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NATURA DEL COMPENDIO 

Descrizione 

 

Il compendio è costituito dall’Unità Immobiliare censita al NCUF del Comune di Terni al Fo-

glio 110, Particella 179, Sub. 17, catastalmente variata ad uso ufficio in assenza di titolo edi-

lizio abilitativo e quindi da ricondurre alla destinazione legittima di abitazione, in coerenza 

con la natura della vendita. 

 
Inquadramento territoriale 

 

 
Inquadramento territoriale_01 

 

 
Inquadramento territoriale_02  
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Inquadramento territoriale_03 
 

 

 
 

Inquadramento territoriale_04 
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Inquadramento territoriale_05 
 

 

 
 

Inquadramento territoriale_06 
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Mappa catastale
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Accessibilità al lotto 
 

L’accessibilità al lotto, costituito dall’Unità Immobiliare ubicata nel fabbricato sito in Terni, 

via Paolo Braccini n° 5, è garantita tramite la viabilità pubblica presente in loco, costituita 

dalle vie Paolo Braccini, della Bardesca, Curio Dentato e Benedetto Brin. 
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CARATTERISTICHE DEL COMPENDIO 
 

Il compendio è costituito dal bene principale, identificato con l’Unità Immobiliare catastal-

mente destinata ad uso ufficio in assenza di titolo edilizio abilitativo, da ricondurre quindi 

allo stato assentito di abitazione tramite ulteriore variazione al catasto fabbricati. 

 

 

CRITICITA’ DEL COMPENDIO 
 

Allo stato attuale l’unica criticità è rappresentata dalla presenza del cantiere relativo alla 

ristrutturazione e ammodernamento dell’intero stabile, attuato tramite interventi di efficien-

tamento energetico e abbattimento delle barriere architettoniche, con l’esclusione del 

bene in esame che, pur se non interessato dalle opere, sconta l’accessibilità attraverso le 

parti comuni del fabbricato stesso, con comprensibile disagio ma senza ulteriori implicazioni 

e/o limitazioni. 
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Individuazione in mappa dei beni 
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FORMAZIONE LOTTO UNICO DI VENDITA 

 

Essendo il compendio rappresentato dalla sola Unità Immobiliare descritta che, per quanto 

configurata tramite due ingressi contrapposti, per distribuzione spaziale interna e per dota-

zione impiantistica, appare non divisibile in modo naturale, risulta corretta la formulazione 

di un unico Lotto di vendita, non potendo essere il bene stesso, nel caso di diversa ipotesi, 

correttamente ed immediatamente fruito. 
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INDICE SINTETICO 
 

1. Dati Catastali 
 

Bene: Via Paolo Braccini n° 5 – 05100 Terni (TR)  

Lotto: 001 – Abitazione (natura della vendita) 

Corpo: A – Abitazione (natura della bendita) 

 

Categoria: Abitazione di tipo economico [A3] 

 

Intestazione: OMISSIS 

 

Foglio 110, Particella 179, Subalterno 17 

Indirizzo: Via Paolo Braccini n° 5 

Piano 2° 

Comune Terni 

Categoria A/10 da ricondurre a A/3 

Classe 1 

Consistenza 4,5 vani 

Superficie catastale 121 mq 

Rendita € 1.406,05 

 
   

  

NOTA: Si evidenzia che i dati catastali afferiscono alla destinazione attuale di ufficio 

dell'Unità Immobiliare, cat. A/10, che dovranno quindi essere oggetto di adegua-

mento tramite futura variazione catastale, necessaria alla riconduzione dell'immo-

bile alla destinazione d'uso legittima di abitazione, cat. A/3, essendo stato variato in 

assenza di tiolo edilizio abilitativo. 
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2. Stato di possesso 
 

Bene: Via Paolo Braccini n° 5 – 05100 Terni (TR) 

Lotto: 001 – Abitazione (natura della vendita) 

Corpo: A – Abitazione (natura della vendita) 

Possesso: Libero 
    

 

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 
 

Bene: Via Paolo Braccini n° 5 – 05100 Terni (TR) 

Lotto: 001 – Abitazione (natura della vendita) 

Corpo: A – Abitazione (natura della vendita) 

Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: SI 
    

 

4. Creditori Iscritti 
 

Bene: Via Paolo Braccini n° 5 – 05100 Terni (TR) 

Lotto: 001 – Abitazione (natura della vendita) 

Corpo: A – Abitazione (natura della vendita) 

Creditori Iscritti: 

 
OMISSIS 

OMISSIS 

OMISSIS 

OMISSIS 

 
  

reditoriiscritti_sub1_sub1_sub1;block=end] 
  

5. Comproprietari 
 

Beni: Via Paolo Braccini n° 5 – 05100 Terni (TR) 

Lotto: 001 – Abitazione (natura della vendita) 

Corpo: A – Abitazione (natura della vendita) 

Comproprietari: Nessuno 
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6. Misure Penali 
 

Beni: Via Paolo Braccini n° 5 – 05100 Terni (TR) 

Lotto: 001 – Abitazione (natura della vendita) 

Corpo: A – Abitazione (natura della vendita) 

Misure Penali: NO 
   

 

7. Continuità delle trascrizioni 
 

Bene: Via Paolo Braccini n° 5 – 05100 Terni (TR) 

Lotto: 001 – Abitazione (natura della vendita) 

Corpo: A – Abitazione (natura della vendita) 

Continuità delle trascrizioni: SI 
    

 

8. Prezzo 
 

Bene: Via Paolo Braccini n° 5 – 05100 Terni (TR) 

Lotto: 001 – Abitazione (natura della vendita) 

 

Valore complessivo intero: € 91.871,55 
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Documentazione fotografica – Esterno 
 

Planimetria punti di ripresa 
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Rilievo fotografico 
 

                       

E_01                                                                            E_02 

                       

E_03                                                                            E_04 
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Beni in Terni (TR) 

Via Paolo Braccini n° 5 

 

 
 

Lotto: 001 - Abitazione 

 

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: A – Abitazione (natura della vendita) 

 

 

 Abitazione di tipo economico [A3] 

Sita in Terni (TR), via Paolo Braccini n° 5 

 

NOTA: Unità Immobiliare censita al NCUF del Comune di Terni al Foglio 110, Particella 179, 

Sub. 17, attualmente destinata ad ufficio, cat. A/10, a seguito di variazione della destina-

zione d'uso attuata in assenza di titolo edilizio abilitativo e quindi da ricondurre alla de-

stinazione legittima di abitazione, cat. A/3, in coerenza con la natura della vendita. 

   

Quota e tipologia del diritto 
 

1/1 di OMISSIS - Piena proprietà 

Cod. Fiscale: OMISSIS 

Stato Civile: Deceduto (*) 

Comproprietari: Nessuno 

 

(*) Eredità giacente 

Curatore: Avv. GIAMMARCHI SILVIA 

Indirizzo: Via Luigi Galvani n° 20 – 05100 Terni (TR) 

Cod. Fiscale: GMMSLV67D48L117N 
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Identificato al catasto Fabbricati 
 

Intestazione 

 

OMISSIS 

 

Foglio 110, Particella 179, Subalterno 17 

Indirizzo Via Paolo Braccini n° 5 

Piano 2 

Comune Terni, 

Categoria A/10 da ricondurre a A/3 

Classe 1 

Consistenza 4,5 vani 

Superficie catastale121 mq 

Rendita € 1.406,05 

 

Derivante da 

 

Ultimo aggiornamento in atti: 

Atto del 29/10/2004 

Pubblico ufficiale OMISSIS Sede TERNI (TR) 

Repertorio n. 8854 – COMPRAVENDITA 

Nota presentata con Modello Unico n. 7897.1/2004 

Reparto PI di TERNI in atti dal 04/11/2004 

 

Nel documento sono indicati gli identificativi catastali dell’immobile originario dell’at-

tuale: TERNI (L117) (TR), Foglio 110, Particella 179, Subalterno 8. 

 

Confini 

 

Vano scala, altra U.I., affaccio su via Paolo Braccini, affaccio su corte fabbricato. 
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Conformità catastale 
 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità 

 

▪ Errata rappresentazione della planimetria relativa all'Unità Immobiliare e dell'e-

laborato planimetrico. 

 

Regolarizzabili mediante 

 

Variazione per corretta rappresentazione 

 

Descrizione delle opere da sanare 

 

Planimetria: 

 

▪ Variazione destinazione d'uso in abitazione 

▪ Finestre mancanti 

▪ Distribuzione interna errata 

▪ Vano scala non correttamente rappresentato 

▪ Inserimento ascensore 

▪ Altezze interne non corrette  

 

Elaborato planimetrico: 

 

▪ Balcone non rappresentato 

 

Oneri di regolarizzazione catastale 
 

Diritti fissi e spese tecniche, compresa cassa previdenza e I.V.A.:                   € 684,40 

                                                                                                                                  ________ 

Oneri Totali:                                                                                                              € 684,40 
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Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale; 

 

NOTA: Si evidenzia che i dati catastali afferiscono alla destinazione attuale di ufficio 

dell'Unità Immobiliare, cat. A/10, che dovranno quindi essere oggetto di adegua-

mento tramite futura variazione catastale, necessaria alla riconduzione dell'immobile 

alla destinazione d'uso legittima di abitazione, cat. A/3, essendo stato variato in as-

senza di tiolo edilizio abilitativo. 
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Quadro economico regolarizzazione catastale 
 

 
SPESE TECNICHE DI REGOLARIZZAZIONE CATASTALE: CATASTO FABBRICATI 

 
Prestazione imponibile: € 500,00 
 
Cassa previdenza 4%    €   20,00 
         ________ 
Sommano                       € 520,00 
 
I.V.A. 22%                        € 114,40 
         ________ 
Sommano                       € 634,40 
 
Diritti fissi                          €   50,00 
_______________________________________________________________________________________ 
 
TOTALE                                                                                         € 684,40 
 
 
 

Quadro economico riepilogativo 
 
_______________________________________________________________________________________ 
 
TOTALE GENERALE PER REGOLARIZZAZIONE CATASTALE                                                      € 684,40 
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2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA) 
 

 

 

Il compendio in esame è collocato nell'area centrale del Comune di Terni, nelle vici-

nanze del Centro Storico ed è privo di limitazioni alla circolazione veicolare, risultando 

quindi connesso alle zone urbane adiacenti ed alle principali arterie di collegamento 

con le altre località e Comuni circostanti. 

L'area, a vocazione prevalentemente residenziale, direzionale e commerciale, caratte-

rizzata anche dalla presenza della grande industria costituita dalle acciaierie ubicate 

nelle immediate vicinanze, vede la presenza di servizi quali attività di commercio al det-

taglio, direzionali, supermercati, bar-ristoro, gastronomia, farmacia, uffici, banche, uffici 

postali, servizi alla persona etc.; altrettanto a breve distanza è ubicato il servizio di Tra-

sporto Pubblico Locale urbano, oltre alle stazioni FF.SS. e BUS urbano ed extraurbano, 

poste a circa mt 500. 

La zona in esame è caratterizzata dalla prevalente presenza di fabbricati mediamente 

di buon livello estetico e di conservazione, appartenenti al tessuto urbano riferito preva-

lentemente a partire dagli anni '50/60, con la presenza inoltre di architetture di ricono-

sciuta importanza storica e culturale, mostrando nel complesso consistenza e finiture di 

buona qualità. 

La stessa inoltre, pur se interessata da significativi flussi di traffico caratteristici delle zone 

urbane centrali e parzialmente dalla penetrazione di quelli relativi al collegamento con 

il centro e con le altre aree urbane della città, evidenzia una sufficiente dotazione di 

aree di sosta, prevalentemente a pagamento, oltre ad una sufficiente capacità di de-

flusso dei veicoli, risultando quindi non eccessivamente interessata da congestione ur-

bana e rumorosità. 

L'area descritta, posta all'esterno della perimetrazione relativa al Centro Storico e quindi 

fruibile senza limitazioni, si configura sostanzialmente autonoma rispetto agli altri nuclei 

urbani presenti nel territorio comunale ed essendo inoltre caratterizzata anche dalla vi-

cinanza a grandi centri di distribuzione e di servizi, comunque localizzati in aree prossime 

al centro città ed in zone limitrofe, garantisce complessivamente una buona qualità 

dell'abitare. 
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Caratteristiche zona 

Centrale normale 

 

Area urbanistica 

Residenziale/Commerciale/Direzionale a traffico locale, servita da parcheggi con par-

chimetro. 

 

Servizi presenti nella zona 

La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 

Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: Acciaierie. 

 

Servizi offerti dalla zona 

Attività commerciali e direzionali, Banca, Poste, Trasporto pubblico, Farmacia, Servizi alla 

persona, Gastronomia. 

 

Caratteristiche zone limitrofe 

Residenziali/Commerciali/Direzionali. 

 

Importanti centri limitrofi 

Comuni confinanti di prima corona: Stroncone, San Gemini, Montefranco, Arrone, Narni, 

Colli sul Velino (RI), Labro, Montecastrilli, Acquasparta, Spoleto (PG), Rieti (RI). 

 

Attrazioni paesaggistiche 

Cascata delle Marmore, Lago di Piediluco, Carsulae. 

 

Attrazioni storiche: Duomo, Chiesa di San Francesco, Chiesa di San Salvatore, Basilica di 

San Valentino. 

 

Principali collegamenti pubblici: 

Stazione Ferrovie dello Stato Mt 500, Stazione bus urbani e extraurbani Mt 500, Linea bus 

urbano Mt 50. 
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3. STATO DI POSSESSO 
 

 

 

Libero 
 

 

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.   
 
 

 

 

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

 

 

 

 

4.2.1 Iscrizioni: 
    

▪ Ipoteca volontaria attiva a favore di: 

OMISSIS 

Contro: OMISSIS 

Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo 

Importo ipoteca: € 240.000,00 - Importo capitale: € 120.000,00 

A rogito di Notaio OMISSIS in data 03/05/2006 ai nn. 2679 

Registrato a Terni 

Trascritto a Terni in data 08/05/2006 ai nn. 5944/1273  
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▪ Ipoteca legale attiva a favore di: 

OMISSIS 

Contro OMISSIS 

Derivante da: Ipoteca legale esattoriale 

Importo ipoteca: € 90.324,66 - Importo capitale: € 39.714,82 

A rogito di OMISSIS in data 29/05/2008 ai nn. 7828 

Registrato a Terni 

Trascritto a Terni in data 05/06/2008 ai nn. 6554/1287  

 

▪ Ipoteca giudiziale attiva a favore di: 

OMISSIS 

Contro: OMISSIS 

Derivante da: Sentenza di divorzio 

Importo ipoteca: € 100.000,0 - Importo capitale: € 44.644,47 

A rogito di TRIBUNALE DI TERNI in data 14/06/2007 ai nn. 6036 

Registrato a Terni 

Trascritto a Terni in data 30/06/2014 ai nn. 5704/584  

 

 

 

 

 

 

4.2.2 Pignoramenti: 
    

 
▪ Pignoramento a favore di: 

OMISSIS 

Contro: OMISSIS 

Derivante da: Verbale di pignoramento immobili 

A rogito di UFFICIALE GIUDIZIARIO in data 30/05/2014 ai nn. 1886 

Registrato a Terni 

Trascritto a Terni in data 04/06/2014 ai nn. 4808/3746 

 

Nota: Pignoramento gravante sull'immobile individuato al Foglio 110, Part. 179, 

Sub. 1: Errata indicazione in nota del Sub. 1 in luogo del corretto Sub. 17. 
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▪ Pignoramento a favore di: 

OMISSIS 

Contro: OMISSIS 

Derivante da: Verbale di pignoramento immobili 

A rogito di UFFICIALE GIUDIZIARIO in data 20/01/2015 ai nn. 6 

Registrato a Terni 

Trascritto a Terni in data 02/02/2015 ai nn. 859/648  

 

 

▪ Pignoramento a favore di: 

OMISSIS 

Contro: OMISSIS 

Derivante da: Verbale di pignoramento immobili 

A rogito di TRIBUNALE DI TERNI - UNEP in data 31/08/2023 ai nn. 1720 

Registrato a Terni 

Trascritto a Terni in data 25/09/2023 ai nn. 10406/7812  

 
 

 

 

 

 

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 
 

 

 

Gestione condominiale 
 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile 

 
Bene di proprietà: € 300,00 (€ 25,00/mese)  

 

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al 

momento della perizia 

 
Delibera di assemblea condominiale del 26.07.2023, quote a carico del bene: 

 
€ 2.207,20 IVA inclusa – Manutenzione straordinaria balcone di proprietà 

€ 2.024,17 IVA inclusa – Sistemazione e tinteggiatura facciata esterna, sostituzione pluviali 

 

Spese condominiali ordinarie scadute ed insolute alla data della perizia 

 

2024: €    150,00 (01.01.2024 - 30.06.2024) 

2023: €        0,00 (spese non imputate ai condomini, per ristrutturazione fabbricato) 

2022: € 1.727,67 

2021: €   141,56 

2020: €     70,86 

2019: €   105,99 

 

Rimborso spese insolute nel biennio anteriore alla vendita 

 
2024: €    150,00 – Spese insolute per gestione ordinaria (01.01.2024 - 30.06.2024) 

2023: €        0,00 – Spese insolute per gestione ordinaria 

2023: € 2.207,20 – Manutenzione straordinaria balcone di proprietà 

2023: € 2.024,17 – Sistemazione e tinteggiatura facciata esterna, sostituzione pluviali   

          _________ 

Tot.    € 4.381,37 

 

Millesimi di proprietà: 198,683 

 

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Nulla. 
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Accessibilità 
 

Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 

SI - Accessibilità all'immobile tramite corpo scala condominiale, corredato di servoscala 

e ascensore. 

 

Prestazione energetica 
 

Attestazione Prestazione Energetica: 

Presente 

 

Indice di prestazione energetica: 

G attuale - B post intervento di efficientamento energetico 

 

Note Indice di prestazione energetica: 

Attestato di Prestazione Energetica di tipo "convenzionale", contenuto in atti dell'Ammi-

nistrazione comunale di cui alla CILAS prot. 177714 del 31/10/2023 (variante a CILAS prot. 

204276 del 27/12/2022), per interventi di manutenzione straordinaria relativi ad efficien-

tamento energetico e abbattimento barriere architettoniche (Superbonus 110%), non 

utilizzabile in caso di trasferimento del bene.   

 

Il bene in esame inoltre non è stato interessato dagli interventi di efficientamento attuati 

per il fabbricato, non potendo quindi ad oggi essere associato alla nuova classe ener-

getica prevista per l'intero stabile, che potrà pertanto essere raggiunta solo a seguito di 

futuri analoghi interventi già operati per le altre Unità Immobiliari. 

 

Vincoli 

 

Vincoli di prelazione dello Stato ex D. Lgs. 42/2004: 

Nulla. 

 

Avvertenze ulteriori 
 

Nulla. 
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI  
  

Dati identificativi: 

Immobile predecessore - Comune di TERNI, Foglio 110, Particella 179, Sub. 8 

 

Titolare/Proprietario: 

 

OMISSIS 

dal 30/06/1987 al 13/11/1990  

In forza di Impianto meccanografico del 30/06/1987 

 

 

Titolare/Proprietario: 

 

OMISSIS - Proprietà per 1000/1000 

dal 13/11/1990 al 15/10/1997 

In forza di atto di compravendita 

a rogito di Notaio OMISSIS in data 13/11/1990, repertorio n. 53945 

Registrato a Terni 

Trascritto a Terni, in data 17/09/1992 

  

 

Titolare/Proprietario: 

 

OMISSIS - Proprietà per 1000/1000 

dal 15/10/1997 al 29/10/2004 

In forza di atto di compravendita 

a rogito di Notaio OMISSIS in data 15/10/1997, repertorio n. 91133 

Registrato a Terni 

Trascritto a Terni, in data 11/11/1998 
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Titolare/Proprietario: 

 

OMISSIS - Proprietà per 1/1 

dal 29/10/2004 al 29/12/2004 

In forza di atto di compravendita 

a rogito di Notaio OMISSIS in data 29/10/2004, repertorio n. 8854 

Registrato a Terni 

Trascritto a Terni, in data 04/11/2004 

 

  

Dati identificativi: 

Immobile attuale - Comune di TERNI, Foglio 110, Particella 179, Sub. 17 

 

 

Titolare/Proprietario: 

 

OMISSIS - Proprietà per 1/1 

dal 29/12/2004 ad oggi 

In forza di atto di compravendita 

a rogito di Notaio OMISSIS in data 29/10/2004, repertorio n. 8854 

Registrato a Terni 

Trascritto a Terni, in data 04/11/2004 

 

Note: 

Nel documento sono indicate gli identificativi catastali dell’immobile originario dell’at-

tuale: Comune di TERNI, Foglio 110, Particella 179, Sub. 8. 
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Planimetrie catastali in atti 

Planimetria originaria: Anno 1939 
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Planimetria attuale: Anno 2004 
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7. PRATICHE EDILIZIE 
  

 
 Numero pratica: Realizzazione antecedente l'anno 1940, come attestato dalla planime-

tria catastale in atti dal 1939 e dalla presenza del fabbricato nella mappa catastale 

d'impianto redatta nel 1950. 

 

L'agibilità non è mai stata rilasciata. 

 

Nota: Dettagli contenuti nella sezione "Titoli edilizi: Realizzazione e trasformazione fabbri-

cato" 
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Realizzazione immobile 

Mappa impianto catastale: Anno 1950
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7.1   Conformità edilizia 
  

 
 Abitazione di tipo economico [A3] 

 
 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità 

 

▪ Variazione catastale della destinazione d'uso da abitazione a ufficio, non assen-

tita da titolo edilizio abilitativo 

▪ Opere strutturali interne 

▪ Diversa distribuzione interna 

▪ Modifica posizione infissi interni 

 

Regolarizzabili mediante 

 

Segnalazione Certificata di Inizio Attività in accertamento di conformità. 

 

Descrizione delle opere da sanare 

 

▪ Opere strutturali interne 

 

Costi e oneri per eliminazione difformità 

 

Oneri e sanzioni di regolarizzazione edilizia in sanatoria:                                   €    966,08 

Oneri e sanzioni di regolarizzazione strutturale in sanatoria:                             € 1.257,00 

Spese tecniche per istanze in sanatoria:                                                             € 3.172,00 

                                                                                                                              _________                            

Oneri Totali:                                                                                                         € 5.395,08 

 

 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia 
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Opere non assentite e difformità edilizie 

Planimetria individuazione difformità
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Descrizione regolarizzazione e stima dei costi  
 

Descrizione 
 

Difformità costituite da variazione catastale della destinazione d’uso da abitazione a Uf-

ficio, realizzazione opere strutturali e opere interne, come confermato da relativa plani-

metria presente in atti, avvenuta nell’anno 2004 in assenza di titolo edilizio abilitativo. 

 
 
 

Natura degli interventi eseguiti 
 

La descritta variazione dello stato legittimo di abitazione, ha comportato l’esecuzione 

delle seguenti trasformazioni e opere: 

 

▪ Variazione di destinazione d’uso da abitazione a ufficio, in assenza di titolo edilizio 

▪ Apertura su muratura portante 

▪ Modifica posizione porta su muratura divisoria 

▪ Modifica muratura divisoria con creazione di antibagno  

 

 

Regolarizzazione edilizia 
 

Variazione di destinazione d’uso da abitazione a ufficio, in assenza di titolo edilizio 
 

L’Unità Immobiliare veniva interessata da variazione catastale non regolare, per la trasfor-

mazione dallo stato legittimo di abitazione a quello di ufficio, come testimoniato dall’at-

tuale planimetria in atti dall’anno 2004, rispetto alla precedente originaria del 1939. 

In ragione dei consistenti costi previsti per l’eventuale sanatoria in accertamento di con-

formità ed in quanto il bene, in occasione della descritta variazione, non subiva sostanziali 

modifiche alla configurazione, ad eccezione di opere interne ed impiantistiche che co-

munque ne determinavano un apprezzabile miglioramento, si ritiene corretto non ipotiz-

zare la regolarizzazione edilizia relativa alla destinazione d’uso del bene, prevedendo 

conseguentemente e coerentemente con la natura della vendita, la sua riconduzione 

all’uso assentito di abitazione, da operare tramite nuova variazione catastale.    
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Apertura su muratura portante 
 

Accertamento doppia conformità 

 
 
Art. 154, comma 1 Legge regionale n° 1/2015:  

 
……………possono ottenere il titolo a sanatoria se l’intervento risulti conforme alla disci-

plina urbanistica vigente, sia al momento della realizzazione dell’intervento oggetto di 

sanatoria, sia al momento della presentazione della domanda di sanatoria e non in 

contrasto con gli strumenti urbanistici adottati…………. 

 

Anno presunto di realizzazione degli interventi: 2004 

Anno di presentazione istanza di sanatoria: 2024 

 

L’intervento di cui sopra veniva realizzato sotto vigenza di norme che consentivano la 

trasformazione dell’immobile: 

 
▪ Realizzazione intervento: Legge Regionale 18 febbraio 2004 n° 1, art. 20, c. 1  

Intervento subordinato a DENUNCIA INIZIO ATTIVITA’ 

 

ed è attuabile anche in forza della normativa attuale: 

 
▪ Istanza in Sanatoria: Legge Regionale 21 gennaio 2015 n° 1, art. 124, c. 1 

Intervento subordinato a SEGNALAZIONE CERTIFICATA INIZIO ATTIVITA’ 

 

 

Legge Regionale 18 febbraio 2004 n° 1 

Art. 20 

(Interventi subordinati a Denuncia di Inizio Attività) 

 

1. Sono realizzabili mediante denuncia di inizio attività obbligatoria tutti gli interventi non 

riconducibili all’elenco di cui agli articoli 7 e 13, nonché in particolare: 

 

…OMISSIS… 
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Legge Regionale 21 gennaio 2015 n° 1 

Art. 124 

(Interventi subordinati alla SCIA) 

 

1. Sono realizzabili mediante SCIA obbligatoria tutti gli interventi non riconducibili all'e-

lenco di cui agli articoli 118 e 119, ed inoltre:  

 

…OMISSIS… 

 

Regolarizzazione 

 

Sanzione applicabile per interventi da attuare con SCIA, ai sensi dell’art. 154, comma 4 

della Legge Regionale n° 1/2015: 

 

Interventi che non prevedono in via ordinaria l’applicazione del contributo di costru-

zione, tramite l’interpolazione di cui alla Determinazione dirigenziale n° 4147 del 

20.12.2016 del Dipartimento Qualità Urbana e del Paesaggio, calcolata sul computo me-

trico relativo alle opere eseguite. 

 

Y= [(Y2-Y1) * (X-X1) / (X2-X1)] + 600,00 

 

dove 

 

Y   =                     Sanzione da applicare 

Y1 =       600,00   Sanzione minima 

Y2 =    6.000,00   Sanzione minima 

X   =   2.000,00    Valore presunto intervento 

X1 =   1.033,00    Costo Costruzione minimo 

X2 = 20.658,00    Costo Costruzione massimo 
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Calcolo della sanzione 

 

Y = [(6.000,00-600,00) * (2.000,00-1.033,00) / (20.658,00-1.033,00)] + 600,00 

Y = [(5.400,00 * 967,00) / 19.625,00] + 600,00 

Y = (5.221.800,00 / 19.625,00) + 600,00 

Y = 266,08 + 600,00 

Y = € 866,08 
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Modifica posizione porta su muratura divisoria 

Modifica muratura divisoria con creazione di antibagno 

  

Accertamento doppia conformità 

 

Gli interventi in elenco, presumibilmente attuati contestualmente alla descritta varia-

zione catastale d’uso, venivano realizzati sotto vigenza di norme che consentivano la 

trasformazione dell’immobile in regime di Attività Edilizia Libera: 

 

 

Legge Regionale 18 febbraio 2004 n° 1 

Art. 7 

(Attività edilizia senza titolo abilitativo) 

 

1. I seguenti interventi sono eseguiti senza titolo abilitativo: 

 

e) opere all’interno delle unità immobiliari, di cui all’articolo 3, comma 1, lettera g); 

 

Art. 3 

(Definizioni) 

 

1. Ai fini della presente legge si intendono per: 

 

g) “opere interne”, quelle da realizzare all’interno delle unità immobiliari concernenti l’eli-

minazione, lo spostamento e la realizzazione di aperture e pareti divisorie interne che non 

costituiscano elementi strutturali, sempre che non comportino aumento del numero delle 

unità immobiliari o implichino incremento degli standard urbanistici, da realizzare nel ri-

spetto delle norme di sicurezza, di quelle igienico sanitarie, sul dimensionamento dei vani 

e sui rapporti aeroilluminanti. 

 

Per quanto sopra le opere descritte non prevedano il rilascio di titolo edilizio abilitativo o 

atto equivalente, potendo quindi le stesse essere ritenute conformi alla normativa vi-

gente al momento dell’esecuzione e quindi legittime. 
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Quadro economico regolarizzazione edilizia  
 
 
 

Oneri e sanzioni  
_____________________________________________________________________________________ 

 
Regolarizzazione:                                                                                                              € 866,08 
 
 
 
Costi 

________________________________________________________________________________________ 
 

Diritti fissi di segreteria:                                                                                                      € 100,00 
 
 
 
_____________________________________________________________________________________ 
 
TOTALE                                                                                                                                 € 966,08 
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Regolarizzazione strutturale 
 

Categoria normativa intervento 
 

L’intervento attuato nella muratura portante, tramite realizzazione di cerchiatura per am-

pliamento del varco di collegamento tra due vani, costituisce presumibilmente “inter-

vento locale” ai sensi delle Norme Tecniche per le Costruzioni NTC 2018, con conse-

guente obbligo di valutazione di sicurezza in sanatoria. 

Dovrà pertanto essere depositata presso l’organo competente la seguente documen-

tazione: 

 

▪ Valutazione di sicurezza in sanatoria 

 

che ricomprende al suo interno 

 

▪ Relazione a strutture ultimate 

▪ Certificato di rispondenza 

 
 
 

Quadro economico regolarizzazione strutturale  
 
 

Oneri e sanzioni 
_____________________________________________________________________________________ 

 
Regolarizzazione:                                                                                                           € 1.000,00 
 
 
 
 
 
Costi 
_____________________________________________________________________________________ 

 
Diritti fissi di segreteria e valori bollati:                                                                            € 257,00 
 
 
 
_____________________________________________________________________________________ 
 
TOTALE COSTI                                                                                           € 1.257,00 
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Quadro economico costi, oneri, sanzioni e spese tecniche 
 

 
ONERI E SANZIONI DI REGOLARIZZAZIONE EDILIZIA IN SANATORIA 

 
Imponibile: € 966,08 
                    ________ 
Sommano  € 966,08 
 
Altri oneri   €     0,00 
_____________________________________________________________________________________ 
 
TOTALE                                                                                    € 966,08 
 

 
ONERI E SANZIONI DI REGOLARIZZAZIONE STRUTTURALE IN SANATORIA 

 
Imponibile: € 1.257,00 
                    _________ 
Sommano  € 1.257,00 
 
Altri oneri   €        0,00 
_____________________________________________________________________________________ 
 
TOTALE                                                                                 € 1.257,00 
 

 
SPESE TECNICHE PER ISTANZE IN ACCERTAMENTO IN SANATORIA 

 
Prestazione imponibile: € 2.500,00 Per istanze di regolarizzazione edilizia e strutturale 
 
Cassa previdenza 4%    €    100,00 
         _________ 
Sommano                       € 2.600,00 
 
I.V.A. 22%                        €    572,00 
         _________ 
Sommano                       € 3.172,00 
 
Altri oneri                         €       0,00 
_____________________________________________________________________________________ 
 
TOTALE                                                                                 € 3.172,00 
 

Quadro economico riepilogativo 
 

_____________________________________________________________________________________ 
 
TOTALE GENERALE PER REGOLARIZZAZIONE EDILIZIA E STRUTTURALE                            € 5.395,08 
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 7.2 Conformità urbanistica 
  

 Abitazione di tipo economico [A3] 

Strumento urbanistico Approvato: Piano Regolatore Generale 

In forza della delibera: DCC n° 307 del 15.12.2008 

Zona omogenea: Bb(4.3)c 

Norme tecniche di attuazione: OP-Art.137 Zone A e B di conservazione e com-

pletamento (Bb(n.n.) e A#Bb(n.n.), BV(n.)) 

 

1. Parti del territorio completamente edificate a 

destinazione prevalentemente residenziale per 

le quali   l'obiettivo è di qualificare il tessuto pree-

sistente, di conservare le caratteristiche formali e 

tipologiche degli edifici e completarne le parti 

degradate. 

 

2. L'incremento volumetrico, consentito se-

condo le modalità appresso specificate nei 

punti A e B, è espresso in percentuale rispetto 

all'esistente al momento dell’approvazione della 

Variante al PRG delle Aree Centrali (D.P.G.R. 

n.376 del 26.06.97) 

 

3. Le percentuali ammesse sono le seguenti: 

INCREMENTO  0(a), + 7.5% (b), + 15% (c) e +25% 

(d) 

 

Processo di attuazione 

 

4. Le prescrizioni per le zone B possono trovare 

attuazione mediante due modalità così definite 

A) Piani Attuativi di iniziativa pubblica 

B) Intervento edilizio diretto 
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5.  I Piani attuativi di iniziativa pubblica potranno 

essere estesi ad un intero ambito o aduno o più 

nuclei fatte salve le facoltà concesse dagli 

artt.27 e 28 della L.457/1978. 

…OMISSIS… 

 

6. Intervento edilizio diretto: Fino all'approva-

zione dei Piani Attuativi di iniziativa pubblica è 

possibile operare con intervento edilizio diretto 

presentando progetti riguardanti singoli edifici o 

gruppi di edifici contigui, i cui ambiti si presentino 

senza soluzione di continuità. 

 

6.1 Tali progetti dovranno avere l'assenso di tutti 

i soggetti proprietari interessati e saranno predi-

sposti nell'ambito delle classificazioni di cui al 

successivo c.7.1. 

 

6.2 La realizzazione degli interventi dovrà avve-

nire nel rispetto delle normative vigenti sulle di-

stanze e sui   parcheggi relativamente alle parti 

aggiunte. 

 

6.3 Qualora sia dimostrata l'impossibilità di repe-

rire le aree per i parcheggi richiesti, sarà consen-

tito, con apposita garanzia finanziaria, localiz-

zare i parcheggi richiesti nell’ambito delle realiz-

zazioni previste dal Piano Urbano dei Parcheggi 

(L.122/1989).  Le modalità sono indicate in un ap-

posito regolamento comunale. 

 

7. Nei nuclei di conservazione e completamento 

gli interventi sono soggetti alle seguenti prescri-

zioni particolari: 
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7.1   Nella planimetria B sono contenute le se-

guenti classificazioni degli edifici (Bb(n)) in cin-

que categorie in relazione alle categorie di inter-

vento ammesse secondo parametri architetto-

nici, storici e funzionali esplicitati nella Relazione 

Generale della Variante al P.R.G. delle Aree 

Centrali allegata al presente piano: 

 

1 - Edifici storici di particolare interesse - manu-

tenzione ordinaria e straordinaria e restauro e ri-

sanamento conservativo - Bb(1) (secondo i det-

tami dell'art. 31 della L. 457/1978, vedi art. 3 

D.P.R. 6.6.2001 n. 380); 

 

2 - Edifici storici e recenti di particolare interesse 

- ristrutturazione edilizia senza demolizione – ri-

strutturazione edilizia, come definita alla lettera 

d) del c.1 dell’art.10, senza demolizione e senza 

variazione della sagoma e dell’area di sedime 

dell’edificio – Bb(2) 

 

3 - Edifici recenti - ristrutturazione edilizia - Bb(3)  

(ex  art. 31  L. 457/1978, vedi att. 3 DPR 

n.380/2001); 

 

4 - Ampliamento fino ad un massimo di 180 mc. 

- Bb(4); 

 

5 - Ampliamento fino ad un massimo di 360 mc. 

- Bb(5); 

 

6 - Ampliamento fino ad un massimo di 900 mc. 

- Bb(6); 
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7.2 Gli interventi di manutenzione ordinaria e 

straordinaria e restauro e risanamento conserva-

tivo ammessi per gli edifici classificati storici de-

nominati 1 dovranno essere realizzati nel rispetto 

delle loro caratteristiche tipologiche e formali. 

 

7.3 La realizzazione degli ampliamenti di cui ai 

punti 4 e 5 è condizionata al rispetto delle nor-

mative vigenti sui parcheggi e sulle distanze, re-

lativamente alle parti aggiunte. Qualora sia di-

mostrata l'impossibilità di reperire le aree per i 

parcheggi, sarà consentito, con apposita ga-

ranzia finanziaria, localizzare i parcheggi richiesti 

nell’ambito delle realizzazioni previste dal Piano 

Urbano dei Parcheggi (L.122/1989). 

 

7.4   Negli interventi di ampliamento valgono le 

seguenti prescrizioni: 

- gli ampliamenti previsti dal precedente c.7.1 

sono comprensivi di quelli già realizzati con la 

previgente normativa; 

- l’aumento di volume ammesso, di 180, 360 o 

900 mc., è riferito all'edificio nella sua globalità e 

dovrà essere realizzato nel rispetto delle caratte-

ristiche tipologiche e formali dell'edificio stesso; 

l’ampliamento può essere realizzato staccato 

dall’edificio nel caso sia necessario salvaguar-

dare le caratteristiche architettoniche e tipolo-

giche dello stesso; 

- negli edifici isolati, la sopraelevazione è con-

sentita solo a quelli attualmente ad un piano fino 

a raggiungere un'altezza massima di due piani 

fuori terra; 
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- negli edifici contigui sarà consentita la soprae-

levazione per uniformarsi ad eventuali edifici a 

confine più alti. 

 

…OMISSIS… 

 

Immobile sottoposto a vincolo di carat-

tere urbanistico: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la com-

merciabilità? 

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 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 118 / 2023 
  

________________________________________________________________________________________________________________________ 
 

________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

Pag. 52 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

  

Stralcio Piano Regolatore Generale 

Zona: Bb(4.3)c Nuclei di conservazione e completamento - Art. 137 NTA 
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DESCRIZIONE DEI BENI 

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto A 

Abitazione 
 

 
 

Il compendio oggetto di stima, identificato con l'Unità Immobiliare ad uso ufficio, distinta 

al NCUF al Foglio 110, Particella 179, Sub. 17, è parte del fabbricato ad uso quasi esclusi-

vamente residenziale sito nel Comune di Terni (TR), via Paolo Braccini n° 5, edificato in 

data antecedente il 1940 come assentito, in assenza di titolo edilizio abilitativo, dalla pla-

nimetria catastale originaria, in atti dal 1939 e confermato dalla presenza nella mappa 

catastale d'impianto, redatta nel 1950. 

L'immobile, catastalmente destinato ad uso ufficio in assenza di titolo edilizio abilitativo 

e venduto come abitazione, quindi da ricondurre a tale originaria e legittima destina-

zione tramite ulteriore variazione catastale, è posto al piano secondo dello stabile, ser-

vito da corpo scala comune dotato di ascensore di recente installazione, in forza di titolo 

edilizio relativo a interventi di riqualificazione energetica del fabbricato e opere di ab-

battimento delle barriere architettoniche, con ingresso ubicato direttamente sulla via 

Paolo Braccini. 

Il fabbricato, di cui il bene è parte, è strutturato su quattro livelli fuori terra che ospitano 

le ulteriori Unità Immobiliari destinate ad abitazione oltre il bene in esame, ed uno semin-

terrato in cui sono posti i vani accessori destinati a cantina, vano tecnico, etc. 

Gli insediamenti circostanti il compendio, sono caratterizzati dalla presenza di fabbricati 

aventi caratteristiche tipologiche e costruttive similari a quello in esame, oltre a stabili di 

più recente edificazione, tutti comunque destinati prevalentemente a funzioni residen-

ziali, direzionali e commerciali. 

Il bene, catastalmente classificato come A/10 “Uffici e studi privati", come detto neces-

sariamente da ricondurre alla categoria A/3 "Abitazioni di tipo economico", in coerenza 

con la natura della vendita, si compone di doppio ingresso, disimpegno, quattro vani, di 

cui uno doppio per estensione e conformazione, antibagno e bagno, corredati da un 

balcone posto a servizio del descritto vano di dimensioni maggiori. 

L'altezza interna del piano è variabile da mt 3.45 a mt 3.50 per i vani principali, mentre 

l'altezza dei vani disimpegno, antibagno e bagno è pari a mt 3.27, determinata tramite 

realizzazione di controsoffitto in cartongesso che, limitatamente al motivo di decoro 
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perimetrale e quindi di limitata estensione, interessa anche tutti gli altri ambienti. 

Il livello costruttivo e di finitura interno risultano essere in buono stato di conservazione, 

per quanto non interessati da recente manutenzione; la distribuzione spaziale è caratte-

rizzata da una configurazione riferita allo schema costruttivo originario, minimamente 

condizionato dalla presenza di muratura interna portante, comunque nel tempo interes-

sata dalla realizzazione di una consistente apertura, volta a determinare il sopra descritto 

collegamento tra due vani principali. 

Il bene evidenzia la presenza di caratteristiche qualitative ed estetiche riferite prevalen-

temente a dotazione successiva rispetto a quella originaria, probabilmente connesse 

alla variazione catastale della destinazione d'uso da abitazione ad ufficio, avvenuta 

nell'anno 2004 in assenza di tiolo edilizio abilitativo, in occasione del quale si suppone 

eseguita la descritta apertura nella muratura portante, oltre alle limitate opere di diversa 

distribuzione interna afferenti ai vani bagno-antibagno, variata posizione degli infissi in-

terni, realizzazione di controsoffitto e di interventi di ammodernamento generale; per 

quanto osservato, è inoltre possibile escludere la presenza di particolari criticità sia nell'U-

nità Immobiliare che nel fabbricato in generale, quest'ultimo peraltro interessato nel 

tempo da interventi di ristrutturazione e consolidamento, potendo quindi il bene essere 

fruito nell'immediato. 

L’ingresso al vano scala è costituito da portoncino in legno ad anta singola con apertura 

a battente, di tipo non blindato, mentre quelli relativi al bene in esame sono entrambi 

costituiti da infissi realizzati nel medesimo materiale e tipologia, ma di tipo blindato; gli 

infissi interni, un tempo costituiti da porte con apertura a battente, sono stati rimossi, ad 

eccezione del sistema a doppio pannello in legno, con sistema scorrevole esterno muro, 

posto a separazione di due vani, mentre quelli esterni sono costituiti da finestre e porta-

finestra sempre in legno, con pannello in vetro doppio, tutti corredati di oscuranti di tipo 

avvolgibile. 

La muratura divisoria interna, realizzata in laterizi forati di spessore pari a cm 8, intonacata 

in entrambi i lati, è rifinita tramite tinteggiatura e mostra un normale stato di conserva-

zione; i pavimenti di tutti gli ambienti sono in gres ed i rivestimenti murari, costituiti da 

maioliche nel medesimo materiale, sono ubicati in tutte le pareti del servizio igienico. 

Gli impianti tecnologici presenti, oltre quelli originari e quindi riferibili prevalentemente e 

presumibilmente alla data di trasformazione catastale del bene ad uso ufficio, risultano 

privi di dichiarazione di conformità, potendo comunque essere definiti, per quanto visi-

bile e limitatamente alle parti ispezionabili, funzionanti e privi di evidenti criticità, 
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comunque da assoggettare ad ammodernamento e rispondenza alle vigenti normative 

di settore; gli stessi presentano inoltre una dotazione quantitativa e caratteristiche quali-

tative normalmente riscontrabili in beni di analoga datazione, rispettando quindi la con-

figurazione normativa e funzionale del tempo. 

Lo smaltimento delle acque reflue bianche e nere, è garantito dall’innesto di queste su 

colonne montanti a servizio del fabbricato, allacciate all'impianto pubblico di rete. 
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Quota e tipologia del diritto 
 

1/1 di OMISSIS - Piena proprietà 

Cod. Fiscale: OMISSIS 

Stato Civile: Deceduto (*) 

Comproprietari: Nessuno 

 

(*) Eredità giacente 

Curatore: Avv. GIAMMARCHI SILVIA 

Indirizzo: Via Luigi Galvani n° 20 – 05100 Terni (TR) 

Cod. Fiscale: GMMSLV67D48L117N 

 

 

Superficie complessiva di circa mq 136,01 

E' posto al piano: 2° 

L'edificio è stato costruito antecedente l'anno 1940, come attestato dalla planimetria 

catastale in atti dal 1939 e dalla presenza nella mappa catastale d'impianto redatta nel 

1950. 

L'edificio è stato ristrutturato presumibilmente nell'anno 2004, in occasione della varia-

zione catastale da abitazione a ufficio. 

L'unità immobiliare è identificata al numero civico 5. 

Ha un'altezza utile interna variabile da mt. 3.27 a mt 3.50. 

L'intero fabbricato è composto da n. 5 piani complessivi, di cui fuori terra n. 4 e interrati 

n. 1 

 

 

Caratteristiche e condizioni dell’immobile 
 

Stato di manutenzione generale: Buono 

 

Condizioni generali dell'immobile: Buono stato generale di conservazione. 
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Caratteristiche descrittive  
 

Caratteristiche strutturali 
 

 Balconi materiale: c.a. 

condizioni: buone  

 

 Copertura tipologia: a falde 

materiale: c.a. 

condizioni: buone  

 

 Fondazioni tipologia: platea 

materiale: c.a. 

condizioni: Non verificate  

 

 Scale tipologia: a rampe parallele 

materiale: c.a. 

ubicazione: interna 

servoscala: presente 

condizioni: buone  

 

 Solai tipologia: solaio misto in c.a./laterizio in opera con ner-

vature parallele  

 

 Strutture verticali materiale: muratura 

condizioni: buone  

 

 Travi materiale: c.a. 

condizioni: buone  
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Componenti edilizie e costruttive 
 

 Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente 

materiale: legno 

protezione: tapparelle 

materiale protezione: plastica 

condizioni: buone  

 

 Infissi interni tipologia: scorrevole 

materiale: legno tamburato 

condizioni: buone  

Note: Presenti in un solo vano; restanti infissi rimossi. 

 

 Manto di copertura materiale: tegole in cotto 

coibentazione: guaina bituminosa 

condizioni: buone  

 

 Pareti esterne materiale: muratura di mattoni pietrame 

coibentazione: parzialmente presente nelle pareti laterali 

rivestimento: intonaco di cemento 

condizioni: buone  

 

 Pavim. Interna materiale: Piastrelle di gres 

condizioni: buone  

 

 Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente 

materiale: legno massello 

accessori: senza maniglione antipanico 

condizioni: buone  

 

 

 

 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 118 / 2023 
  

________________________________________________________________________________________________________________________ 
 

________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

Pag. 59 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

 Rivestimento ubicazione: bagno 

materiale: Piastrelle di gres 

condizioni: buone  

 

 Scale posizione: a rampe parallele rivestimento: cotto condizioni: 

buone  

 

 Impianti (descrizione) 
 

Ascensore tipologia: oleopneumatico 

condizioni: buone 

conformità: con certificato di collaudo  

Note: 

Ascensore in corso di installazione - Collaudo da acquisire. 

 

Condizionamento tipologia: autonomo 

alimentazione: elettrico 

rete di distribuzione: tubi in rame 

diffusori: convettori 

condizioni: Non verificate 

conformità: da collaudare  

Note: Presente in un solo vano. 

 

Elettrico tipologia: sottotraccia 

tensione: 220V 

condizioni: buone 

conformità: da collaudare  

Note: Impianto fotovoltaico in corso di installazione - Col-

laudo da acquisire. 

Il bene non è ad oggi servito dall'impianto, dovranno quindi 

essere valutate le condizioni di collegamento al sistema. 
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Energia solare 

 

tipologia: pannelli termici solari piani 

utilizzazione: riscaldamento e scaldabagno 

condizioni: ottime 

conformità: con certificato di collaudo  

Note: Impianto solare termico in corso di installazione - Col-

laudo da acquisire. 

Il bene non è ad oggi servito dall'impianto, dovranno quindi 

essere valutate le condizioni di collegamento al sistema. 

 

Fognatura tipologia: separata 

rete di smaltimento: Non ispezionabile 

recapito: collettore o rete comunale 

ispezionabilità: Non verificata 

condizioni: Non verificate 

conformità: da collaudare  

 

Gas tipologia: sottotraccia 

alimentazione: metano 

rete di distribuzione: tubi in rame 

condizioni: Non verificate 

conformità: da collaudare  

 

Idrico tipologia: sottotraccia 

alimentazione: diretta da rete comunale 

rete di distribuzione: tubi in polipropilene 

condizioni: Non verificate 

conformità: da collaudare  

 

Telefonico tipologia: sottotraccia 

centralino: assente 

condizioni: Non verificate 

conformità: da collaudare  
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Termico 

 

tipologia: autonomo 

alimentazione: metano 

rete di distribuzione: tubi in rame 

diffusori: termosifoni in alluminio 

condizioni: buone 

conformità: da collaudare  

Note: Impianto di riscaldamento costituito parzialmente da 

radiatori alimentati da caldaia a gas e prevalentemente da 

termoconvettori alimentati da impianto elettrico. 
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Impianti (conformità e certificazioni) 
 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 

Epoca di realizzazione/adeguamento Presumibilmente 2004 

Impianto a norma SI 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 

46/90 e successive 
NO 

Note 

Impianto realizzato secondo la norma di rife-

rimento in vigore alla data di realizzazione e 

ristrutturazione dell'immobile. 

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto Radiatori e convettori. 

Stato impianto Normale. 

Potenza nominale 24.000 (caldaia rimossa) 

Epoca di realizzazione/adeguamento Adeguamento anno 2004 

Impianto a norma SI 

Esiste la dichiarazione di conformità NO 

Note 

Impianto realizzato secondo la norma di rife-

rimento in vigore alla data di realizzazione e 

ristrutturazione dell'immobile. 

 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o cli-

matizzazione 
SI 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 

46/90 e successive 
NO 

Note impianto presente in un solo vano. 
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Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 

 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o monta-

carichi 
SI 

Note ascensori montacarichi 

Ascensore di recente installazione in forza di 

regolare titolo edilizio abilitativo - Obbligo di 

deposito della certificazione in sede di Di-

chiarazione per l'Agibilità. 

Esistenza carri ponte NO 

 

Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO 
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Rilievo dello stato di fatto
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Documentazione fotografica - Interno 

Planimetria punti di ripresa

 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 118 / 2023 
  

________________________________________________________________________________________________________________________ 
 

________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

Pag. 67 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

Rilievo fotografico 
 

                                                                  
 

I_01                                                                                                      I_02 

 

I_03 
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I_07                                                                                                      I_08 

 

I_09 
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I_14                                                                                                      I_15 
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Documentazione fotografica - Particolari 

Ingresso fabbricato 

 

                                                           

Androne_01 

 

Androne_02 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 118 / 2023 
  

________________________________________________________________________________________________________________________ 
 

________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

Pag. 76 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

           

Infissi 
 

                                                      

Portoncino ingresso_01                                                                  Portoncino ingresso_02 

                                                      

Porta ingresso_01                                                                          Porta ingresso_02 
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Androne_01 

 

 

Androne_02 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 118 / 2023 
  

________________________________________________________________________________________________________________________ 
 

________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

Pag. 78 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

Impianti 
 

 

Ascensore 
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Quadro elettrico 

 

Comandi illuminazione 

 

Vano contatori elettrici (Piano seminterrato) 
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Impianto telefonico 

 

 

Impianto caldaia a gas (rimossa) 
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Radiatore 

 

Convettore 

 

Climatizzatore 
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Informazioni relative al calcolo della consistenza 
 
La consistenza economica è determinata tramite il calcolo della superficie esterna lorda, 

moltiplicato per il più probabile valore di mercato. 

 
 

Destinazione Parametro Superficie 
reale/potenziale 

Coeff. Superficie 
equivalente 

Residenza Superficie 
esterna lorda 

133,37 1,00 133,37 

Balcone Superficie 
esterna lorda 

2,64 0,30 0,79 

 
 

 
 

136,01  
 

134,16 

 

 
 
 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
 
Destinazione d’uso: Residenziale (natira della vendita) 

Sottocategoria: Unità immobiliare parte di un Edificio 
 

 

Valori relativi alla Agenzia del territorio 
 

Periodo: 2° - 2023 

Zona: Terni 

Tipo di destinazione: Residenziale (natura della vendita) 

Tipologia: A/3 - Abitazione di tipo economico 

Superficie di riferimento: Lorda 

Stato conservativo: Normale 

Valore di mercato min.   (€/mq): 600,00 

Valore di mercato max. (€/mq): 900,00 

 

 

Nota: I valori sopra indicati afferiscono alla futura condizione dell’Unità Immobiliare, che 

tramite variazione catastale dovrà essere ricondotta alla destinazione originaria e legittima 

di abitazione. 
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8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO  

 

 

8.1 Criterio di stima  

  Alla luce dell’analisi relativa alle caratteristiche del compendio oggetto della stima, si 

ritiene corretto formulare il relativo giudizio attraverso il criterio economico basato 

sull’individuazione del più probabile valore di mercato dello stesso, meglio definito 

come metodo sintetico-comparativo. 

A tal fine il sottoscritto si è avvalso di tutte le conoscenze in proprio possesso, acquisite 

attraverso lo studio del mercato immobiliare locale e delle sue possibili oscillazioni, al 

fine di collocare la specifica valutazione del compendio all’interno di valori congrui 

alla situazione economica contingente. 

Sulla scorta quindi delle caratteristiche generali e particolari dei beni oggetto di stima, 

sono state opportunamente ed accuratamente svolte indagini di comparazione con 

beni analoghi per tipologia, dimensione, caratteristiche, ubicazione, fruibilità e quanto 

altro ritenuto utile ad una corretta ed oggettiva comprensione della collocazione sul 

libero mercato dello stesso. 

Per quanto sopra, si ritiene di poter formulare oggettivo giudizio di stima attraverso la 

quotazione di seguito riportata, alla luce delle attuali condizioni di mercato immobi-

liare ed economico in genere, definibili in fase di potenziale incremento di domanda. 

Il compendio immobiliare risulta inoltre non divisibile, prevedendone pertanto l’aliena-

zione in un unico lotto. 

Dall’analisi svolta sulle quotazioni relative alle compravendite di immobili a destina-

zione direzionale riferibili a quello oggetto della stima, per caratteristiche specifiche e 

ubicazione, quindi per potenziale valore di vendita, si evidenzia una forbice comples-

siva compresa tra € 600,00 e € 1.300,00 per mq di superficie lorda, comprensibilmente 

variabili in funzione delle specifiche caratteriste, dello stato di manutenzione e conser-

vazione dei beni ed in generale delle condizioni del lotto su cui gli stessi insistono. 

Per quanto sopra, alla luce delle caratteristiche del compendio oggetto della stima, 

ampiamente verificate tramite sopralluoghi in sito ed opportunamente documentate, 

è ipotizzabile l’adozione di un valore da porre a base di calcolo pari a € 900,00 per mq 

di superficie lorda, corrispondente al valore alto di compravendita rilevato dall’Osser-

vatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio di Terni, riferito al 2° 

semestre 2023, per la tipologia "Abitazione di tipo economico" e dal Borsino 
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Immobiliare, rappresentando invece il valore medio rilevato dalla Camera di Commer-

cio dell'Umbria, ampiamente corrispondente ai dati afferenti alle recenti compraven-

dite localizzate in prossimità del lotto in esame. 

L’adozione di tale valore si ritiene congrua alla qualità del bene esaminato, in ragione 

del fatto che lo stesso è definibile in buone condizioni di conservazione e manuten-

zione, pur se non interessato dai recenti interventi di ristrutturazione realizzati nel fabbri-

cato, mostrando comunque una dotazione impiantistica ed in generale un livello 

quantitativo e qualitativo delle finiture, in linea con la media dei fabbricati analoghi 

presenti in zona, quindi riferibile ai valori economici di compravendita afferenti ai beni 

con caratteristiche complessivamente simili. 

Il valore assunto si suppone pertanto corretto, anche alla luce della attuale condizione 

della domanda ed in quanto corrispondente al livello qualitativo generale del bene, 

comunque realizzato con materiali di buona qualità e che inoltre non evidenzia, quan-

tomeno all'osservazione visiva e per quanto indagabile, alcuna vulnerabilità o limita-

zione all'uso. 

Quanto sopra, a giudizio del sottoscritto, appare congruo da associare al compendio 

oggetto di stima che, non presentando criticità evidenti, anomalie costruttive o di altra 

natura, ad eccezione della necessaria riconduzione catastale all'uso di abitazione, 

indispensabile al ripristino dell'uso assentito al fine di determinare la dovuta conformità 

edilizia, risulta sicuramente apprezzabile nella libera contrattazione ed immediata-

mente fruibile. 
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8.2 Fonti di informazione 
 
 

 

  Catasto di Terni; 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni; 

Uffici del registro di Terni; 

Ufficio tecnico di Terni. 

 

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: 

 

OMI - Osservatorio del Mercato Immobiliare; 

Osservatorio Borsino Immobiliare; 

Osservatorio Camera di Commercio dell'Umbria; 

Agenzie immobiliari. 

 

 

Parametri medi di zona per destinazione principale, rilevati nel libero mercato: 

Min. € 600,00/mq - Max. € 1.300,00/mq di superficie lorda. 

 

 

Altre fonti di informazione: Indagine diretta in loco. 
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Rilevazioni quotazioni di vendita 

Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) 
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Borsino Immobiliare 
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Camera di Commercio dell’Umbria 
 

 

 

 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 118 / 2023 
  

________________________________________________________________________________________________________________________ 
 

________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

Pag. 89 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

Determinazione superfici commerciali
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8.3  Valutazione corpi  
   

A – Abitazione 
 
Abitazione di tipo economico [A3] 
 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 120.744,00 
 

 

Destinazione 

 

Superficie 

Equivalente 

 

 

Valore Unitario 

 

Valore 

Complessivo 

Ufficio 133,37 € 900,00 € 120.033,00 

Balcone 0,79 € 900,00 € 711,00 

  
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 120.744,00 
Valore corpo € 120.744,00 
Valore Accessori € 0,00 
Valore complessivo intero € 120.744,00 

Valore complessivo diritto e quota € 120.744,00 
 
 
Riepilogo: 
 

 

ID 

 

Immobile 

 

Superficie 

Lorda 

 

Valore intero 

medio 

Ponderale 

 

 

Valore 

diritto e quota 

A - Abitazione Abitazione 
di tipo economico 
[A3] 

134,16 € 120.744,00 € 120.744,00 
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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. 

- € 18.111,60 

   

 

 

 

 

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel 

biennio anteriore alla vendita: 

 

- € 4.381,37 

   

 

 

 

 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: 

 

- € 6.079,48 

   

 

 

 

 

Costi di cancellazione oneri e formalità: 

 

€ 0,00 

   

 

 

 

 

Attestato di Prestazione Energetica, a carico dell'acquirente 

 

- € 300,00 

   

 

 

 

 

Giudizio di comoda divisibilità: Bene non divisibile. 

 

 

 

   8.5  Prezzo base d'asta del lotto 
 

 
  

 

 

 

 

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

si trova: 

 

€ 92.000,00 

         

  8.6 Regime fiscale della vendita                                                  Soggetto ad imposta di registro 

 

 

Terni, 07.06.2024 

 

                                                                                                         L'Esperto alla stima 

                                                                                   Arch. Roberto Picchioni 

                                                                                  (Documento sottoscritto con firma digitale) 
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ALLEGATI 

Atto di provenienza 
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Titoli edilizi: Realizzazione e trasformazione fabbricato 

 

Elenco titoli edilizi 

 

Il fabbricato risulta interessato da I seguenti titoli edilizi abilitativi, che ne hanno consentito 

la realizzazione e trasformazione, senza però riguardare la conformazione del bene oggetto 

di accertamento: 

 

Realizzazione 

 

- Ante 1940 (presente nella mappa catastale d’impianto)  

 

Trasformazione 

 

- Autorizzazione edilizia prot. 18269 del 12/06/1980 (1) 

- Autorizzazione edilizia in sanatoria prot. 48350/86, prat. 9337, ID 6413 del 02/06/1997 (2) 

- Autorizzazione edilizia in sanatoria prot. 48350/86, prat. 9337, ID 6414 del 02/06/1997 (2) 

- Autorizzazione edilizia in sanatoria prot. 48350/86, prat. 9337, ID 6415 del 02/06/1997 (2) 

- Autorizzazione edilizia in sanatoria prot. 48350/86, prat. 9337, ID 6416 del 02/06/1997 (2) 

- Autorizzazione edilizia in sanatoria prot. 48350/86, prat. 9337, ID 6417 del 02/06/1997 (2) 

- Autorizzazione edilizia in sanatoria prot. 48350/86, prat. 9337, ID 6418 del 02/06/1997 (2) 

- Autorizzazione edilizia in sanatoria prot. 48350/86, prat. 9337, ID 6419 del 02/06/1997 (2) 

- Autorizzazione edilizia in sanatoria prot. 48350/86, prat. 9337, ID 6420 del 02/06/1997 (2) 

- Segnalazione Certificata di Inizio Attività prot. 168567 del 01/12/2014 (3) 

- Segnalazione Certificata di Inizio Attività prot. 172578 del 19/12/2015 (3) 

- CILAS prot. 204276 del 27/12/2022 (4) 

- CILA prot. 18121 del 31/01/2023 (3) 

- CILAS prot. 177714 del 31/10/2023 (variante a CILAS prot. 204276 del 27/12/2022) (4) 

 

(1) Interventi di ristrutturazione e consolidamento del fabbricato – Titolo non reperibile 

(2) Condono n° 9337 L. 28.02.1985 n° 47 – Rilasciato: Interventi eseguiti su altre Unità Imm. 

(3) Interventi su altre Unità Immobiliari 

(4) Interventi di efficientam. energetico e abbattim. barriere architetton. del fabbricato 
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Stralcio titoli edilizi 

CILAS prot. 177714 del 31/10/2023 (variante a CILAS prot. 204276 del 27/12/2022) 
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Attestato di Prestazione energetica – Ante intervento
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Attestato di Prestazione energetica – Post intervento
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Agenzia del Territorio 

Visura catastale storica 

Foglio 110 – Part. 179 – Sub. 17 
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Conservatoria dei Registri Immobiliari 

Trascrizione delle formalità 

Ipoteca volontaria attiva: Concessione a garanzia di mutuo a favore di                                     

OMISSIS 
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Ipoteca legale: Ipoteca legale esattoriale a favore di                                                    
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Ipoteca giudiziale: Sentenza di divorzio a favore di                                                       
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Atto esecutivo: Verbale di pignoramento immobili                                                       

OMISSIS 
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Atto esecutivo: Verbale di pignoramento immobili a favore di                                              
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