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DPERAZYION] FRELIMINARI E INDAGINE TECNICHE.

Amguihdimnhﬂﬁt:luﬁmicipmﬁpﬁuﬁﬁimmi:mnlﬁpurﬁiﬂhmam,&mm
concordaty Finizio delle operazioni peritali per il giorno hmed] ¢ dicembre 2017 elle or= 10,00 |
presso Uimmobils imeressato,

Dopo avere richiesto la documentazione rtenute utile pressg I’Agenzie del Territorio di
Viterbo, [Archivio Notarile Distrethuale di Rome, dove ¢ depositato 1"atto di sequisto del bene
mmm,l*ﬂﬁdﬂmdﬂmmmaiwmuumpammﬂmm
heoghi od immobile imteresasto, rimetio Ie presents relazione di stioa con allsgats le s=guente
documentarions:

1} Verbele di gvvio delle operezioni Periteli;

2} Documentarione fotografica:

3)- Cextificato notarile (documerto gid in atti & depositath presso il Tribunale);
4)- Atto notarile di compravendita del bene ssecutato:
S}Dmmﬁmmmﬂumml'mmmﬁmﬁndi?ﬂubq
& Quadro nipottico dei singoli foth;

7} Corrispondenze;

8) Nede spese o competsnes: '

9} CD con perizia & relativi allegat, '

ki
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QUESITO 1
VERIFIC A DOCTMENTAZIONE ART. 57, 2° COMMA C.P.C.

L Proliminere accertaments dells validits del pignoramento.

t Dalle preliminars verifica della documentezione di oni all’art. 567, 2° cOMmnA C.p.C., 1o
scrivemte accertava i regolaitd ed efficacin dell’atto di pignommenio e fivore della
MERCUTRIO MORTGAGE FINANCE S.r). con sede legale in Milzno, Foro Bonaperie n. 70,
CF. ed iscrizions al Regisio delle Imprese di Milano n. 03622620965, in relezione alla
oomformitd dei beni pignorst, dei dati caastali (ed alle eltre formalitk indicate nell*art. 2826 cod.
giv.) e del diritti appariensnti al debitore sul bepe softoposto ad esecuzicne (art. 355 cod. proc.
civ.) rilevande quanto di seguito viene riportado.

Proveniono ventennnabe.

Dal Certificato Notarile {AlL 3) redetto ai bensi dell'arts567 del C.P.C. dal Notaio Dott.
Carlo Biott in dete 0B.02.2013, 6 & potuto evincere che sis s documentasione catastele che i
certificati dell’iserizione & rascrizioni relatlvi sll'immobile interessato, coprono intmments il
ventennio antecedent la trascrizione del pignoremento.,

Aniz ventennio, la porzions fmmobiliare in oggetto risultava in muda proprich 8
AR Opmesll | DO SR SR R
S . . - -
quoti @i 172 ciascuna, conservando i donsnt: TGGG——— o o S
TR, N, | <iritto di usufrutto, in forza dellacquisizione
"per atto di donazione del 22.01.1%83 n° 4593 di rep. del potain Cesare Kechler Ferrari di
Vignanello, trascritio presso la Conservatoria  dei Registri Immobiliari di Viterbo il 04.62.1583
& wri 13741216, In data 03.09.1992, consolidimdosi iusufnitie in morte di CEEEEE_—_G—G—G
S, |- icna proprictd detla porzione in oggetto passava S,
nate n W, e, AR o -
T o 1 1o quotz di 142 clascune.

Con st di compravendita del 28.01.2000 n° 3085% di rep. del notaio Cesare Kechler Ferrari di
Vignanello, trasctitts presso la Conservetoria  dei Registri Immobiliari df Viterbo il 04.62.2000
Al noi 1935/1008, la proprietd dell'immobile in oggetto passeva o SN 110 2
e R, Svcceivaments con atho di compravendita
del 26.05.2008 o° 13400/9463 di rep. drl noteiv Giorgio Sacchi di Roma, trascritto presso le
I Agenzia del Teritorio di Viterbo il 28.05.2008 & 0. 9082/6447, la porzions in pggetto passa

[,

Sede: Vi Monthcllo, 7 GLOT0 Latam (V11 - Tel: UT6I499184  Call: 331 9800307
e-madl: o, phukndhi RILCrg jt




. -
S R YW TR Y

in regime di sepererione di beni.

Drlls verifies del pignoramento i benl eolpdt rienuno:

s Abitazrions in Vignanello (VT), ¥ia Della Stazicne n. 62, pisno pdmo, distinta e catasto
fubbricati a! foglic 8 particeils 738 sub. 3, Cat. A4 pignorato per la piena proprietd del
debitore (All. 3).

Con atto di compravendita a rogito notao Giorgio Secchi 26.05.2008 rep. i 18400, Rec.

9461 trascritto presso la U'Agenzia del Territore di Viterbe il 29,05.2008 ai nri 9082/6447,

(ALL 43, il Sig. R - - R O

vendeva ol sip, S o o QU U | W (dcbitore coccutato)

|'zppartemento posto al piapo primo sitc in Vignanetlo (VT) Vis Studs Della Stazicoe n. 62

distinte i Catasto Febbricat al Foglio 8 pu‘tiu:‘ilaﬁhuﬁ,lf

in mferimento agli immobili oggetto di stime, & & procoduto ella werifica ed
accertamento delle completezza della documenterions di cui all'amt. 567, 2* comma cp.c.,
integrandcls con la planimetria caiestale urbane (All 5) indispensabili per la corretin
iderstifioned ome dei e, previo accesso all* Agenzia del Temmitorio df Vieerbo.

Dull'essme della documentazione ipocatestals in st sono mais, eccertats I seguenti

trascrizioni pregiudizievoli comro il debitare esecuzatc NN ¢ vanti wull' immobile
" d £ 3
Uﬂsm di !ﬁml' N . = 1
Jrascrizioni ;

Teascrizione di verbale di pignoraments immobili del 14.12.2012 Rep. Gen 17204, Rep.
Part. 11568 & fvore i “MERCURIO MORTCAGE FINANCE $1). con sede legale in
Milane, o.f. 03622620965, fino alla concorrenza di € 98.122,63, oltre interessi successivi &
spese occotyends”, ch:mlmmhpmpmpnuﬂddhurdisﬂﬂtnmmfah’mmd!
v:gnmﬂu@nalfoghuﬂpamwllaﬂimbl o .
Esdwizioni '
Iscrizipne di ipoteca volomimria del 29.05.2008 Rep. Gen 9083, Rep. Part. 1772 o fivore &
“BARCLAYS BANK PLC. con sede in Mileno, c. £ B0123490155", per € 127.500,00 &
garanzia di capitale di € 85.000,00, durtn 30 mmi. - -

- h_. "l.-
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QUESITO 2
DESCRIFIONE DEI BENI

INQUADEAMENTO TERRITORIALE

L'immobile oggetto della presents stime, & nbicato nel Comune di Vignanello, provincia
di Viterbo, all’imtemo del cemro abitato in Via dells Stazione al civico 42 in pona lmitrofa el
Centra Storico. . wemiparewntangn 4

I centro abifs ‘A¢TMhekello sorge a citca 369 sul Bvello del mak od il suo temitario,
costtuito da una  superficie di oltre 2.000 ettari, he wn'altinudine gscillente tra i 204 o i 400
metri sal livello del mare. Appartiens ella zone collingre del Monte Cimine ed & cogtrtuito de
wefni & orighe  vuleanics,
derivamti dal disfacimento di tufi d
varis natura. 1] rritorio 5 presemia
con aspetto ondulsto, a0 ancora
pitt movimentato dalle siretts vailats
coltivaziond somg la vite ed il

rizalgona alle Preistorie. mmmﬂm]mmdﬂmlmmﬁamdlm
mtivo centro urbeno, che aveva la sua pecropoli nella vicing Valle di Cupe [ centro storico
posic su vn beaco di tufio, ba un texsato edilizio cotmatto ¢ proletto su tre lat da valloni e sul
querto dal Castello Ruspoli, possente esempio i dimaore pebiliare, pit volte tasformato sino 2
raggiungere |'attunle sinrtiura per apers del Sangallo. o

Il Comuna di Vignmello dista 18 km. da Viterbe, raggivngibile in automohile in circs 25
minuti, da Ore Scalo, Amostrada Al, dista 20 km, mggiungibile in amtomobils in circa 25
miniety, da Rome dista 7! k. mggimgbile in automobile 1 ora ¢ 15 mimt.

Ceometra
“ " t"‘n ‘

Sedt. Vit Motteielly, 7 UTOID Laters (V1) - Tel: OTHLA%T0  Cell: 131000057
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I- FABBRICATI

Ay IMMOBILE DISTINTO AL NCEU. AL FOGLIOS
PARTICELLA T34 Sab. 3

Dati catnstali
L'immobile & sito in Via Della Stezione 1. 62 pel Comune di Vignanello (VT)ad &
comtraddistinte al N.C.E.U. &l fogho 8 particella 783 subaltemo 3, con i segnenti dati catestali:

at. CL Cont. Ronditn

Al4 02 15 159,07
DIRITTT E Ri REALI
- &um_ Proprietd per 1/] bene perscnale;
DESCRIZONE

L*immoahile & ubjcato all"imterno del centro abitato deFConmme di Vignanello (VT), con
accesso da via della Stazione (ALL 2 fote 01 & 02), via che i aviluppe in direzione est-gvest, in

prossimita de] Centro Storico.

L'sppartamento & ubjcato al piano primo di una
coatituits de 5 piand foori tegra, codtnidts antecedenternents
al 1967 (ami ‘40-'50). La stnuttera porteate verticale
dell’edificio & in murature m pietra, l& copertura & a tetio &

L'alloggic & servite da wme scala  interna
condominiale ¢ rmulta compesto dai seguenti locali:
ingresso/cucina, commidoio, n. 2 ripostigh, camers de letto 2
bagna completc di sanitari Javabo, vaso igienico, bidet &
vasca de bagno). La superficie ufile interna & di 55,00
| mq, mente i'aliezza libera interna & di ml 2,89, Oltre ai
locali suindicati, 1'alloggio & dotata di un balcone esteno
con affaccio sn via dells Stazione delle superficie di 3,60 my.

Dﬂmpnﬂmgnmglﬁmlcmmhmpmtﬂnﬂﬂauﬁnumﬁ{mhi}uhcwrﬁuﬁ
{muretue), si presentano in buopo stato di conservazione e non presentanc segni di carenze
tecnico-gtrutturale.

Selc. Vi Moowholic 7 GI0L0 Laera (W E}- Tcl: 161439104  Cell: 331-800307
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1 prospetti ssterni della costitusnda pelazzing cendeminiale, 5i presentans in caitivo state
manpentivo, dovato all'sssenza od al deterioramento
degli infonaci esherni, nonché alla presenza di tnbszion
di scarico delle scque reflue e alle canalizmeran degh
impienti {All. 2 — Foto 01, 02, 03, 04). Stesss situazionw
ai tiscomtra nell’sccedere &l vapo acala  intemo
condominiale: lo scale le pareti inteme wi presentano in
cattivo siato maptemi.

In pettc & totale contrasio = presentano invece ghi
ambisntl  interni  costifuenti  Iallopgic  Imberessato:
sccoglienti, ben rifinitl ¢ di pregio. I pavimenti sono in
gres cermmice porcellanato, l= finestre inteme somo
nﬂmnﬁﬁnmudinﬂn,g.nmdivm-ﬂmmcpmim

Le fintture inteme quali pavitnents, fvestimenti, ntonnci, timeggisture, samitar], ifissi, si
presentana in otimo seto di conservazione (Al. 2 - Foto
05, 06, 07, 08, 09, 10, 11, 12, 13).

L'appartamenio  risalte flutato di impisato
elettrica, tum::m{gasm:tnm}adﬂnm—mnﬂmﬂ

:ul:n'ﬂﬂungn eseguitn & & riscontrato che lo

siato wouale dells suddivisione interna dei Jocali
comrisponde B quante riportmio pella scheds catasiale
(pismia) rickicsts del sottoscritto ©.T.0J. ed esiratts in data 28,10.201 3 dall’ Agenzie d=l Territorio
di Viterbo £All 5).

Farametri meirie]
L3
Locall Superficis utlle nterna netin
_mg.
Appariamento - 55,00
Balcomi 3,60

Sede: Via Maomizhello, T CIOL0 Latam (FT) - Teb: 0M61-430184  Cell: 331540047
e-mal: EmmlspinarseschE@ibere




QUESITO 3
ACCERTAMENTO DELLA CONFORMITA® TRA DESCRIZIONE ATTUALE DEL

ZENE E IL PIGNORAMENTO ESEGUITO.
E‘mmhmfurmiﬂmhdmﬁﬁmmﬂud:lbmtqmlhmmw

F‘purummtﬂ.

QUESITO 4
CORRISPONDENZA .TRA STATO ATTUALE DELL'IMMOBILE E DOCUMENTI
CATASTALY,
Dl scpralluogo eseguito in dete 09.12.2013 presso I'immobile interessato si & riscontrato
mlummm&ﬂasﬁvﬂumiumuddlmﬁmmnqmﬁpmmm
schoda cetastale (piants) estratta in dets 28.10.2013 dall' Agéhzia del Temmitotio & Vitrbo

(Adl. 5},

QUESITO 5§ }
ITILIZLAZIONE PHEVISTA DALLO STRUMENTD URRANISTICO COMUNALE,
L'immobile oggetto dells presct stims, ricade: : '
A¥ Nel vigente PR G. (Plano Regolutors Genersle] in “Zoma 5 - COMPLETAMENTO £
RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA - Sottozona B4
R} Nel PU.C.G. (Pisno Urbenistico Comunele Generile) adetizio dal Consiglic Comumale in
oot §— RISTRUTTURAZIONE E COMPLETAMENTQ - Satiozona B4™.
A seguito della verifica effsttuata, la destinazions sttuale dell’immobile risulta conforme
& quanto previsto dells sormativa urbanistica ¥i geote.
QUESITO 6 i
CONFORMITA' URBANISTICO-EDILLZIA
Con note in data 09,12 2013, in atié presso il Comune & Vignanello in data 10.12.2013
prot. 8231, il sottescritio C.T.U. ha chiesto al Respensabile dello Sportelio Unico per I"Edilizie
de] Comune di Vignanello {All. 7) di fomire notizie od informazioni in merito all'immaobile
irteressato mu pratiche sdilizie ¢ dommmentazions esisteati pregso I'Ufficio Tecttico Comunalke,

Sode  Vis Mdomwbollo, 7 OLO10 Laters (VT) - Tel: O76I-43518  Call: 3315500307
e-mmmdl; el rinem ekl it
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Con letters in deh: 13.12.2013 prot. 8350 (AL 7), { Responsabile del “Sertore
Funsignale IT - Tecnico I Urbanistica e S LT E ™ del Comune di Yignaneilo, dave riscontro
Jaila richiesta avanzeta, dalla quale si evince che:

Al con note prot 1539 dsl 05.03.2000, I"allora proprietario Sig. Bracci Sandre, comumicaya &
sensi delle Legpe 47/83 art, 26 |"esemrrione di lavorn interni;
B}pmm@Mﬂd:u’Uﬁmutamm'Cnmmlu. non risultanp presentate richicste o
rilasciae agitilit d=11' immolrile mieresmdo.

Diajle verifiche effettaate & dails documentazione ¢anminata, Fimmobile risalis conforme
alla normativa urbanistica vigeie.

QUESITO 7
POSSIBILITA’ VENDERE ! BENIIN UNO © PIU? LOTZL

In considerazione di quanio precedenterente cposic, trettandosi di voa umica unitk
immuhﬂiunﬂmmnmitmﬂlu.hprmnuﬂlaﬂimadcwappmmmmmﬂnmhﬂn
nnito.

'

QUESITO § .

FIGNORAMENTO DELL'IMMOBILE E POSSIBILITA” ) DIVISIONE IN NATURA.
\FistahdnnmnmtﬂiuminmiudunmnmﬂnmﬂmFtﬂugﬁufﬂd competenti, 4 &

aocertato che la propriett del Jotio oggetzo deli'csecuzions va attribmits alla ditt AGG_

nato i CE - S o it di L000/1000

| dellinter propriety

Date lo caratteristiche del bene, non riswhs pestibile £ cotrveniente ia seperazions iz

ri

QUESITO %
ACCERTAMENTO OCCUPAZIONE IMMOBILE.
Dal sopralluoge escguito in data 09.12.2013, ¢ emerso che |'sppartamento interessato &

ocepato del 51, A

Seie Via Moxiohdlle, 7 O10t0 Luteew (¥ 1) - Tel: O761-439184  Coll: 320-5800307
o-mmnl; o cnemeschiGhar bt




, (nsmeschi Cpometra

i QUESITO 10
ACCERTAMENTO DCCUPAZIONE INMOBILE.
Da guanio rsposto al precedents quesito, I'immaotile intereasato risuita occupato dal Sig.

QUESITO 11
ACCERTAMENTO VINCOL] ESEISTENTI SUI BENI PIGNORATI
- VINCOLI AMBIENTALI

I*mmmobile non risate vincolsto, Si riporta comnngue i seguito ls classificazione
sptritngita alln zome dove ricade 1Mimmahils interessato dal #.T.FR.  edotiaty con DD.GG.RR. o
556 del 25.07.2007 e o 1025 de? 21122007

=
PIANO TERRITORIALE PAESISTICO REGIONALE Adsttato:

Tav. Al4 — Sistemi = ambiti del pacanggio.
P in degH insed! + arba

Tav. B14- Beni Pacsaggstici
Am:mhmzm:dalPT.P,R. ricadent] all’intema d:ﬂaﬁmnq:n@mu_d:ﬂt;rufundiudiliﬂ

272001}

- ALTRI VINCOLL:

Vincolo Legge n. 64774 Normativa Sizmice.

QUESIT( 12
DETFRMINAZIONE VALORE IMMOBILE

Criterto of stima
hmm&unmmemmmm*mmﬂmuﬁom

mmﬂmmwﬁﬂmmﬁiméquﬂnpﬁmmsipmdmmﬁﬂi

prmdmdnmm#bucdiﬁfuimuﬂnﬂprmmhdim:mmlmﬂ:pnmmmumﬁmdi
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(mfth immobiliar: similers, Al prezzo di riferimento si applicherd succossivamente una riduzions
o' aumento in besa alle camtterigtiche tpologiche dell’2dificio ed un adegusmento relativo alla
gtaty di conservezione ¢ di vetusth delt*immobile oggetto di sima.

gercato o compryy e gits anib

verifiche ¢ analisi effettnate, il prezzo athale Ji mercato per la compravendita i
imtmobili yimili a quelio oggotto delia presente stira risulte esscre come Ji seguito articolate:
*  Appartamento £ 1.600,00/mq.
= Balconi € 300,00/my,

} valort sopm espressi sl intendonoe applicati alla superficie wtile interns netta.

Deterpiinarione Yalors p npove gefl'imrobll A

Tl velore a wovo dell'immabile oggretto della presente stima risulin sasere pari ad
£€89.080.00 come rizulta dal scguente prospetio:

Locali Soperficle utlle aterna Yulore al miq. | Valore di mescato
netta b €
. - €
Appartamento 55,00 1.600,00 ) £8.000,00
Balconi 3,60 300,00 1.080,00
Totele §9.080,00

Decremento dovuto aila tipologin edilizia
Int considerazions del tipalogia dell'immeohbile non s ritiens oppprtano applicare slcun
decrementn dal valore,

Coefficient] di ridwzlome

In considerazions dello steto di conservazions e mamatenzione dell'immobile & della sua
vetusts, sl ritlene opportuno appicire un coefficiente &f riduzione pari al 10%:
€ 89,080,00 x G,10= € 8 908,00

Eade ViR Manizbolo, 7 01010 Latam (V1) - Tel.; U76I430184  Coll: 3315800307
el oendn, pinmeschidil ero o




| yalore complesalve dell'immaobile
11 valore compleasivo dall'immobile valuteico alle athuali condizdoni di conervazions e &l

prezzo di mercata Jocale, rsalta di
AV alOTE 8 TUDYO 1yeeesnsrerssrsersrhssspars oI T £ 89.080,00 ‘-
A detrgrro importd cocfficienti al riduzione:€_9.908.00
S € 3.908,00 € B.508.00
RREGEELN o eesssvesissscs aaessmessmmsmsersaspin s T £ 80.172,00
N CIFRA TONDA £ 50.100,00

i
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