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TRIBUNALE DI GROSSETO 
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILARI 

PERIZIA DI STIMA 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILARE  

n. 79/2016 

 
Promossa da: 

 

 

Contro: 

Custode : 
Dott. Emiliano GORACCI 

 

Consulente Tecnico d’Ufficio:   
Dott. Arch. Tiziana DI SEGNA 

 

 
Data:  settembre 2017                                                                                 Il Perito 
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TRIBUNALE CIVILE DI GROSSETO 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE  

N. 79/2016 

 
 

PROMOSSA DA 
 
 

 

CONTRO 
 
 

 
 
 

PREMESSA  

 
La sottoscritta Tiziana Di Segna, Architetto libero professionista con recapito in 

via dei Gerani 18, Monte Argentario (GR), iscritto all'Albo degli Architetti, 

Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Grosseto al n. 422, avendo 

ricevuto previo giuramento, in data 18/10/2016, dall'Ill.mo Giudice Delegato Dott. 

Vincenzo Pedone, l’incarico di Consulente Tecnico d’Ufficio nella Esecuzione 

Immobiliare in epigrafe, considerati i quesiti posti e di cui al Verbale di Udienza, al fine 

di bene adempiere al compito affidatole, redige apposita relazione peritale articolata nei 

seguenti punti:   

 

1° QUESITO:   Oggetto dell’Esecuzione …………..………………...........................................…... pag. 3 

Descrizione Stato dei Beni...……..……...…………..….....….................................... pag. 3 

2° QUESITO:   Provenienza, Iscrizioni e trascrizioni Pregiudizievoli ….………………...……….... pag.5 

3° QUESITO:   Situazione Catastale………………………..……………………...……….....  ..… pag. 49 

4° QUESITO:   Situazione Urbanistica ………….…………...………………………...…………...pag. 49 

5° QUESITO:  Situazione Edilizia ……………………………………………………………….....pag. 50 

6° QUESITO:  Formazione Lotti ………..…………...…………………………………………...... pag. 51 

7° QUESITO:  Stato Locativo ……..…………………………………………………....…..…...… pag. 51 

8° QUESITO:  Sussistenza di Vincoli  ………………………………………………………...…... pag. 51 

9° QUESITO:  Criterio di Stima adottato……. ………..……………………………...………..….. pag. 51 

Valutazione lotto ……….....……..……...…………..….....….................................. pag. 53 

ALLEGATI: …………………………………………………………...……………..…………...... pag. 55 
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PERIZIA DI STIMA 

 

1° QUESITO : (Descriva il C.T.U., previo esame della documentazione in atti e dello stato dei 

luoghi l’immobile pignorato (comune, località, via, numero civico, piano, numero interno, caratteristiche 

interne ed esterne) con relativa superficie in mq. confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze ed 

accessori, eventuali millesimi di parti comuni, accertando la completezza della documentazione prodotta, 

e la corrispondenza delle risultanze della documentazione con lo stato dei luoghi). 

 

OGGETTO DELL’ ESECUZIONE 

Da Verbale Di Pignoramento Immobili trascritto presso la Conservatoria dei 

Registri Immobiliari di Grosseto in data 29/03/2016 al n. 2654 Reg. Part., oggetto della 

procedura esecutiva n. 79/2016, promossa dalla 

 

risultano essere i diritti pari alla 

piena proprietà 1/1 di un locale commerciale sito nel Comune di Manciano (GR) 

fraz. Montemerano strada statale n.332 delle Collacchie n. 1-3, censito al N.C.E.U. 

del Comune di Manciano al foglio 133, particella 250, sub 1, cat. C/1 di proprietà 

per 1/1 

 

DESCRIZIONE STATO DEI BENI 

In data 23/05/2017, facendo seguito a preventivo accordo con la parte, la sottoscritta 

in presenza di persona delegata dalla proprietà e del dr. nominato 

Custode del bene pignorato, effettuava il sopralluogo al fine di espletare le operazioni di 

rilievo dell’immobile in oggetto.  

Dal sopralluogo si è constatato che il bene, costituito da un locale commerciale  ad uso 

ristorante sito al piano terra di un vecchio edificio con tre piani fuori terra, si colloca nel 

piccolo centro urbano di Poderi di Montemerano. Non risulta che l’unità immobiliare 

faccia parte di condominio regolarmente costituito. 

L’immobile risulta ad oggi , come di seguito descritto:  

LOCALE RISTORANTE: L’immobile in oggetto, sito al piano terreno, è 

raggiungibile dalla strada statale 332.  Entrando, il bene risulta composto da due sale da 

pranzo sufficientemente spaziose e illuminate da aperture che danno verso l’esterno, un 

locale adibito ad ufficio e due vani dedicati alla preparazione dei cibi, poi nella parte 
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retrostante il corpo di fabbrica ad una quota superata da tre alzate si colloca il locale 

cucina vero e proprio, mentre attraverso un’altra scala si scende di quota di circa 1 

metro e si accede ad un disimpegno che serve il wc e un’altra sala da pranzo anch’essa 

con apertura diretta sulla strada principale e provvista anche di apertura verso il retro. 

La distribuzione dei vani alcuni anche di passaggio potrebbero apparire in disaccordo 

con i normali canoni della distribuzione architettonica moderna, ma il tutto è 

giustificabile in quanto siamo in presenza di un immobile di vecchia costruzione. Oltre 

queste considerazioni di carattere generale, c’è da dire che l’immobile appare in un 

buono stato di conservazione, ad eccezione del locale cucina esterno all’impianto 

originario del fabbricato che presenta evidenti tracce di umidità da condensa dovute 

probabilmente ad una ventilazione non idonea. Tutti i vani ad eccezione del suddetto 

vano cucina posto sul retro presentano coperture realizzate con suggestive volte a vela 

in mezzane di cotto a vista, un rivestimento in tavolato ligneo marrone scuro fino 

all’altezza di circa un metro, pavimenti anch’essi in cotto in buone condizioni. Le pareti 

si presentano finite in tinta bianca e in alcuni locali sono apprezzabili anche delle 

pitture murali.  Esternamente il fabbricato è in pietra a faccia vista con buone rifiniture. 

Gli infissi esterni sono lignei di colore naturale marrone scuro e con sistema oscurante 

interno, gli infissi del vano cucina sul retro sono invece in alluminio di colore bianco. 

Gli infissi interni sono anch’essi lignei di colore marrone scuro. Nel complesso gli 

infissi sia interni che esterni si presentano in discrete condizioni. L’immobile è dotato 

di impianto elettrico, idrico e di riscaldamento costituito da radiatori scaldanti. 

L’ubicazione lungo la strada di collegamento tra il centro abitato di Manciano e quello 

della frazione di Montemerano costituisce un elemento di valorizzazione per la sua 

destinazione di ristorazione. Nel complesso le condizioni del bene risultano buone. 

 

 

L’intero compendio si sviluppa con le seguenti dimensioni: 

Superficie convenzionale lorda                                                                                mq 199,32 

                                                                                           

Superficie utile calpestabile al netto delle murature così calcolata:                       mq 151,72 

Sala pranzo n.1                                                                                                                mq 29,05 

Sala pranzo n.2                                                                                                                mq 10,54 

Sala pranzo n.3                                                                                                                mq 32,91 

Ufficio                                                                                                                               mq 6,51 
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Locale preparazione cibi                                                                                                 mq 21,24 

Cucina vano n. 1                                                                                                                mq 7,99 

Cucina vano n. 2  (vano non sanabile)                                                                            mq 31,99 

Disimpegno                                                                                                                       mq 7,48 

Wc                                                                                                                                     mq 4,01 

 

altezze H  

all'intradosso del solaio (varie):                          H media 3,15 mt/ H 2,90 mt. / H media 4,15 mt 

come riportate nella planimetria in allegato. 

 

CONFINI: il bene confina con la strada statale n. 332 delle Collacchie, proprietà Detti e 

Casolaro salvo se altri. 

 

 

2° QUESITO : (Accerti il C.T.U. la conformità tra i dati riportati nel pignoramento e quelli 

risultanti dalla documentazione riportando l’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni di pignoramenti 

gravanti sull’immobile ed a parte della trascrizione delle domande giudiziali).  

 

La descrizione del pignoramento individua esattamente il bene oggetto dello stesso 

anche se si rileva una piccola differenza nell’individuazione stradale dello stesso in 

quanto il pignoramento riporta come indirizzo Strada Statale n. 332 delle Collacchie 

n. 1-3 mentre il N.C.E.U. riporta Località Poderi Ciani n.1-3 che comunque permette 

una individuazione univoca del bene.  
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3° QUESITO : (Se l’immobile non risulta accatastato, proceda il C.T.U. all’accatastamento, 

ovvero esegua le variazioni necessarie per l’aggiornamento del catasto, provveda in caso di difformità o 

mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione) . 
 

SITUAZIONE CATASTALE 

Le risultanze Catastali (Catasto Fabbricati) danno il Sig. 

proprietario per  1/1 di: 

- immobile censito al N.C.E.U. del Comune di Manciano, località Podere Ciani,  al 

foglio 133, particella 250 , sub 1, cat. C/1, classe 1, consistenza 120 mq, rendita euro 

1.010,19. 

Il rilievo dell’immobile evidenzia difformità con la planimetria catastale depositata. 

E’ da notare che la planimetria non corrisponde allo stato di rilievo per quanto riguarda 

il locale cucina posto alle spalle del fabbricato rispetto alla strada statale delle 

Collacchie e per la mancanza di una apertura segnata presente nella planimetria 

catastale nel vano adibito ad ufficio. Da ricerche effettuate presso l’Ufficio Tecnico del 

comune di Manciano non è stato rintracciato alcun titolo autorizzativo ad eccezione di 

documenti relativi alla richiesta di autorizzazione per l’agibilità dell’attività 

commerciale risalente al 1988 dove è allegata una planimetria dello stato dei luoghi che 

risulta conforme a quella attuale (vedi in allegato),  

L’anno di realizzazione del vano cucina  non rappresentato catastalmente non è dato 

sapere ma come dichiara la vecchia proprietà sicuramente è anteriore al 1967. 

 

 

4° QUESITO : (lndichi il C.T.U. l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale).  

 

SITUAZIONE URBANISTICA 

In base alle indicazioni della variante al Piano Regolatore Generale vigente nel 

Comune di Manciano come riportato nella tavola 4 in allegato come estratto, il 

compendio oggetto del pignoramento, risulta ricadere come destinazione d’uso degli 

edifici in R Residenza secondo quanto prescritto nell’art.  35 delle N.T.A. 

Si evidenzia che ad oggi il Comune di Manciano ha adottato il nuovo P.O.. 
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5° QUESITO : (Indichi il C.T.U. la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o 

concessioni amministrative ed in caso di costruzione realizzata o modificata, in violazione della 

normativa urbanistico-edilizia vigente, descriva la tipologia degli abusi riscontrati, dica se l’illecito sia 

stato sanato o sia sanabile, ai sensi degli art. 17 comma 5 o 40 comma 6 della legge n. 47/85 ed indichi il 

presumibile costo della sanatoria) . 

 

SITUAZIONE EDILIZIA 

Per quanto concerne la regolarità edilizia, c’è da dire che l’immobile è di vecchia 

costruzione facendo parte di un tessuto urbano ben consolidato, mentre le modifiche 

apportate consistenti nella realizzazione del vano cucina sul retro, come riscontrato da 

testimonianze orali e come dichiarato dalla proprietà nell’atto di compravendita del 

bene in oggetto a favore del Sig. tipulato in data 30/07/2003, sono 

sicuramente ante 1967 (vedi estratto dell’atto allegato 3).  

Da ricerche effettuate presso gli archivi comunali, non è stato possibile reperire né 

l’atto autorizzativo che  attesti la consistenza originaria legittima del bene,  nè atti di 

eventuali richieste di concessioni edilizie in sanatoria e neppure il certificato di 

abitabilità dell’immobile. 

Poiché quindi non vi sono atti presenti in Comune, la verifica della conformità può 

avvenire solo tramite il confronto della planimetria catastale con lo stato attuale e da 

tale confronto si può affermare che l’opera è parzialmente conforme agli atti depositati 

con difformità specificate nel paragrafo 3.  

Va sottolineato però che negli archivi comunali è stata rinvenuta una pratica 

risalente al 1988 per una richiesta di nullaosta per l’autorizzazione sanitaria per 

l’attività commerciale che allega una planimetria dello stato dei luoghi che risulta 

conforme con lo stato attuale. 

Considerati quindi i risultati delle varie ricerche, ad oggi non è stato reperito nessun 

atto abilitativo che attesti la legittimità del vano cucina mancante nella planimetria 

catastale. Risultando inoltre il titolo da cui scaturisce il credito posteriore alla data del 

31/03/2003 (data ultimo condono) non risultano applicabili i condoni passati e ad oggi 

la normativa vigente non permette di sanare tale incremento di superficie e volume. 

Il bene commerciabile risulta essere quindi solo limitato alla parte legittima 

corrispondente alla planimetria catastale, mentre per la restante parte va ripristinato lo 

stato dei luoghi originario previa demolizione. 
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Va sottolineato che l’art. 199 della L.R.T. 65/2014 cita che qualora sulla base di 

motivato accertamento dell’ufficio tecnico comunale, il ripristino dello stato dei luoghi 

non sia possibile, il comune irroga una sanzione pecuniaria pari al doppio dell’aumento 

di valore venale dell’immobile, conseguente alla realizzazione delle opere, determinato 

a cura dell’ufficio tecnico, possibilità evidenziata ma che non può essere accertata dalla 

scrivente. 

Risulta necessario quindi il ripristino dello stato dei luoghi per la porzione del bene non 

sanabile, per quanto riguarda invece la finestra mancante nel vano ufficio si può 

regolarizzare lo stato dei luoghi con una CILA ai sensi dell’art. 136 L.R.T. 65/2014 e 

per completezza della conformità bisogna procedere alla correzione 

dell’accatastamento e all’ attestazione di abitabilità. 

  

6° QUESITO : (Dica il CTU. se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti, in 

quest’ultimo caso formando i singoli lotti e, previa autorizzazione del giudice, identificando i nuovi 

confini e provvedendo alla redazione del frazionamento) . 

 

 

FORMAZIONE LOTTI 

Il bene può essere venduto esclusivamente in un unico lotto poiché è costituito da 

un unico appartamento non frazionabile. 

 

 

7° QUESITO : (Indichi il C.T.U. se l’immobile è libero o occupato, con contratto avente data 

certa anteriore alla notifica del pignoramento, indicando l’eventuale data di registrazione del contratto, 

la data di scadenza per l’eventuale disdetta, l’eventuale data di rilascio o comunicando l’esistenza di un 

giudizio in corso per il rilascio).  

 

STATO LOCATIVO 

Al momento del sopralluogo l’intera proprietà risulta libera e nella piena disponibilità 

dell’ esecutato. 

 

8° QUESITO : (lndichi il C.T.U. l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, 

storici o alberghieri, di vincoli di inalienabilità o indivisibilità, nonchè l’eventuale esistenza di diritti 

demaniali (diritti di superficie o servitù pubbliche) o di usi civici e l’assegnazione dell’abitazione al 

coniuge).  
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SUSSISTENZA EVENTUALI VINCOLI 

Il compendio in epigrafe non risulta soggetto a vincoli.  

  

 

9° QUESITO : (Determini il C.T.U. il valore dell’immobile con indicazione del criterio di stima 

usato).  

CRITERIO DI STIMA ADOTTATO 
 

 Il criterio di stima adottato è quello detto SINTETICO COMPARATIVO e si basa 

su un considerazione semplicissima : se sul mercato un certo bene viene contrattato a 

determinati prezzi e di tali prezzi si conosce l’entità e le modalità di pagamento, è 

sostenibile che anche il bene in considerazione, una volta immesso sul mercato, possa 

essere alienato allo stesso prezzo. Il valore che si deve determinare è infatti un prezzo 

futuro. La stima altro non è che una previsione di formazione di prezzo. I valori sono 

quindi i prezzi attesi, mentre i prezzi che si sono formati per i contratti già eseguiti sono 

prezzi storici.  

Per quanto riguarda il mercato immobiliare occorre considerare che ogni cespite 

gode di un suo monopolio di posizione che lo rende unico nel suo genere nel senso che 

non esiste un altro bene avente le stesse caratteristiche di ubicazione, consistenza, 

situazione giuridica ed amministrativa, caratteristiche tipologiche o finiture in impianti, 

ecc. Si possono però reperire prezzi "fatti" di immobili assimilabili per ubicazione 

parificabili per caratteristiche, consistenza, ecc.  

Ovviamente non si può presumere che un solo prezzo fatto possa rappresentare 

validamente l’andamento del mercato ; occorre la presenza di una pluralità di prezzi tali 

da poter formare una "scala di valori".  

Se si avessero a disposizione molti prezzi relativi a beni assimilabili e si 

potessero porre su un diagramma si potrebbe constatare che la distribuzione della curva 

che emerge da tali collocazioni sul grafico assume la forma tipica della curva Gaussiana 

con una cuspide centrale che rappresenta il valore modale, ossia il valore più probabile 

per quel tipo di immobile con quella ubicazione, caratteristiche, ecc. Orbene tale è il 

valore che si può assumere per la stima sintetico comparativa.  

È chiaro ed evidente che se ogni volta si dovesse fare una stima di questo 

genere e si dovesse costruire la curva Gaussiana dei prezzi fatti per immobili 

assimilabili, si andrebbe incontro ad un lavoro immane. Sopperiscono all’occorrenza le 
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mercuriali che altro non sono che dei valori modali pubblicati da Enti di Ricerca, 

Camere di Commercio, Società Immobiliari di grandi dimensioni, Istituti Bancari, ecc., 

che sulla base di moltissime esperienze di mercato di cui sono in possesso per l’attività 

che loro stessi svolgono, determinano i valori modali e li intabulano in apposite tabelle 

denominate mercuriali. 

Trovandoci però ad operare in piccoli centri questo supporto dell’attività 

estimativa non esiste e quindi i dati di riferimento vanno reperiti acquisendo 

informazioni presso le agenzie immobiliari del luogo in cui si situa il bene in quanto si 

ritiene che le suddette agenzie abbiano il polso della situazione immobiliare e quindi 

siano in grado di fornire notizie qualificate sui prezzi di immobili venduti ed 

assimilabili a quello in oggetto. 

A parere della scrivente va sottolineato comunque il prestigio del nome del 

Ristorante oggetto della presente esecuzione immobiliare nonché dell’aspetto 

caratteristico del luogo. 

Quindi per i motivi sopraesposti, il valore al mq. di superficie lorda 

convenzionale può ragionevolmente quantificarsi in €  900,00. 

 

 

VALUTAZIONE LOTTO 

Diritti pari a 1/1  della proprietà di un immobile della superficie utile complessiva di 

mq. 119,73 (al netto del vano non sanabile) , situato nel Comune di Manciano, Strada 

Statale n.332 delle Collacchie, piano terra costituito ad oggi come segue:  

- Ristorante : tre sale da pranzo, area preparazione cibi, due vani cucina (di 

cui uno non sanabile), disimpegno e wc. 

 

il tutto per una superficie complessiva convenzionale lorda, al netto della parte 

non sanabile, di……………………………………………………………. mq 160,27.  

Identificativi Catastali:  immobile censito al N.C.E.U. del Comune di Manciano, 

Strada Statale n. 332 delle Collacchie, al foglio 133, particella 250, sub 1, cat. C/1 di 

proprietà per 1/1 del sig.  

 

CONFINI: il bene confina con la strada statale n. 332 delle Collacchie, proprietà e 

salvo se altri. 
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Condizione dell’unità immobiliare:  libera. 

Prendendo come valore unitario di stima € 900,00/mq. di superficie convenzionale 

lorda,  il valore dell’intera proprietà può essere quantificato come segue: 

Superficie lorda convenzionale mq. 160,27 x 900,00 €/mq.= € 144.243,00  

(Euro centoquarantaquattromiladuecentoquarantatreo/00).  

                                 

Va detratta la spesa per il ripristino dello stato dei luoghi quantificabile in circa  

€ 3.000, la spesa per la redazione della CILA pari a circa € 500, la spesa per il nuovo 

accatastamento pari a circa € 500 e la spesa per l’attestazione di abitabilità valutabile 

pari circa a € 1.000. 

 

La stima complessiva dell’immobile di cui trattasi ed ampiamente descritto nei 

paragrafi che precedono, prendendo come valore unitario € 900,00/mq,  può essere 

quantificata come segue: 

 

Superficie lorda convenzionale mq 160,27 x 900,00 €/mq.=                     € 144.243,00 

Costo ripristino stato dei luoghi                                                                   € 3.000,00- 

Costo redazione CILA                                                                                      € 500,00- 

Costo accatastamento                                                                                        € 500,00- 

Costo pratica di abitabilità                                                                            € 1.000,00- 

Valore intera proprietà …….……………..….…………...…………… € 139.243,00 

 

VALORE COMPLESSIVO LOTTO UNICO 

Il valore dell’intera  proprietà può essere quantificato quindi come segue: 

€ 139.243,00  

(Euro centotrentanovemiladuecentoquarantetre/00).  

 

PREZZO A BASE D’ASTA 

€ 139.243,00  

(Euro centotrentanovemiladuecentoquarantetre/00).  

Il Consulente Tecnico 

 

 

Monte Argentario, lì 22/09/2017  
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ALLEGATI:  

1) estratto di Variante al P.R.G. vigente;  

2) documentazione catastale;  

3) estratto atto di compravendita a favore di Rossi Rossano del 30/07/2003; 

4) estratto richiesta di Autorizzazione Sanitaria; 

5) planimetria del bene in esecuzione; 

6) documentazione fotografica; 
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AALLLLEEGGAATTOO  11  

 

 

 

 

 

 

 

  ESTRATTO DI VARIANTE  

 AL P.R.G. VIGENTE  

 

 

 

 

 

 

 

  

 

F
irm

at
o 

D
a:

 D
I S

E
G

N
A

 T
IZ

IA
N

A
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 9

99
31

7e
8c

4d
b4

75
f6

fb
8f

41
50

3d
bb

ea



                                                                                                                                           Tiziana  DI SEGNA 
                                                                                                                                                                                                                                                    ARCHITETTO                                                                                         
 

58019 PORTO SANTO STEFANO (GR - ) via del Molo, 34 – TEL/FAX 0564818567 – email: tizianadisegna@tin.it - 

 
 

 

57 

 

-  Estratto Tavola 4  della Variante al P.R.G. vigente. 
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AALLLLEEGGAATTOO  22  

 

 

 

 

 

 

 

 

DOCUMENTAZIONE CATASTALE 
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N.C.E.U. del Comune di Manciano, Foglio 133, particella 250, sub 1 
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AALLLLEEGGAATTOO  33  

 

 

 

 

 

 

ESTRATTO  

ATTO DI COMPRAVENDITA A FAVORE 

DI  DEL 30/07/2003; 
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