale n. 119/2023).

A seguito di mia ulteriore richiesta di chiarimenti, con successiva nota ricevuta dallo stesso ufficio
via pec in data 04/10/2025 (All n. 31) veniva comunicato e precisato che la natura giuridica di
proprieta privata gravata da dirvitti di uso civico di pascolo e legnatico del terreno in questione,
risulta quella riassunta nell'art. 3 comma 1) lettera d} Legge n. 168/2017 richiamata nella Sentenza

Corte Costituzionale n. 119/2023 che ne prevede la commerciabilita
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ell'esecuzione

intera quota della piena proprieta e, viste le sue caratteristiche e non si
ritiene che sia possibile la sua divisione in natura.

relativo gindizi

Allo stato I’immobile non risulta abitato. Dagli accertamenti e richieste

1spezione eseguita presso
gli uffici prepostianome di .............

ot v e, €merge infatti che, come indicato sulla
documentazione di verifica allegata rilasciata dagli uffici dell’ Agenzia delle Entrate di Viterbo in

data 27/02/2025 (All n. 32), non risulta ’esistenza di contratti di locazione in essere.

15



L’immobile, come constatato al momento dell’accesso forzoso effettuato ai soli fini della stima, non

risulta abitato.

L’area dove ricade il fabbricato in cui & posto I'immobile pignorato, come indicato in pregédenza,

¢ gravata da diritti di Uso civico di pascolo e legnatico a favore della popolazione di Sipicciano: &
pertanto soggetto alla normativa dei vincoli paesaggistici ai sensi del D.lgs 42/2004 e LR, 24/98,
nonché alla Legge n. 1766/27, R.D. 332/28 e L.R. 1/86 e s.m.i. Il bene risulta essere commerciabile
(Sentenza Corte Costituzionale n. 119/2023). Per quanto riguarda gli eventuali costi di
affrancazione che I’acquirente volesse esercitare, sulla base di quanto indicato sul parere
pervenutomi dall’universitd Agraria djf I J BB . 33) di cui appresso si riporta un estratto:
..o In estrema sintesi, qualora il fondo sia costituito effettivamente dalla sola particellal08 del
Joglio 23 di Graffignano, allo stato attuale ed in ragione dell'esiguita della sua superficie pari a mq
172, in via preliminare pud ragionevolmente tenersi in conto, quale mera ipotesi posta a base del
lavoro amministrativo, un capitale di liquidazione atteso di circa 100,00 euro da corrispondersi
alla scrivente Universita Agraria, oltre circa Euro 1.000,00 per costi di perizia. Si rammenta che il
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vincolo paesaggistico vimane anche in caso di liquidazione dell'uso civico.”... risulterebbero

ragionevolmente di € 1.100,00. Tale importo non viene defratto dal valore di stima in quanto

Paffrancazione & una facolta trattandosi di usi civiei commerciali.

:I;a determinazione del valore & effettuata col metodo della stima sintetico comparativa che consiste
nell'applicare al parametro mq commerciale il pitl probabile valore di mercato determinato sulla
base di indagini compiute in loco presso agenzie immobiliari e atfraverso la consultazione delle
quotazioni immobiliari delle banche dati ufficiali del territorio opportunamente adattate allo scopo.
Tenuto conto:

- delle particolari caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile e di quanto rilevato e sopra
evidenziato;

- del suo status di diritto

- che nella banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia del territorio per il comune di
Graffignano (2° sem. 2024) non sono rilevati 1 prezzi per le abitazioni da ristrutturare. Risultano
invece comprese fra € 550,00 ¢ 850,00/mq lordo le quotazioni per le abitazioni civili in normale
stato di conservazione e fra € 850,00 e 1.150,00 ma/lordo le quotazioni per quelle in ottimo stato.

- che 1 prezzi al metro quadro indicati dalia banca dati dell’osservatorio dei valori immobiliari della
Camera di Commercio della provincia di Viterbo (1° sem. 2024) per le abitazioni da ristrutturare
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variano da € 250,00 a € 400,00/mq

- dei prezzi di vendita riscontrati da indagim’ di mercato eseguite presso le agenzie immobiliari locali
e in rete per immobili similari a quelli in oggetto;

- dei dati riscontrati sul sito astegiudiziarie.it per immobili posti in vendita anche nelle aste passate
suilo stesso territorio;

- dei costi da sostenere per la sua regolarizzazione edilizia e per i lavori da effettuare per la riapertura
del vano scala condominiale e per dividere il corridoio del corpo principale dal pianerottolo
condominiale con il montaggio di una porta (€ 3.600,00), nonché per Ia pratica di regolarizzazione
catastale (€ 600,00)

- della attuale situazione del mercato immobiliare;

Per 'immobile pignorato si ritiene congruo stabilire una gquotazione di 450,00 €/mq da calcolarsi
sulla superficie utile commerciale.
LOTTO UNICO

Appartamento sito nel comune di Graffignano (VI), frazione di Sipicciano, Via San Bernardino n

42, piano 2°, composto da 4.5 vani catastali, distinto in N.C.E.U. del Comune di Graffignano al
foglio 23, p.llia 108, sub. 9, cat. A/4, confinante con proprietd ... .........., vano scala, Via San
Bernardino, salvo altri. Dalla consistenza catastale dell’appartamento é esclusa la superficie
dell 'ultima rampa di accesso e del pianerottolo di distribuzione del 2° piano che risulta di uso
comune e in comproprieta con gli altri condomini del fabbricato.

Calcolo della consistenza commerciale e del valore dell’immobile

Si ritiene che la superficie commerciale sia equivalente alla somma della superficie utile di tutti i
vani e accessori detratta la superficie della rampa di scala e del pianerottolo di distribuzione del 2°

piano che risulta di uso comune a tutti 1 condomini del fabbricato e che pertanto essa sia di

Sup. Utile interna attuale: mq 92.77

Sup. pianerottolo di uso comune mqg 4.95

Superficie di proprietd esclusiva mg 87.82

Determinazione valore appartamento

- Determinazione valore: € 450,00 x 87.82 = € 39.519,00

- A detrarre costi da sostenere per la pratica sanatoria e per lavori da effettuare € - 3.600,00

- A detrarre costi da sostenere per variazione catastale € - 600.00
TOTALE VALORE LOTTO € 35.319,00

Che in si arrotonda C.T. a € 35.300,00 diconsi (trentacinquemilatrecento/00)
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Considerato quanto indicato, si ritiene che i beni stimati abbiano normali prospettive di

collocamento sul mercato nel medio termine.

La presente consulenza viene inviata alle parti per le eventuali osservazioni, come risulta dalle

ricevute che verranno prodotte.




Otre a tale documentazione, come richiamati nei vari capitoli, vengono allegati alla CTU una serie
di documentazione risultante dall’elenco riportato nella pagina seguente.
Tanto si doveva per l'incarico ricevuto.
Viterbo 1i 10/10/2025 ICTU.
Arch. Leonardo Landi
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