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INDICE SINTETICO 
 
1. Dati Catastali 

 
Bene: Via Aminale n. 61 - 05100 Terni - Terni centro - Zona Duomo - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: Lotto Unico: Appartamento e locale di pertinenza uso garage  
Corpo: Appartamento su due livelli con annesso giardino pertinenziale e locale ad uso garage 
Categoria:  Abitazione di tipo civile [A2] e autorimessa [C6] 
 
Dati Catastali:  
1- APPARTAMENTO: foglio 115, particella 205, subalterno 20, indirizzo Terni, via L. Aminale n. 
61, interno 2, piano T-1, comune Terni, categoria A/2, classe 5, consistenza 8,5, superficie 241 
mq. , rendita € 1316,97 
2- AUTORIMESSA : foglio 115, particella 205, subalterno 78, ingresso da Via XI febbraio - Ter-
ni, piano secondo interrato, comune Terni, categoria C/6, classe 10, consistenza 20 mq., 
rendita € 97,09 
Intestatari dei Beni ai numeri 1 e 2: 
OMISSIS OMISSIS nato a Omissis il Omissis: piena proprietà per 1/2  
OMISSIS OMISSIS nata a Omissis il Omissis:  piena proprietà per 1/2 

   

  
 
2. Stato di possesso 

 
Bene: Via Aminale n. 61 - 05100 Terni - Terni centro - Zona Duomo - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: Lotto Unico: Appartamento e locale di pertinenza uso garage 
Corpo: Appartamento su due livelli con annesso giardino pertinenziale e locale ad uso garage 
 
Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari 
    

 
3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 

 
Bene: Via Aminale n. 61 - 05100 Terni - Terni centro - Zona Duomo - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: Lotto Unico: Appartamento e locale di pertinenza uso garage 
Corpo: Appartamento su due livelli con annesso giardino pertinenziale e locale ad uso garage 
 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili:  SI. L'immobile risponde ai 
requisiti di Legge previsti (adattabilità) 

    

 
4. Creditori Iscritti 

 
Bene: Via Aminale n. 61 - 05100 Terni - Terni centro - Zona Duomo - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: Lotto Unico: Appartamento e locale di pertinenza uso garage 
Corpo: Appartamento su due livelli con annesso giardino pertinenziale e locale ad uso garage 
 
Creditori Iscritti: BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI SPELLO E BETTONA 

  

reditoriiscritti_sub1_sub1_sub1;block=end]  
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5. Comproprietari 
 

Beni: Via Aminale n. 61 - 05100 Terni - Terni centro - Zona Duomo - Terni (Terni) - 05100 
Lotto: Lotto Unico: Appartamento e locale di pertinenza uso garage 

Corpo: Appartamento su due livelli con annesso giardino pertinenziale e locale ad uso garage 
 
Regime Patrimoniale: Comunione legale dei 
Comproprietario: OMISSIS OMISSIS per 1/2 
Regime Patrimoniale: Comunione legale dei 
Comproprietari: OMISSIS OMISSIS per 1/2 
     

 
6. Misure Penali 

 
Beni: Via Aminale n. 61 - 05100 Terni - Terni centro - Zona Duomo - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: Lotto Unico: Appartamento e locale di pertinenza uso garage 
Corpo: Appartamento su due livelli con annesso giardino pertinenziale e locale ad uso garage 
 
Misure Penali: NO 

   

 
7. Continuità delle trascrizioni 

 
Bene: Via Aminale n. 61 - 05100 Terni - Terni centro - Zona Duomo - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: Lotto Unico: Appartamento e locale di pertinenza uso garage 
Corpo: Appartamento su due livelli con annesso giardino pertinenziale e locale ad uso garage 
 
Continuità delle trascrizioni: SI 

    

 
8. Prezzo 

 
Bene: Via Aminale n. 61 - 05100 Terni - Terni centro - Zona Duomo - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: Lotto Unico: Appartamento e locale di pertinenza uso garage 
Corpo: Appartamento su due livelli con annesso giardino pertinenziale e locale ad uso garage 
 
Prezzo da libero: € 491.600,00 
 

   

 
 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 127 / 2016 

Pag. 4 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

  
Beni in Terni (TR) 

Località/Frazione Terni centro - Zona Duomo 
Via L. Aminale n. 61 - 05100 Terni 

 
 

 
Lotto: Unico - Appartamento e locale di pertinenza uso garage 

 
La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si 
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si 
 
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
 
 Identificativo corpo: Appartamento su due livelli con annesso giardino di 

pertinenza esclusiva e locale ad uso garage. 
 

 Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Terni centro - Zona Duomo, Via Aminale n. 61 - 
05100 Terni 
 
Note: Appartamento ubicato al piano terra e primo, con annesso giardino privato oltre ad un lo-
cale di pertinenza al piano secondo interrato ad uso garage (questo al momento non ancora 
dotato di agibilità). L'appartamento è inserito in un palazzo storico (ma non vincolato ai sensi del 
D.Lgs. 42/2004) ristrutturato  alla fine degli anni '90 ed in un contesto urbano pregevole. 

  Quota e tipologia del diritto 
1/2 di OMISSIS OMISSIS - Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: Omissis - Stato Civile: Comiugato - Regime Patrimoniale: 
Comunione legale dei - Ulteriori informazioni sul debitore: Altro debitore: OMISSIS OMISSIS 
(comproprietaria), codice fiscale OMISSIS, residente in Omissis, coniugata con il Sig. OMISSIS 
OMISSIS in regime di comunione legale dei beni 
Eventuali comproprietari: 
OMISSIS OMISSIS  - Quota: 1/2  - Tipologia del diritto: piena Proprietà 
 
Quota e tipologia del diritto 
1/2 di OMISSIS OMISSIS - Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS- Residenza: Terni via Aminale n.61 - Stato Civile: Coniugata - Regime 
Patrimoniale: Comunione legale dei - Ulteriori informazioni sul debitore: Sig.ra Omissis Omissis 
nata a Omissis il Omissis e coniugata con il Sig. Omissis Omissis in regime di comunione legale 
dei beni 
 
Identificato al catasto Fabbricati: 
Intestazione: OMISSIS OMISSIS nato a Omissis il Omissis; OMISSIS OMISSIS nata a Omissis il 
Omissis, foglio 115, particella 205, subalterno 20, indirizzo Terni, via L. Aminale n. 61, interno 
2, piano T-1, comune Terni, categoria A/2, classe 5, consistenza 8,5 vani, superficie 241 mq., 
rendita € 1.316,97 
Derivante da: Atto di compravendita a mezzo di scrittura privata autenticata in Terni presso lo 
Studio Notarile del Dott. Luciano Clericò, in Corso Tacito n. 111, in data 24/07/1997 Rep. n. 
89466 - Racc. n. 31753; Atto trascritto a Terni il 07/08/1997 n. 5632; Atto registrato a Terni in 
data 11/08/1997 al n° 0237. 
Confini: Androne del Palazzo ove è ubicato l'appartamento, via XI Febbraio, via L. Aminale, 
rampa autorimesse 
Identificato al catasto Fabbricati: 
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Intestazione: OMISSIS OMISSIS nato a Omissis il Omissis; OMISSIS OMISSIS nata a Omissis il 
Omissis, foglio 115, particella 205, subalterno 78, indirizzo Via XI febbraio - Terni, piano se-
condo interrato, comune Terni, categoria C/6, classe 10, consistenza 20 mq., rendita € 97,09 
Derivante da: Atto di compravendita a mezzo di scrittura privata autenticata in Terni presso lo 
Studio Notarile del Dott. Luciano Clericò, in Corso Tacito n. 111, in data 24/07/1997 Rep. n. 
89466 - Racc. n. 31753; Atto trascritto a Terni il 07/08/1997 n. 5632; Atto registrato a Terni in 
data 11/08/1997 al n° 0237. 
Confini: Area di manovra, residue proprietà parte venditrice su più parti. 
 
Conformità catastale: 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Le planimetrie catastali dell'unità immobiliare 
non corrispondono esattamente allo stato dei luoghi per le seguenti difformità:  
Relativamente all'appartamento, identificato con il sub 20:  
1) l'ingresso all'appartamento (sub 20) avviene dalla porta posta sull'androne condominiale e 
che consente l'accesso al giardino di pertinenza, anziché dall'ingresso indicato nella 
planimetria catastale, ubicato in fondo all'androne, che comunque è visibile sull'androne e non 
vi è alcuna variazione, mentre al corrispondente lato interno all'appartamento il vano di 
passaggio della porta risulta chiuso e coperto dall'arredo.  
2) In corrispondenza del giardino pertinenziale, in aderenza al portico in muratura, si trova un 
pergolato costituito da una struttura portante in legno con sovrastante telaio in legno con teli 
di copertura scorrevoli: la presenza di ulteriori lastre in plexiglass aggiunte al di sopra dei teli 
scorrevoli, ne comporta la trasformazione da pergolato a tettoia. E' necessaria la rimozione di 
dette lastre in plexiglass in quanto non sarebbe conveniente ed utile procedere alla eventuale 
sanatoria della tettoia;  
3) l'accesso al ripostiglio al piano terra risulta complanare al pavimento dell'antistante 
disimpegno contrariamente alla rappresentazione planimetrica catastale ove sono collocati dei 
gradini.  
Relativamente al locale uso garage identificato con il sub 78:  
4) all'interno del locale uso garage è presente una tramezzatura in cartongesso (struttura 
provvisoria comunque facilmente asportabile) che ne riduce la profondità ricavando due vani 
comunicanti di cui quello posto in corrispondenza dell'ingresso di dimensioni minori. 
Regolarizzabili mediante:  
Aggiornamento per corretta corrispondenza tramite procedura DOCFA. 
Descrizione delle opere da sanare:  
Per quanto concerne il pergolato in legno posto sul giardino di pertinenza, in aderenza al 
fabbricato, la presenza non richiede di procedere ad alcuna variazione catastale. Per quanto 
concerne le altre due non corrispondenze sopra segnalate è sufficiente procedere ad un mero 
aggiornamento. In riferimento alla tramezzatura in cartongesso presente nel garage 
trattandosi di opera provvisoria se ne consiglia la mera rimozione. 
• Spese per procedura DOCFA per aggiornamento catatsale (parcella tecnico + oneri): € 

500,00; 
• Lavori di rimozione e smaltimento delle lastre in plexiglass del pergolato e parete in 

cartongesso del locale garage compresi oneri: € 1.000,00; 
Oneri Totali: € 1.500,00 
 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale 
 

 
2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA): 
 
 

L'immobile oggetto di perizia è ubicato in un palazzo di pregio storico (ma non vi è stata 
apposizione di vincolo da parte della Soprintendenza ai sensi del D.Lga. 42/2004, pertanto non 
trattasi di bene monumentale), oggetto di lavori di ristrutturazione eseguiti da circa ormai un 
ventennio (conclusione lavori 1997 circa), sito nel centro storico della Città di Terni, nel quartiere 
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Duomo, prospiciente la relativa Piazza. Il contesto ove si colloca l'immobile è caratterizzato dalla 
presenza di importanti edifici storici, molti dei quali ristrutturati nel corso degli ultimi decenni, 
destinati principalmente alla residenza; a pochi passi sono altresì presenti importanti beni 
monumentali fra cui si cita il complesso monumentale del Duomo di Terni (di cui l'appartamento 
gode una vista diretta), l'Anfiteatro Fausto, ecc.. Le vie pubbliche limitrofe al Palazzo ed alla Piazza 
Duomo sono tutte caratterizzate da una pavimentazione in pietra (selci, lastre in pietra), che 
contribuisce ad elevare la percezione qualitativa del contesto. L'ingresso all'edificio in cui è 
inserito l'appartamento di che trattasi, ubicato al civico n. 61 di via L. Aminale, è caratterizzato da 
un bel portale in pietra di travertino, che precede un importante androne condominiale con 
pavimentazione in cotto e copertura con volta a botte. Le facciate del Palazzo hanno superfici 
rifinite ad intonaco, sono adornate da cornici marcapiano e imbotti al contorno delle aperture: 
buone sono le relative condizioni di conservazione, per quanto visibile ad occhio nudo. L'intera ar-
ea circostante l'edificio è inserita all'interno della zona a traffico limitato del centro cittadino: a 
servizio dei residenti del Palazzo è presente ai piani interrati un parcheggio su due livelli (rispetto 
a cui però occorre rilevare che ancora non risulta rilasciata la relativa agibilità). 
 
Caratteristiche zona: centrale di pregio 
Area urbanistica: residenziale a traffico limitato con parcheggi riservati ai residenti. 
Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
Servizi offerti dalla zona: Municipio (Principali Uffici Comunali), Anfiteatro Fausto (spettacoli 
teatrali e avvenimenti (Buona), Cinema multisala (Ottima), Cattedrale (Duomo), Giardini Pubblici 
via D. Giannelli "La Passeggiata (Buona), Parcheggio pubblico multipiano (a pagamento) (Buona), 
Biblioteca Comunale (Bibliomediateca) (Buona), CAOS (Centro Arti Opificio SIri) (Buona) 
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 
Importanti centri limitrofi: Orvieto, Assisi, Norcia, Cascia, ecc.. 
Attrazioni paesaggistiche: Cascata delle Marmore, Lago di Piediluco, Area archeologica Carsulae. 
Attrazioni storiche: Area archeologica Carsulae, Museo Fabbrica d'Armi,. 
Principali collegamenti pubblici: Collegamenti ferroviari (linea orte-Ancona) 1 km, Bus di liena 
 
 

3. STATO DI POSSESSO: 
 
 

 
Occupato dal debitore e dai suoi familiari, in qualità di proprietario dell'immobile 
 
 
 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
 
 

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente: 
 
 

 
 

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 
     
Nessuna.   
 

 
 

 
 

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: 
    

Nessuna.   
 

 
 

 
 

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico: 
    

Nessuna.   
 

 
 

 
 

4.1.4 Altre limitazioni d'uso: 
    

Nessuna.   
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4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura: 
 
 

 
 

4.2.1 Iscrizioni: 
    

- Ipoteca volontaria  
a favore di , Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.A.;  
Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo; Importo ipoteca: L. 1.320.000.000; 
Importo capitale: L. 440.000.000 ; A rogito di Notaio Carlo Filippetti in Terni in data 
30/10/1996 ai nn. 26088; Iscritto/trascritto a Terni in data 07/11/1996 ai nn. 
9122/1155 ;  
Note: Ipoteca volontaria n. 1555 del 07/11/1996 a favore della Banca Monte dei 
Paschi di Siena S.p.A. con sede in Siena ed a carico della Soc. "Immobili di Prestigio 
s.r.l." con sede in Terni per Lire 1.740.000.000 di cui Lire 580.000.000 per 
concessione a garanzia di mutuo della durata di anni 10; come da Atto notarile 
pubblico a rogito Dott. Carlo Filippetti, Notaio in Terni, del 30/10/1996 rep. 26088; 
gravante su piena proprietà dei beni della Soc. "Immobili di Prestigio s.r.l." siti in 
Comune di Terni via Aminale s.n.c., censiti nel N.C.E.U. al foglio n. 115, particella 205 
sub 20 ed altre. A margine della suddetta iscrizione risulta:  ANNOTAZIONE  di 
FRAZIONAMENTO IN QUOTA annotata il 07/11/1997 al n. 1278 di formalità; in forza 
di atto notarile pubblico a rogito Dott. Carlo Filippetti, Notaio in Terni, del 
19/12/1996 Rep. n. 26375, con la quale si frazionavano le seguenti quote: - quota 
n.1: Ipoteca Lire 1.320.000.000; Capitale Lire 440.000.000 afferisce all'unità 
immobiliare posta in Comune di Terni e censita al N.C.E.U. al foglio n. 115, particella 
n. 205 sub 20; - oltre altre quote non pertinenti il presente procedimento.  
ANNOTAZIONE  di RESTRIZIONE DI BENI il 02/12/2002 al n. 1403 di formalità; in 
forza di atto notarile pubblico a rogito Dott. Carlo Filippetti, Notaio in Terni, del 
19/12/1996 Rep. n. 26375, con la quale si accantonavano le seguenti quote: - quota 
n.1: Ipoteca Lire 1.320.000.000; Capitale Lire 440.000.000 afferisce all'unità 
immobiliare posta in Comune di Terni e censita al N.C.E.U. al foglio n. 115, particella 
n. 205 sub 20; - oltre altre quote non pertinenti il presente procedimento. 
 
 
- Ipoteca volontaria   
a favore di , Banca Popolare di Spoleto S.p.A. contro OMISSIS  OMISSIS e OMISSIS
OMISSIS; Derivante da: Concessione a garanzia di finanziamento; Importo ipoteca: L. 
400.000.000; Importo capitale: L. 200.000.000 ; A rogito di Notaio Dott. Luciano 
Clericò in Terni in data 06/10/1997 ai nn. 90945; Iscritto/trascritto a Terni in data 
08/10/1997 ai nn. 9162/1222 ;  
Note: Ipoteca volontaria n. 1222 del 08/10/1997 a favore della Banca Popolare di 
Spoleto S.p.A. con sede in Spoleto ed a carico dei Sigg. Omissis Omissis nata a 
Omissis il Omissis e Omissis Omissis nato a Omissis il Omissis per Lire 400.000.000 di 
cui Lire 200.000.000 per concessione a garanzia di finanziamento della durata di anni 
10, come da atto notarile pubblico a rogito del Dott. Luciano Clericò Notaio in Terni 
del 06/10/1997 rep. 90945, gravante su benio dei Sigg. Omissis Omissis e Omissis
Omissis per 1/2 ciascuno e specificatamente la piena proprietà sulle unità immobiliari 
site in Comune di Terni e censite al N.C.E.U. al foglio n. 115, particella n. 205, sub. n. 
20 e particella n. 205 sub n. 78. Risulta a margine della suddetta: - ANNOTAZIONE  di 
contratto modificativo di precedenti finanziamenti, annotata il 27/10/2004 al n. 
2054 di formalità (R.G. n. 12875), in forza di atto notarile pubblico a rogito della 
D.ssa Togandi Fabiana, Notaio in Narni, del 11/06/2004, Rep. n. 2436. 
 
 
- Ipoteca volontaria 
a favore di , Crediumbria Banca di Credito Cooperativo - Società Cooperativa contro 
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OMISSIS  OMISSIS e OMISSIS OMISSIS; Derivante da: Concessione a garanzia di 
mutuo; Importo ipoteca: € 1.020.000,00; Importo capitale: € 510.000,00 ; A rogito di 
Dott. Fulvio Sbrolli Notaio in Terni in data 27/04/2012 ai nn. 185337/37785; 
Iscritto/trascritto a Terni in data 02/05/2012 ai nn. 4692/456 ;  
Note: Ipoteca volontaria n. 456 del 02/05/2012 a favore di Crediumbria Banca di 
Credito Cooperativo - Soc. Cooperativa con sede in Città della Pieve a carico dei Sigg. 
Omissis Omissis nato a Omissis il Omissis, terzo datore di ipoteca, e Omissis Omissis
nata a Omissis il Omissis, terza datrice di ipoteca; debitrice non datrice di ipoteca: la 
Soc. "Omissis" con sede in Omissis; per Euro 1.020.000,00 di cui Euro 510.000,00 per 
concessione a garanzia di mutuo; durata anni 15; come da atto notarile pubblico a 
rogito Dott. Fulvio Sbrolli Notaio in Terni, del 27/04/2012 n. Rep. 185337/37785, 
gravante su: - beni dei Sigg. Omissis Omissis e Omissis Omissis per 1/2 ciascuno: 
piena proprietà sulle unità immobiliari poste in Comune di Terni, via Aminale n. 61, 
censite al N.C.E.U. al foglio n. 115, particella n. 205 sub n. 20 e particella n. 205 sub n. 
78. 
 
 
- Ipoteca volontaria  
a favore di , Unipol Banca S.p.A. contro OMISSIS  OMISSIS e OMISSIS OMISSIS; 
Derivante da: Concessione a garanzia di apertura di credito; Importo ipoteca: € 
320.000,00; Importo capitale: € 160.000,00 ; A rogito di Dott. Fulvio Sbrolli Notaio in 
Terni in data 12/11/2012 ai nn. 187231/38427; Iscritto/trascritto a Terni in data 
20/11/2012 ai nn. 11499/1277 ;  
Note: Ipoteca volontaria n. 1277 del 20/11/2012 a favore di UNIPOL Banca S.p.A.
con sede in Bologna  ed a carico dei Sigg. Omissis Omissis nato a Omissis il Omissis, 
debitore ipotecario, e Omissis Omissis nata a Omissis il Omissis, debitrice ipotecaria; 
debitrice non datrice di ipoteca: la Soc. "Omissis" con sede in Omissis; per Euro 
320.000,00 di cui Euro 160.000,00 per concessione a garanzia di apertura di credito; 
come da atto notarile pubblico a rogito del Dott. Fulvio Sbrolli Notaio in Terni, del 
12/11/2012 Rep.n. 187231/38427; gravante su: - beni dei Sigg. Omissis Omissis e 
Omissis Omissis per 1/2 ciascuno e precisamente la piena proprietà sulle unità 
immobiliari site in Comune di Terni, via Aminale n. 61, censite nel N.C.E.U. al foglio n. 
115, particella n. 205 sub n. 20 e particella n. 205 sub n.78. 
 
 
- Ipoteca volontaria 
a favore di   BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI SPELLO E BETTONA  contro 
OMISSIS  OMISSIS e OMISSIS OMISSIS; Derivante da: Concessione a garanzia di 
finanziamento; Importo ipoteca: € 670.000,00; Importo capitale: € 335.000,00 ; A 
rogito di Dott. Vincenzo Clericò Notaio in Terni in data 20/12/2013 ai nn. 
27421/14520; Iscritto/trascritto a Terni in data 31/12/2013 ai nn. 12881/1424 ;  
Note: Ipoteca volontaria n.1424 del 31/12/2013 a favore della Banca di Credito 
Cooperativo di Spello e Bettona - Soc. Cooperativa  con sede in Spello ed a carico dei 
Sigg. Omissis Omissis nato a Omissis il Omissis, debitore ipotecario, e Omissis Omissis
nata Omissis il Omissis, debitrice ipotecaria; per Euro 670.000,00 di cui Euro 
335.000,00 per concessione a garanzia di finanziamento; durata anni 15; come da 
atto notarile pubblico a rogito del Dott. Vincenzo Clericò Notaio in Terni, del 
20/12/2013 Rep. n. 27421/14520 gravante su: - beni dei Sigg. Omissis Omissis e 
Omissis Omissis per 1/2 ciascuno e specificatamente la piena proprietà sulle unità 
immobiliari site in Terni via L. Aminale n. 61 e censite al N.C.E.U. al foglio n. 15, 
particella n. 205 sub n. 20 e particella n. 205 sub n. 78. 
 
 
- Ipoteca volontaria (RINNOVAZIONE) 
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 A favore di , Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.A. contro OMISSIS  OMISSIS e 
OMISSIS OMISSIS; Derivante da: concessione a garanzia di mutuo (rinnovazione); 
Importo ipoteca: € 480.079,42; Importo capitale: € 284.051,29 ; Iscritto/trascritto a 
Terni in data 07/11/2016 ai nn. 10490/1399 ;  
Note: Iscrizione di Ipoteca in RINNOVAZIONE n. 1399 del 07/11/2016 derivante da 
Ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo (formalità di riferimento: 
Iscrizione n. 1155 del 07/11/1996, come da atto notarile pubblico a rogito Dott. Carlo 
Filippetti, Notaio in Terni, del 30/10/1996 Rep. n. 26088). Si rinnova l'ipoteca n. 1155 
del 07/11/1996 solo nei confronti di Omissis Omissis e Omissis Omissis e solo 
limitatamente agli immobili di loro proprietà ed alle quote ad essi accollate (per 
importo capitale di Euro 284.051,29 corrispondente ad originale Lire 550.000.000),
unitamente all'originario soggetto contro "Immobili di Prestigio s.r.l.". L'ipoteca n. 
1155 del 07/11/1996 risulta originariamente iscritta contro la Soc. "Immobili di 
Prestigio s.r.l." con sede in Terni per l'importo di Lire 1.740.000.000 di cui Lire 
1.160.000.000 capitale e successivamente accollata ai signori Omissis Omissis e 
Omissis Omissis per dette quote, in sede di acquisto da detta società degli immobili in 
oggetto con scrittura privata autenticata Notaio Clericò Luciano del 29/07/1997 Rep. 
n. 89466. 
 

 
 

 
 

4.2.2 Pignoramenti: 
    

- Pignoramento a favore di    
BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI SPELLO E BETTONA  contro OMISSIS OMISSIS e 
OMISSIS OMISSIS iscritto/trascritto a Terni in data 28/06/2016 ai nn. 6348/4531;  
Pignoramento immobiliare n. 4531 del 28/06/2016 a favore della Banca di Credito 
Cooperativo di Spello e Bettona Soc. Cooperaativa con sede in Spello e domicilio 
ipotecario eletto in Terni, P.zza Solferino n.2 (studio Legale Avv. Giovan Paolo Ruggeri 
presso lo Studio Legale dell'Avv. Bruno Negrini che la rappresenta e difende); atto 
giudiziario notificato dal Tribunale di Terni il 07/06/2016 rep. n. 1758/2016; 
pignoramento trascritto per una somma di Euro 367.880,09 oltre IVA su Euro 645,84 
se dovuta, interessi dal 02/12/2005 al tasso del 4,772%, le spese di notifica nonché 
successive occorrende, gravante su: - beni dei Sigg. Omissis Omissis e Omissis Omissis
per 1/2 ciascuno e specificatamente piena proprietà sulle unità immobiliari poste in 
Comune di Terni, via L. Aminale n. 61 e censite al N.C.E.U. al foglio n.115, particella n. 
205 sub n. 20 e particella n. 205  sub n. 78.. 
 
 

 
 

 
 

4.2.3 Altre trascrizioni: 
    

Nessuna.   
 

 
 

 
 

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti: 
    

Nessuna.   
 

 4.3 Misure Penali 
   

Nessuna. 
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
 
 

Spese di gestione condominiale: 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:       
In base ai dati acquisiti in data 10/10/2016 dall'attuale Amministrazione Condominiale 
rappresentata da: 
Ratini Massimiliano Amm.ni Condominiali 
Piazza Adriatico, 2 05100 Terni (TR) 
Fax: 0744090144 - PEC: ratini.massimiliano@pec.it 
gli esecutati alla data suindicata risultano morosi nei confronti del Condominio per un importo 
complessivo di  Euro  4.938,74   di cui: 
• Euro 1.870,53 quanto a quote ordinarie a consuntivo gestione 01/01/2014/31/12/2015;  
• Euro 816,00 quanto a quote ordinarie a preventivo gestione 01/01/2015/31/12/2015;  
• Euro 680,00 quanto a quote ordinarie a preventivo gestione 01/01/2016 fino a Settembre 

2016 incluso;  
• Euro 1.572,21 quanto a quote a preventivo per lavori di adeguamento garage al 

Certificato Protezione Incendi. 
L'Amministrazione segnala inoltre che nel conteggio non sono state considerate le quote per le 
spese straordinarie per l'ottenimento del Certificato di agibilità dei garage in quanto ancora non 
quantificabili. 
 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI 
 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Spettano alle unità immobiliari oggetto della 
presente perizia diritti pro quota sui beni comuni non censibili indicati al N.C.E.U. al: - Foglio n. 
115 particella n. 205 sub n. 43; (corte ed androne condominiale); comune ai sub dal 19 al 52 e dal 
62 al n. 80 della particella n. 205, ed alla particella n. 543 sub dal n. 3 al n.14; - Foglio n. 115 
particella n. 205 sub n.56; (ingresso ai locali interrati, al piano terra, e tratto di rampa al piano 
primo interrato; comune ai sub dal 61 al 78 della particella n.205 ed alla particella n. 543 sub dal 3 
al 14); - Foglio n. 115, particella n. 205 sub n.57; (tratto di rampa e porzione dello spazio di 
manovra al secondo piano interrato, unito alla particella n.543 sub 2;comune ai sub dal n. 72 al n. 
78 della particella n.205 ed alla particella n.543 sub dal 9 al 14); - Foglio n. 115, particella n.205 
sub n. 59; (scala di collegamento del cortile con il primo e secondo piano interrato, comune ai sub 
dal n. 31 al n. 52 e dal n. 61 al n.78 della particella n. 205, ed alla particella n. 543 sub dal 3 al 14; - 
Foglio n. 115, particella n. 205 sub n. 60; (locale ascensore e locale tecnico al piano secondo 
interrato, comune ai sub dal n.32 al n. 52 e dal n. 61 al n. 80 della particella n. 205 ed alla 
particella n. 543 sub dal n. 3 al n. 14); 
 
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 
Note Indice di prestazione energetica: In base alle caratteristiche dell'immobile ed alle relative 
dotazioni impiantistiche si può stimare al momento in linea del tutto orientativa una classe 
energetica prossima all'indice G 
 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuna. 
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
  

Titolare/Proprietario:   
Soc. "Immobili di Prestigio s.r.l." con sede in Terni proprietario ante ventennio  In forza di atto di 
compravendita -  a rogito di Dott. Carlo Filippetti Notaio in Terni, in data 10/11/1993, ai nn. 
20993/10580; trascritto a Terni presso l'Agenzia del Territorio- Servizio Pubblicità Immobiliare, in 
data 15/11/1993, ai nn. /6738. 
 
 Titolare/Proprietario:   
Sig. Omissis Omissis nato a Omissis il Omissis - piena proprietà per 1/2;  
Sig.ra Omissis Omissis nata Omissis il Omissis  - piena proprietà per 1/2;  
dal 24/07/1997 ad oggi (attuali proprietari) In forza di scrittura privata di compravendita con 
sottoscrizione autenticata del Dott. Luciano Clericò Notaio in Terni -  a rogito di Dott. Luciano 
Clericò Notaio in Terni, in data 29/07/1997, ai nn. 89466/31753; registrato a Terni, in data 
11/08/1997, ai nn. 0237; trascritto a Terni presso l'Agenzia del Territorio- Servizio Pubblicità 
Immobiliare, in data 07/08/1997, ai nn. /5632. 
Note: Con scrittura privata di compravendita con sottoscrizione autenticata dal Dott. Luciano 
CLericò Notaio in Terni, in data 29/07/1997 Rep. n. 89466/31753 e trascritta presso l'Agenzia del 
Territorio -Servizio di pubblicità Immobiliare di Terni in data 07/08/1997 al n. 5632 di formalità la 
Soc. "Immobili di Prestigio s.r.l." con sede in Terni vendeva ai Sigg. Omissis Omissis nata a Omissis 
il Omissis e Omissis Omissis nato a Omissis il Omissis, in parti uguali, coniugi in comunione legale 
dei beni, i seguenti immobili siti in Comune di Terni, via L. Aminale n. 61 e precisamente :   

1. appartamento al piano terra e primo, composto da 4 vani ed accessori, con annesso 
giardino costituente pertinenza, censito nel N.C.E.U. alla partita 1030646, al foglio n. 115, 
particella n. 205, sub. n. 20;  

2. locale uso garage al piano secondo interrato di mq. 20 censito al N.C.E.U. alla partita 
36260, al foglio n. 115, particella n. 205, sub. n. 78.  

La parte venditrice dichiara e garantisce che quanto forma oggetto del presente atto le appartiene 
in piena ed assoluta proprietà e disponibilità, in forza di atto di compravendita al rogito Dott. Car-
lo Filippetti, Notaio in Terni, del 10/11/1993. 
  

 
7. PRATICHE EDILIZIE: 
  
 Numero pratica: C.E. prot. n. 21336/92 del 11/09/1993 (Concessione originaria) 

Intestazione: Ascott s.r.l. con sede in Terni via del Rivo n. 25 
Tipo pratica: Concessione Edilizia 
Per lavori: ristrutturazione ed ampliamento edificio sito in via Aminale e via XI febbraio 
Presentazione in data 30/05/1992 al n. di prot. 
Rilascio in data 11/09/1993 al n. di prot. 21336/92 

  
Numero pratica: Cointestazione C.E. prot. n. 48466/93 del 12/01/1994 
Intestazione: Ascott s.r.l. e Immobili di Prestigio s.r.l. 
Tipo pratica: Richiesta cointestazione titolo edilizio 
Per lavori: ristrutturazione ed ampliamento edificio sito in via Aminale e via XI febbraio 

  
 Numero pratica: Variante in corso d'opera prot. n. 45491/93 del 04/02/1994 

Intestazione: Ascott s.r.l. e Immobili di Prestigio s.r.l. 
Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera 
Per lavori: ristrutturazione ed ampliamento edificio sito in via Aminale e via XI febbraio 
Presentazione in data 0000-00-00 al n. di prot. 
Rilascio in data 04/02/1994 al n. di prot. 45491/93 

  
 Numero pratica: Variante in corso d'opera P.G.n. 7596 del 19/07/1994 
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Intestazione: Ascott s.r.l. e Immobili di Prestigio s.r.l. 
Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera 
Per lavori: ristrutturazione ed ampliamento edificio sito in via Aminale e via XI febbraio 
Presentazione in data 19/02/1994 al n. di prot. 
Rilascio in data 19/07/1994 al n. di prot. 7596 

  
 Numero pratica: Variante in corso d'opera P.G.n. 6162 del 09/12/1995 

Intestazione: Ascott s.r.l. e Immobili di Prestigio s.r.l. 
Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera 
Per lavori: ristrutturazione ed ampliamento edificio sito in via Aminale e via XI febbraio 
Presentazione in data 07/02/1995 al n. di prot. 
Rilascio in data 09/12/1995 al n. di prot. 6162 

  
 Numero pratica: Variante in corso d'opera P.G. n. 60546 del 07/03/1996 

Intestazione: Ascott s.r.l. e Immobili di Prestigio s.r.l. 
Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera 
Per lavori: ristrutturazione ed ampliamento edificio sito in via Aminale e via XI febbraio 
Presentazione in data 30/11/1995 al n. di prot. 
Rilascio in data 07/03/1996 al n. di prot. 60546/95 

  
Abitabilità/agibilità in data 12/11/2001 al n. di prot. 80891 
NOTE: Rilasciata agibilità parziale dell'intero edificio con esclusione dei piani interrati ad uso 
autorimesse (relativamente alle autorimesse non è stato ancora rilasciato dal Comando dei Vigili del 
Fuoco di Terni il certificato di prevenzione incendi: il condominio ha in preventivo l'esecuzione di lavori 
di adeguamento propedeutici all'ottenimento del C.P.I.) 

  
7.1 Conformità edilizia: 
  
 Abitazione di tipo civile [A2] e locale uso garage [C6] 

 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità:  
Relativamente all'appartamento identificato catastalmente con il sub 20:  
1) l'ingresso all'appartamento avviene diversamente da quanto rappresentato nei progetti edilizi 
autorizzati, ovvero dalla porta posta sull'androne condominiale che consente l'accesso al giardino di 
pertinenza, di qui si entra al piano terra dell'unità immobiliare mediante una porta-finestra del 
soggiorno; l'ingresso indicato nei progetti edilizi autorizzati, ubicato in fondo all''androne, sebbene 
visibile ed immutato sul lato esterno dall'androne, al corrispondente lato interno all''appartamento il 
vano di passaggio della porta risulta chiuso e coperto dall'arredo.  
2) In corrispondenza del giardino pertinenziale, in aderenza al portico in muratura si trova un pergolato 
costituito da una struttura portante in legno, con sovrastante telaio in legno con teli di copertura 
scorrevoli: la presenza di ulteriori lastre in policarbonato aggiunte al di sopra dei teli scorrevoli, ne 
comporta la trasformazione da pergolato a tettoia. A seguito dell'ispezione condotta presso gli uffici 
tecnici Comunali dell'area Edilizia, non risulta depositata alcuna pratica per la denuncia della 
realizzazione del pergolato in legno: occorre provvedere alla sanatoria del pergolato, ma 
preliminarmente  è necessaria la rimozione delle lastre in policarbonato in quanto non sarebbe 
conveniente ed utile procedere alla eventuale sanatoria della tettoia.  
3) l'accesso al ripostiglio al piano terra risulta complanare al pavimento dell''antistante disimpegno 
contrariamente alla rappresentazione dei progetti edilizi autorizzati ove sono collocati dei gradini. 
Relativamente al locale uso garage identificato con il sub 78:  
4) il locale uso garage non viene in effetti utilizzato come autorimessa (al momento il locale non ha 
l'agibilità per tale uso); all''interno del locale  è presente una tramezzatura in cartongesso che ne riduce 
la profondità ricavando due vani comunicanti di cui quello posto in corrispondenza dell''ingresso di 
dimensioni minori: tale divisorio non è presente nei progetti edilizi autorizzati. Si ritiene necessaria la 
rimozione, trattandosi di opera provvisoria di modesta entità. 
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Regolarizzabili mediante: S.C.I.A. edilizia in sanatoria 
Descrizione delle opere da sanare:  
1) segnalazione variazione ingresso all'appartamento;  
2) sanatoria pergolato in legno;  
3) variazione accesso locale ripostiglio; 
Spese SCIA edilizia in sanatoria compresi oneri : € 2.000,00 
Oneri Totali: € 2.000,00 
Note: Per quanto concerne il locale uso autorimessa si ritiene opportuno eseguire la rimozione del 
tramezzo in cartongesso. 
 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia 
 

  
  
7.2 Conformità urbanistica: 
  

 
 Abitazione di tipo civile [A2] e locale uso garage [C6] 

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 
In forza della delibera: D.C.C. n. 307 del 15/12/2008 
Zona omogenea: Zone A - insediamenti residenziali storici (AA, AA0) 
Norme tecniche di attuazione: Art. n. 56 delle N.T.A. del P.R.G. approvato con 

D.C.C. n. 307 del 15/12/2008 (Stralcio) 1. Le zone 
di insediamenti residenziali storici (zone A ai sensi 
del DM 1444/68) comprendono la parte del 
territorio comunale interessata da agglomerati o 
complessi urbani aventi caratteristiche specifiche e 
d'impianto, di interesse storico. Non è consentita 
nuova edificazione nelle zone agricole adiacenti 
alla perimetrazione di tali zone per una profondità 
di 50 ml. Per il centro storico di Terni si rinvia al 
Titolo IV. 2. Gli interventi in queste zone sono 
finalizzati alla salvaguardia delle caratteristiche 
storicotipologiche degli edifici e dell'impianto 
urbano ed hanno lo scopo di mantenere ed 
incrementare la popolazione attuale, di conservare 
e valorizzare le attività commerciali ed artigianali, 
di allontanare le attività nocive, di soddisfare le 
esigenze sociali attraverso la previsione dei servizi, 
di agevolare il recupero del patrimonio edilizio 
anche attraverso la previsione di alloggi a 
rotazione. 3. Sono destinate prevalentemente alla 
residenza (minimo 75% della volumetria) con 
riferimento all’art.55 precedente, salvo quanto 
precisato nel successivo comma 4. 4. Da tali zone 
sono comunque esclusi: depositi o magazzini di 
merce all’ingrosso, caserme ed istituti di pena, 
ospedali, industrie, laboratori per l’artigianato 
produttivo e quelli per l’artigianato di servizio con 
macchinario che produca rumore od odore 
molesto, macelli, stalle, scuderie, porcilaie, pollai 
ed ogni altra attività che risulti, a giudizio 
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dell’Amministrazione comunale, in contrasto con il 
carattere residenziale della zona. 5. E' obbligatoria 
la redazione del Piano attuativo esteso all'intera 
zona. Il Piano attuativo definirà le modalità di 
attuazione, anche attraverso il PEEP., degli 
interventi previsti. 6. In assenza del Piano 
attuativo sono consentiti con intervento edilizio 
diretto, in conformità a quanto previsto dalla LR 
31/1997 art.16 c.2, gli interventi previsti dalle 
lettere a), b) e c) dell’art.11 nonché quelli previsti 
dalla lettera d) riguardanti esclusivamente opere 
interne di singoli edifici o parti di essi. In assenza 
del Piano Attuativo sono altresì ammessi piani 
PEEP e piani di recupero di iniziativa pubblica o 
privata limitati a singoli isolati od a parte di isolato. 
[...] 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere 
urbanistico: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la 
commerciabilità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 

Residua potenzialità edificatoria: NO 
Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

 
Note sulla conformità: 
 
Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 
 

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] e locale uso garage [C6] di cui al punto  
Appartamento su due livelli con annesso giardino pertinenziale e locale pertinenziale ad uso garage 

Appartamento ubicato in un edificio di pregio storico, risalente agli inizi del secolo XVII, sito nel centro 
cittadino, in quartiere Duomo, area più antica del centro di Terni, oggetto negli ultimi decenni di importanti 
lavori di ristrutturazione degli edifici ivi presenti, tanto da assumere una posizione qualitativamente 
rilevante ed ambita nell'ambito del tessuto urbano di Terni. L'appartamento si distribuisce su due livelli: al 
piano terra ove è presente la zona giorno (superficie netta calpestabile mq. 100 circa) composta da ampio 
soggiorno con camino, cucina (in corrispondenza della quale è presente un disimpegno che costituiva "ab 
origine" l'ingresso all'appartamento, come rappresentato in planimetria catastale), un bagno ed un 
ripostiglio (in precedenza adibito a caveau per cui risulta presente all'accesso una porta blindata). Dal 
soggiorno e dalla cucina è possibile accedere all'antistante giardino di pertinenza, preceduto da una 
modesta zona coperta con portico e pergolato/tettoia in legno: il giardino, seppure di modesta superficie, 
conferisce all'immobile un notevole "respiro", anche considerando la peculiarità che si trova in pieno centro 
storico. Il giardino risulta delimitato dall'androne del Palazzo, da cui si ha l'accesso diretto, da una parete 
dell'appartamento e da due muri che marcano il confine con le via pubbliche. L'area  risulta parte 
pavimentata in cotto e  parte in terra, regolata da piccoli salti di quota ed adorna di alcune piante. Dal 
soggiorno una scala in cemento rivestita con soglie di travertino, conduce alla zona notte ubicata al 
sovrastante piano primo (superficie netta calpestabile mq. 70 circa): è composta da una camera 
matrimoniale con annesso servizio igienico, oltre a due camere singole ed un bagno. Da ciascuna delle 
camere singole è possibile accedere ad un bel loggiato coperto, di circa mq. 16 che si affaccia sul giardino, 
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da cui si gode di una bella vista su Piazza Duomo. Finiture interne: si rileva al piano terra la presenza di 
alcuni antichi frammenti murari, quali i resti di un pozzo e un tratto di muratura in pietra calcarea, antica 
memoria di costruzioni dell'epoca Omissisna ivi presenti. Nella ristrutturazione dell'intero palazzo, 
completata alla fine degli anni 90, furono rinvenuti alcuni tratti delle fondazioni degli antichi edifici che 
sorgevano su quest'area e sono stati salvaguardati e posti a vista, quali "richiami" delle antiche vestigia del 
sito. Le pavimentazioni del piano terra sono in piastrelle di grès porcellanato, con degli inserti in lastre di 
pietra che scandiscono la geometria degli ambienti; le pareti ed i soffitti sono intonacati e tinteggiati. Il 
bagno al piano terra è pavimentato e rivestito con lastre di marmo. Si segnala altresì come le aperture che 
consentono l'accesso dal soggiorno e dalla cucina al porticato del giardino, sono architravate con arco a tut-
to sesto e pertanto anche gli infissi in legno ne seguono la geometria, che risulta di particolare pregio e 
qualità.  La zona notte è caratterizzata da pavimenti in parquet, fatta eccezione dei bagni pavimentati e 
rivestiti in piastrelle di grès porcellanato con alcuni inserti in marmo. Le camere singole hanno alle pareti 
boiserie in legno. L'accesso all'abitazione avviene al piano terra dall'apertura presente sull'androne 
condominiale e che conduce all'adiacente giardino pertinenziale; da qui si entra mediante porta-finestra al 
soggiorno. Un ulteriore ingresso sarebbe presente sull'androne esterno e che corrisponde a quello 
rappresentato nella planimetria catastale, ma che di fatto non viene più utilizzato dal momento che 
all'interno il passaggio è stato chiuso e coperto dall'arredamento. Impianti tecnologici: l'appartamento è 
dotato di impianti elettrico, idrico-sanitario, di riscaldamento (indipendente con caldaia murale a parete e 
radiatori in alluminio) e impianto gas, oltre ad una modesta climatizzazione con moduli split a parete (non 
trattasi di impianto di condizionamento): gli impianti risultano realizzati secondo i criteri di sicurezza 
impiantistica vigenti all'epoca della ristrutturazione (Legge n. 46/90), come attestato dai rispettivi certificati 
di conformità rilasciati dagli installatori ed allegati alla presente. Al piano secondo seminterrato, con 
accesso regolato da cancello radiocomandato posto lungo via XI febbraio, è presente un locale uso garage 
della superficie di circa mq. 20: dotato di porta basculante per l'ingresso, attualmente il locale non è 
utilizzato quale garage e risulta frazionato in due vani da un tramezzo in cartongesso. Per quanto concerne 
l'accessibilità dell'appartamento si è già detto che è ubicato in pieno centro storico e pertanto, se da un lato 
giova di tale posizione strategica, per prestigio, vicinanza dei servizi, ecc., per contro soffre di scarsi posti 
auto liberamente accessibili: difatti ci si trova in ZTL con pochissimi parcheggi a pagamento. In relazione a 
ciò il locale garage posto al secondo piano interrato, di  proprietà esclusiva, risulta di importanza ed utilità 
considerevole, se non fosse che attualmente non è dotato di agibilità (le autorimesse non hanno ancora 
conseguito il Certificato di Prevenzione Incendi da parte del Comando dei VV.F.). 
 
1. Quota e tipologia del diritto 
1/2 di OMISSIS OMISSIS- Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: Omissis - Stato Civile: Comiugato - Regime Patrimoniale: Comunione 
legale dei beni - Ulteriori informazioni sul debitore: Altro debitore: OMISSIS OMISSIS (comproprietaria), 
codice fiscale OMISSIS, residente in Omissis, coniugata con il Sig. OMISSIS OMISSIS in regime di comunione 
legale dei beni 
 
2. Quota e tipologia del diritto 
1/2 di OMISSIS OMISSIS - Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS- Residenza: Omissis - Stato Civile: Coniugata - Regime Patrimoniale: Comunione legale 
dei beni - Ulteriori informazioni sul debitore: Sig.ra Omissis Omissis nata a Omissis il Omissis e coniugata 
con il Sig. Omissis Omissis in regime di comunione legale dei beni 
 
Superficie complessiva di circa mq 369,00 
E' posto al piano: Terra e primo; 
L'edificio è stato costruito nel: ante 1967 
L'edificio è stato ristrutturato nel: 1997 circa 
L'unità immobiliare è identificata con il numero: civico n. 61 di Via L. Aminale, Terni, interno n. 2; ha 
un'altezza utile interna di circa m. 2,70 
L'intero fabbricato è composto da n. 6 piani complessivi  di cui fuori terra n. 4 e di cui interrati n. 2 
 
Stato di manutenzione generale: molto buono 
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Condizioni generali dell'immobile: Per quanto è possibile accertare ad un esame a vista, l'immobile oggetto 
di perizia e lo stabile nel suo complesso risultano in uno stato di conservazione molto buono. Come 
accennato in precedenza l'appartamento presenta diversi elementi di pregio (finiture, rivestimenti, ecc.) 
che appaiono ben mantenuti. Si accenna anche alla qualità impiantistica, per cui si è accertato che tutti gli 
impianti presenti sono stati realizzati in conformità alle norme di sicurezza impiantistica vigenti al momento 
dell'ultima ristrutturazione (Legge n. 46/90) e corredati da corrispondenti dichiarazioni di conformità 
rilasciate dalle ditte installatrici. 
 
Caratteristiche descrittive:  
Componenti edilizie e costruttive: 
 Cancello tipologia: doppia anta a battente materiale: acciaio apertura: elettrica 

condizioni: buone  
- Note: Sono presenti due cancelli in ferro per l'ingresso al Palazzo: uno 
in corrispondenza dell'androne al civico n. 61 di via Aminale per 
l'ingresso dei pedoni ed un altro al civico n. 49 di via XI febbraio per 
l'accesso delle autovetture ai garage dei piani interrati. 

 Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: legno protezione: persiane 
materiale protezione: legno condizioni: buone  
 

 Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone  
 

 Pavim. Interna materiale: pavimento in grés porcellanato condizioni: buone  
- Note: Pavimento della zona giorno al piano terra 

 Pavim. Interna materiale: parquet incollato condizioni: buone  
- Note: Pavimento della zona notte al piano primo 

 Rivestimento ubicazione: bagno materiale: Lastre in marmo condizioni: buone  
- Note: Rivestimento bagno piano terra 

 Rivestimento ubicazione: bagno materiale: maioliche condizioni: buone  
- Note: Bagni piano primo 

 Scale posizione: a rampa unica rivestimento: marmo condizioni: buone  
 

  
 Impianti: 
 Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico rete di distribuzione: 

Tubazioni coibentati diffusori: split condizioni: buone conformità: 
rispettoso delle vigenti normative  

 Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone conformità: con 
certificato di collaudo  

 Gas tipologia: sottotraccia alimentazione: metano rete di distribuzione: tubi 
in rame condizioni: buone conformità: con certificato di collaudo  
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Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete di 
distribuzione: tubi in polipropilene condizioni: buone conformità: con 
certificato di collaudo  
 

 Termico 
 

tipologia: autonomo alimentazione: metano diffusori: termosifoni in 
alluminio condizioni: buone conformità: con certificato di collaudo  
 

 Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
Il lotto oggetto della presente perizia si compone di un corpo unico formato dalle uu.ii. foglio n.115, p.lla n. 
205, sub 20 (appartamento al piano terra e primo e relativo giardino) e p.lla n. 205 sub 78 (locale uso gar-
age al secondo piano interrato) che vengono considerati unitariamente, in quanto vista la scarsa 
disponibilità di parcheggi nei pressi dell'immobile, essendo altresì ubicato in zona a traffico limitato, la 
scissione del locale garage dall'appartamento, anche se ancora non dotato di agibilità, comporterebbe un 
decremento del valore di quest'ultimo, che il sottoscritto non ritiene conveniente ai fini del presente 
procedimento.  
Inoltre è parte dell'immobile il giardino di pertinenza identificato sempre con il sub 20.  
Il sottoscritto, tenuto in debito conto di tutte le informazioni reperite dal mercato immobiliare per la 
specifica zona e per immobili di caratteristiche analogabili, ha ritenuto congruo valutare l'immobile 
attribuendo un valore alla superficie reale lorda (compresi muri esterni fino allo spessore di 50 cm) di euro 
2.200,00/mq., a cui sono stati applicati i relativi indici mercantili per destinazione ed uso, considerando sia 
lo stato attuale dell'immobile, le sue peculiarità, la vetustà, le caratteristiche dell'ubicazione, ecc.: al 
riguardo in riferimento al giardino si è ritenuto congruo affidare un indice mercantile leggermente 
superiore allo standard per la particolare unicità e condizione di collocazione. In relazione al locale uso gar-
age, nonostante non sia utilizzabile per tale destinazione in quanto ancora privo di C.P.I. e agibilità, visto 
che il Condominio ha già deliberato l'esecuzione dei lavori di adeguamento per il conseguimento del C.P.I, si 
è ritenuto di non decrementarne il relativo indice mercantile affidabile (0,6), se non in modestissima entità 
per compensare le spese tecniche di ottenimento dell'agibilità (-0,05).   
 

Destinazione Parametro Superficie 
reale/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

Sub 20: Appartamento 
al piano terra (zona 
giorno) 

sup reale lorda 135,00 1,00 135,00 

Sub 20: Appartamento 
al piano primo (zona 
notte) 

sup reale lorda 98,00 1,00 98,00 

Sub 20: Porticato al 
piano terra 

sup reale lorda 14,00 0,35 4,90 

Sub 20:Loggiato 
coperto al piano pri-
mo 

sup reale lorda 16,00 0,35 5,60 

Sub 20: Giardino 
pertinenziale al piano 
terra 

sup reale lorda 86,00 0,15 12,90 

Sub 78: locale uso 
garage al piano se-
condo seminterrato 

sup reale lorda 20,00 0,55 11,00 

 
 

 
 

369,00  
 

267,40 
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Valori relativi alla Agenzia del territorio 
Periodo: Primo semestre - anno 2016 
Zona: Terni/zona centrale/centro storico 
Tipo di destinazione: Residenziale 
Tipologia: Abitazioni civili   Superficie di riferimento: Lorda 
Stato conservativo: Normale - Valore di mercato min (€/mq): 1.200,00      max (€/mq): 1.750,00 
Stato conservativo: Ottimo - Valore di mercato min (€/mq): 1.800,00      max (€/mq): 2.650,00 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 
 

8.1 Criterio di stima:  
  Nel caso in esame il sottoscritto C.T.U. ha ritenuto opportuno adottare il 

criterio della "comparazione": all'uopo sono state esperite indagini atte 
a conoscere i prezzi medi correnti e praticati in recenti trattative di 
compravendita  per beni simili e assimilabili, che pur soggette alla 
interpretazione e correzione discrezionale del perito estimatore, 
forniscono giuste e corrette indicazioni di mercato. Detti accertamenti 
sono stati condotti mediante consultazione di fonti certe ed attendibili, 
quali atti di compravendita depositati all'Ufficio del Registro di Terni, 
bollettini ufficiali editi dalla Regione Umbria, banca dati delle quotazioni 
immobiliari dell'Agenzia del Territorio, da Agenzie Immobiliari che 
trattano in modo specifico il mercato immobiliare. Sulla base dei dati 
acquisiti, tenuto conto dello stato di conservazione e manutenzione 
dell'immobile, del tipo di finiture, delle caratteristiche e peculiarità, 
dell'ubicazione e quant'altro utile e occorrente alla formazione del più 
probabile valore di mercato, se ne è determinato il valore unitario 
(€./mq) più avanti espresso. 
 

 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  
  Catasto di Terni; 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni; 
Uffici del registro di Terni; 
Ufficio tecnico di Comune di Terni; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare:  
Principali Agenzie Immobiliari presenti sul territorio (TECNOCASA, ME-
DIA RE srl, ecc.);  O.M.I. Agenzia del Territorio della Provincia di Terni 
quotazioni primo semestre 2016;  Listino Immobiliare Regione Umbria 
III trimestre 2016.; 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):   
Bollettino Ufficiale edito dalla Regione Umbria - listino immobiliare 3° 
trimestre 2016 - Comune  Terni - zona centro storico - tipo abitabile: 
€./mq. min. 1.000,00 - max. 1.300,00;  tipo ristrutturato: €./mq. min. 
1.600,00 - max. 1.900,00; tipo nuovo: €./mq. min. 2.000,00 - max. 
2.700,00;   
Banca dati delle quotazioni immobiliari (OMI) Anno 2016 primo 
semestre, Terni - Centro Storico - codice di zona B5 - tipologia 
analogabile "Abitazioni civili", stato conservativo normale: €./mq. min. 
1.200,00 - max. 1.750,00; stato conservativo ottimo: €./mq. min. 
1.800,00 - max. 2.650,00; 
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Altre fonti di informazione:   
 
Valori di vendita rilevati in siti internet dedicati. 
Borsino Immobiliare: Terni, zona quartiere Duomo - quotazioni 
dicembre 2016 - abitazioni civili in buono stato - prima fascia €/mq. 
1.182,00; seconda fascia €/mq. 1.664,00; fascia media €/mq. 1.423,00. 
abitazioni civili in ottimo stato - prima fascia €/mq. 1.664,00; seconda 
fascia €/mq. 2.496,00; fascia media €/mq. 2.080,00. 
 
Proposte di vendita pubblicate nei principali siti di Agenzie Imm. di 
zona: 
Sito Media Re: dicembre 2016 - pubblicazione vendita appartamento 
sito nello stesso stabile oggetto di perizia in via Aminale n. 61: 
monolocale di mq. 25 ubicato al piano mezzanino, al prezzo di €. 
35.000,00; 
Sito 3D Servizi Immobiliari: dicembre 2016 - pubblicazione  vendita 
appartamento sito in centro Storico limitrofo a via Aminale, in una 
palazzina storica di recente ristrutturazione, della superficie di mq. 170, 
posto al piano terra e distribuito su due livelli, composto da ingresso 
studio tinello cucina bagno soggiorno con ampio giardino di pertinenza 
esclusiva, al piano primo tre camere e due bagni; proposto al prezzo di 
€. 350.000,00. 
Sito Intermedia Gestione vendite: dicembre 2016 - pubblicazione  
vendita appartamento sito in centro Storico in via XI Febbraio, in stabile 
di pregio, completamente ristrutturato, al piano terra , con porticato di 
proprietà di mq. 54, composto da ingresso, salone, cucina abitabile, 
camera matrimonile con cabina armadio, bagno per una superficie di 
mq. 60, oltre a garage pertinenziale, proposto al prezzo di €. 
120.000,00. 
Sito Intermedia Gestione vendite: dicembre 2016 - pubblicazione  
vendita appartamento sito in centro Storico in via Aminale, 
completamente ristrutturato, al piano secondo, composto da ingresso 
soggiorno camera matr. e bagno, di mq. 52, proposto al prezzo di €. 
79.000,00. 
Sito Tecnocasa: dicembre 2016 - pubblicazione  vendita appartamento 
sito in centro Storico in via Aminale n. 33, ristrutturato recentemente 
(copertura e facciata), posto al piano secondo, della superficie di mq. 
48, composto da soggiorno con angolo cottura, camera matrimoniale e 
bagno, proposto in vendita al prezzo di €. 62.000,00. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  
  Appartamento su due livelli con annesso giardino privato e locale pertinenziale ad uso garage. 

Abitazione di tipo civile [A2] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 
Lo scopo della presente stima è quello di determinare il più probabile valore di mercato 
dell'immobile oggetto di perizia, riferito alla data di stesura della presente. Sulla scorta delle 
analisi condotte rispetto alle indagini eseguite sui prezzi unitari riferiti a beni con caratteristiche 
intrinseche ed estrinseche simili o assimilabili a quello da valutare, si è ritenuto opportuno 
adottare il criterio di stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo. Il 
parametro tecnico utilizzato per la comparazione è stato il mq. di superficie lorda commerciale. 
La superficie è stata calcolata al lordo delle murature interne e perimetrali (fino ad uno spessore 
massimo di cm. 50), attribuendo alla superficie dei vani dell'appartamento del piano terra e 
primo  (h. m. 2,70) un coefficiente pari a 1, al portico del piano terra che si affaccia nel giardino 
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di pertinenza esclusiva ed al sovrastante loggiato coperto un coefficiente pari a 0,35; al giardino 
di pertinenza esclusiva un coefficiente di 0,15 per le peculiarità della posizione; al box auto 
ubicato al secondo piano interrato un coefficiente 0,55 che tiene conto da un lato della 
significativa rilevanza e valore a causa degli scarsi parcheggi presenti in zona, ma anche del fatto 
che allo stato attuale manca del certificato di agibilità. Sulla base dei dati di mercato reperiti, 
valutando tutte le condizioni intrinseche ed estrinseche dell'immobile in esame, fra cui ci si 
limita a richiamare l'ubicazione ed il contesto, la veduta e panoramicità, i servizi, le dotazioni 
codominiali,  l'intervento di ristrutturazione avvenuto da ormai un ventennio in cui si sono 
salvaguardati alcuni framenti murari di importanza storica, lo stato di conservazione e 
manutenzione, le finiture, le dotazioni impiantistiche, ecc. ecc., si è ritenuto congruo attribuire 
un prezzo unitario di €/mq 2.200,00. 
 
 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 
 Sub 20: Appartamento 
al piano terra (zona 
giorno) 

135,00 € 2.200,00 € 297.000,00 

 Sub 20: Appartamento 
al piano primo (zona 
notte) 

98,00 € 2.200,00 € 215.600,00 

 Sub 20: Porticato al pi-
ano terra 

4,90 € 2.200,00 € 10.780,00 

 Sub 20:Loggiato 
coperto al piano primo 

5,60 € 2.200,00 € 12.320,00 

 Sub 20: Giardino 
pertinenziale al piano 
terra 

12,90 € 2.200,00 € 28.380,00 

 Sub 78: locale uso gar-
age al piano secondo 
seminterrato 

11,00 € 2.200,00 € 24.200,00 

   
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 588.280,00 
Valore corpo € 588.280,00 
  
Valore complessivo intero € 588.280,00 
Valore complessivo diritto e quota € 588.280,00 

 
 
 
 
 
 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero 
medio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

Appartamento su 
due livelli con 
annesso giardino 
privato e locale 
pertinenziale ad 
uso garage al pi-
ano secondo 
interrato 

Abitazione di tipo 
civile [A2] e locale 
uso garage [C6] 

267,40 € 588.280,00 € 588.280,00 
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8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  
   
 

 
 

 Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita 
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( 
min.15% ) 

€ 88.242,00

   
 

 
 

 Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel 
biennio anteriore alla vendita: 

€ 4.938,74

   
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 3.500,00

   
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00

   
 

 
 

 Giudizio di comoda divisibilità: 
 Il lotto non si ritiene opportuno ed economicamente vantaggioso 
dividerlo 

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  
   
 

 
 

 Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si 
trova: 

€ 491.599,26

   
 

 
 

 Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": 
Arrotondato ad Euro 491.600,00 
(quattrocentonovantunomilaseicento/00) 

€ 491.599,26

   
        
 
 
 
Terni lì 04-01-2017 

                                                                                           L'Esperto alla stima 
                                                                                             Arch. Alessandro Bergonzi 
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9. -MAPPA CATASTALE - Comune di Terni (TR) Foglio n. 115 - PARTICELLA N. 205 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
10. - PLANIMETRIA IMMOBILE - Comune di Terni (TR) Foglio n. 115 - PARTICELLA N. 205 - SUB 20 
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11. a -PLANIMETRIA CATASTALE IN ATTI - Comune di Terni  (TR) Foglio n. 115 p.lla n. 205 sub n. 20  
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11. b -PLANIMETRIA CATASTALE IN ATTI - Comune di Terni  (TR) Foglio n. 115 p.lla n. 205 sub n. 78  
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12. ELABORATI GRAFICI - Rilievo dello stato dei luoghi riscontrato in sede di sopralluogo il 29/09/16  
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13. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - Esterni 
 

 
Fig. 1. Inquadramento ubicativo: vista su Piazza Duomo (la frreccia gialla individua l'unità immobiliare) 

 

 
Vista dell'edificio da Piazza Duomo 
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Vista dell'edificio su via Aminale (Ingresso) 

Vista dell'edificio su via XI Febbraio 

Ingresso al garage su via XI Febbraio 
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Androne: in primo piano Ingresso attuale Androne: Ingresso chiuso dall'interno 

A lato: corte condominiale, ascensore 
per accesso al garage 

Sotto: corte condominiale, collegamento 
con androne 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - appartamento piano terra e primo (F. 115 - p.lla 205 - sub 20) 
 
Il giardino privato 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Viste dal loggiato al piano primo 
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Ingresso dall'androne 

Pergolato 

Portico 
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Viste dal 
giardino 
verso l'ap-
partamento 
(piano terra 
e primo) 

GLI INTERNI: 

ZONA GIORNO 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 127 / 2016 

Pag. 34 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 127 / 2016 

Pag. 35 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 127 / 2016 

Pag. 36 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

GLI INTERNI: 

ZONA NOTTE 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - locale uso garage (F. 115 - p.lla 205 - sub 78) 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 Terni lì 04-01-2017 
 
 
 

                                                                                           L'Esperto alla stima 
                                                                                               Arch. Alessandro Bergonzi 
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Tribunale di Terni 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 
promossa da: BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI SPELLO E BETTONA 

 
contro:  Omissis Omissis e Omissis Omissis 

 
 

N° Gen. Rep. 127/2016 
data udienza ex art. 569 c.p.c.:  09/02/2017 

 
Giudice Delle Esecuzioni:  Dott.ssa NATALIA GIUBILEI 

 
Custode Giudiziario: Elena Salvati   

 

Allegati: 
Visure catastali 

Elaborato planimetrico catastale (evidenza parti comuni non censibili) 
Ispezioni ipotecarie 
Atto di provenienza 
Concessioni edilizie  

Certificato di agibilità 
Certificazioni conformità impianti 

 
 
 
 
 
 

 
 

RAPPORTO DI VALUTAZIONE 
Lotto Unico 

 
 

 
Esperto alla stima: Arch. Alessandro Bergonzi 

Codice fiscale: BRGLSN70C26L117G 
Studio in: Via Aldo Bartocci 12 - 05100 Terni 

Fax: 0744-300402 
Email: alessandrobergonziarchitetto@gmail.com 

Pec: alessandro.bergonzi@archiworldpec.it 
   

 

 













Ultima planimetria in atti

Data: 04/01/2017 - n. T48519 - Richiedente: Telematico

Data: 04/01/2017 - n. T48519 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 10 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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