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TRIBUNALE DI ROMA 
Sezione Fallimentare 

 

 

FALLIMENTO N° 99/2021 

 

MASSA MARITTIMA SVILUPPO S.r.l. 

Con sede a Roma in Via Sommacampagna n°9 

 

 

GIUDICE DELEGATO : Dott. CARDINALI Stefano 

CURATORE : Dott.ssa Avv. DOLFINI Lorenza 

 

RELAZIONE DI STIMA 
BENI IMMOBILIARI 

 

UBICAZIONE : COMUNE DI MASSA MARITTIMA (GR)  
                                                   VICOLO GIOACCHINO ROSSINI N°3 INT.20 

 

LOTTO UNICO 
 

 

 

L’ESPERTO STIMATORE 

GEOMETRA LACERENZA Giacomo 

 

 

 

 



 

 

 

       
 

VEDUTE D’INSIEME 

 
VICOLO G. ROSSINI PIANO 3° 

 
VICOLO G. ROSSINI PIANO TERRA 

 

 

 



 

 

Relazione preliminare : 

 In fase di analisi e controllo dei cespiti facenti parte del compendio 

immobiliare in proprietà alla Società in fallimento la MASSA MARITTIMA 

Sviluppo a r.l. ed assoggettati al fallimento si è constatata la presenza di notevoli 

unità immobiliari residenziali, commerciali e terreni. 

 Al fine di rendere più agevole gli adempimenti successivi del Fallimento si 

è deciso di dividere l’intero compendio in più lotti comprendenti porzioni dello 

stesso, e, comunque comparti dell’intera proprietà che possano essere inseriti nel 

mercato immobiliare singolarmente. 

Il LOTTO UNICO include : 

1 – Appartamento in comune di Massa Marittima in Vicolo Gioacchino 

Rossini al civico n°3 piano terzo interno n°20 distinto in catasto al Foglio  

143 con la particella 6 al subalterno 44 e ripostiglio al piano terreno 

indicato come sottoscala. 

 

 

 

 

 

QUADRO RIEPILOGATIVO 

N. Interno Destinazione Piano Catasto Superf. 
Convenz 

Valore 
iniziale 

Valore 
vendita Fg Plla Sub 

1 26 Residenziale 3 143 6 44 61,98 €.80.000 €.47.400 
26 Cantina T 1,03 

   

 

 

 

 

 

 

 



LOTTO UNICO  

 VICOLO GIOACCHINO ROSSINI N°3  
Appartamento al piano Terzo e Terreno, , di un fabbricato composto da 5 piani in zona indicata come 
centro storico , il bene al piano terzo si identifica all'interno n°20 ed è composto da Corridoio, Soggiorno 
con Angolo Cottura, n°2 Camere, n°1 Bagno, Cantina/Ripostiglio al piano terreno. 

CONFINI 

L'appartamento confina con : 

- Nord  : Distacco verso vano scala; 

- Est      : Distacco verso altra U.I.; 

- Sud     : Distacco verso p.lla n°15; 

- Ovest : Distacco verso altro fabbricato; 
 

PLANIMETRIA CATASTALE 

                                                        

                                             PIANO 3°                            PIANO TERRENO 

 

 



CONSISTENZA 

 

 

DATI CATASTALI 

Catasto fabbricati (CF) 

Dati identificativi Dati di classamento   

Sezione Foglio Part. Sub. Zona 
Censuaria 

Categoria Classe Consistenza Rendita Piano Graffato 

 143 6 44 Unica A4 4^ 4 289,22 € T no 

 

Corrispondenza catastale 

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi, la planimetria catastale per l’appartamento indicato in 
categoria A4 (abitazione di tipo popolare). 

 

STATO DI OCCUPAZIONE 

L'immobile risulta libero. 
 

 

STATO CONSERVATIVO 

L'appartamento si presenta in uno stato conservativo basso, il bene risulta disabitato da lungo tempo, 
da un esame visivo non si sono riscontrate tracce di infiltrazioni e/o umidità ne lesioni sulle murature.   
 

 

Destinazione Superficie 
Netta 

Superficie 
Lorda 

Coefficiente Superficie 
Convenzionale 

Altezza Piano 

Ingresso/Corridoio 4,00 mq 5,44 mq 1,00 5,44 mq 2,80 m 3° 

Camera 11,20 mq 14,04 mq 1,00 14,04 mq 2,80 m 3° 

Cucina/Soggiorno 15,20 mq 17,88 mq 1,00 17,88 mq 2,80 m 3° 

Camera 15,20 mq 18,24 mq 1,00 18,24 mq 2,80 m 3° 

Bagno 5,16 mq 6,38 mq 1,00 6,38 mq 2,80 m 3° 

Sottoscala (piano T) 2,84 mq 3,42 mq 0,30 1,03 mq 1,62 m T 

Totale superficie residenziale convenzionale: 61,98 mq  

Totale superficie accessoria convenzionale: 1,03 mq  

Totale superficie convenzionale: 63,01 mq  



PARTI COMUNI 

L'immobile fa parte di un contesto condominiale di fatto e non costituito sebbene insistano n°21 unità, 

lo stesso fà riferimento alle norme indicate dal C.C., esistono e sono in essere le tabelle millesimali, dello 

stesso ne usufruisce delle parti comuni, non sono presenti porzioni e/o unità condominiali che possano 

apportare una rendita al bene oggetto di fallimento.  

 

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI 

L'unità immobiliare interessata nè il fabbricato in cui la stessa insiste sono assoggettati a vincoli e/o usi 
civici, fatta eccezione il Sismico di 3^.  
 

PROVENIENZE VENTENNALI 

Periodo Proprietà Atti 

Dal 29/05/2012 al 
10/11/2021 

Massa Marittima Sviluppo 
S.r.l. con sede in 
Montalcino, 
C.F.01221800525 

Proprietaria per 1/1 

Accatastamento 

Documento Data Protocollo N° 

Accatastamento 29/05/2012 GR0058558 
 

Presso Data Uffico 

Agenzia Entrate 
Catasto Fabbricati 

29/05/2012 Grosseto 

 

Dal 23/04/2008 al 
01/12/2021 (in 
attualità) 

Massa Marittima Sviluppo 
S.r.l. C.F.01221800525 con 
sede in Montalcino (SI), 
proprietaria per 1/1 

Compravendita 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

GRAZIOSI Sergio 23/04/2008 3265 14511 
Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

Grosseto 30/04/2008 6304 
6305 

4134 
4135 

Registrazione 

Presso Data Reg. N° Serie 

Ufficio dei Registri 
di Grosseto 

30/04/2008 4212 1T 

 

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di fallimento: 
 

 Sussiste continuità nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del 
pignoramento; 

 La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento 
risulta invariata; 

 La situazione della proprietà risulta attualmente invariata. 

Non si sono riscontrati atti successivi al fallimento. 

 



REGOLARITÀ EDILIZIA 

L'immobile risulta antecedente alla legge n° 47/1985 sue modifiche ed integrazioni.  

La costruzione è cominciata in data antecedente al 1967 (da informazioni assunte ed indagini espedite 
tra il 1940 ed il 1950), il fabbricato ubicato nell’imediata fascia esterna del commune ha presentato negli 
anni variazioni interne sia in muratura che nelle destinazioni d’uso. 

Nel particolare per l’unità oggetto della perizia l’ultimo intervento assentito trattasi di D.I.A.presentata 
a nome di Del Giglio Maria Giuseppa (ex proprietaria del bene) in data 26/11/2003 con protocollo 
n°16529 al fascicolo PR104-00006525. 

Si sono riscontrate in fase di sopralluogo difformità tra lo stato attuale (conforme con l’ultima 
planimetria catastale depositata) e quanto indicato nell’ultima autorizzazione urbanistica, nel 
particolare : 

- Cessione di porzione della proprietà in comune con l’unità attigua alla stessa ed acquisizione di 
porzione della proprietà in comune (assegnazione tra le unità di una proprietà in commune tra 
di loro); 

- Apertura di nuova porta d’accesso per l’ingresso all’unità; 
- Costruzione di tramezzo in muratura per la realizzazione di un corrodoio; 
- Chiusura di una porta per l’accesso al bagno e realizzazione di nuova nel vano cucina; 

Per tali difformità verra apportata una detrazione in fase di stima finale del bene.  

     

           ULTIMA DIA URBANISTICA   CATASTALE E STATO DEI LUOGHI               DIFFORMITA’ 
(Elaborati fuori scala) 

 
Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici, 
fatta esclusione del Vincolo Sismico n°3.  

 



VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI 

Sono presenti vincoli od oneri condominiali sebbene il condominio non sia costituto di fatto e non sia 
presente un regolamento, lo stesso fà riferimento alle norme del C.C., lo stesso risulta costituito da n°21 
unità : 

Piano S/1…………..n°7 unità (con accesso dalla Via Boito n.i 14/26); 
Piano Terra……….n°3 Unità; 
Piano Primo………n°4 Unità; 
Piano Secondo…..n°3 Unità; 
Piano Terzo………n°4 Unità. 
Tutte aventi accesso dal Vicolo Gioacchino Rossini n°3.  

Sono invece presenti le tabelle millesimali adottate, il cui costo viene ripartito in ratei bimestrali , che 
per l’unità interessata ammontano ad €.41,82 per un totale 2023/2024 di €.250,93; 

Le Tabelle Millesimali per l’unità sono  : 

-Tabella 1 (per ripartizioni delle spese comuni)                             mm.52,022 

-Tabella 2 (per ripartizione di 80% di 1/2 delle spese scale)     mm.78,000 

-Tabella 3 (per ripartizione di 20% di 1/2 delle spese scale)     mm.61,000 

-Tabella 4 ((per ripartizione di 1/2 delle spese scale)                  mm.126,00 

 

 

RICERCA SUL VALORE MEDIO DI MERCATO 

 

Da una indagine al fine di ricavare un valore medio di mercato si sono evidenziati i sotto elencati prezzi di 

vendita con indicazione della superficie in mq.c., i vani, la fonte, indirizzo e prezzo attualmente sul mercato 

per beni aventi le caratteristiche similari al bene oggetto della presente, quindi ricavato il valore medio a 

mq.c. :  

MQ AGENZIA UBICAZIONE PREZZO €./MQ €./MQ €./MQ €./MQ 

COM.  VIA    Da 

 38>60 

Da  

60<100 

Da  

100<140 

38 Professionecasa C.so Diaz 67.000 1.763 1.763   

40 Gabetti Centro Storico 69.000 1.725 1.725   

42 Fabbrimmobiliare Centro Storico 60.000 1.428 1.428   

42 Fabbrimmobiliare Valpiana 90.000 2.143 2.143   

43 Re-Identity Camillo Benso di Cavour 40.400 939 939   

50 Fabbrimmobiliare Centro Storico 70.000 1.400 1.400   

55 Mare Immobiliare Centro Storico 45.000 818 818   



55 Mare Immobiliare Centro Storico 48.000 872 872   

59 Gabetti Centro Storico 119.000 2.017 2.017   

65 Erre Servizi Imm. Centro Storico 99.000 1.523  1.523  

70 Hompal V.le Risorgimento 42 100.000 1.428  1.428  

70 Mare Immobiliare Centro Storico 120.000 1.714  1.714  

70 Privato Zannarini 44/B 149.000 2.128  2.128  

75 Imm. Verde Mare  Centro 99.900 1.332  1.332  

80 Remax Via Norma Parenti 143 70.000 875  875  

84 Immobiliare Bonetti Centro 107.000 1.274  1.274  

85 Remax Via Periccioli 21 45.000 529  529  

85 Gabetti Centro Storico 139.000 1.635  1.635  

90 Francini Imm. Valpiana 110.000 1.222  1.222  

90 Privato V.le del Risorgimento 50 150.000 1.667  1.667  

92 Remax Centro  88.000 956  956  

94 Gabetti C.so Diaz 86.000 914  914  

95 Remax Via S. Barbara 61 65.000 684  684  

95 Privato Via Curtatone 6 160.000 1.684  1.684  

100 Fabbrimmobiliare Torre del Candeliere 95.000 950  950 950 

100 Mare Immobiliare Centro Storico 140.000 1.400  1.400 1.400 

101 Privato P.lle Serradina 5 125.000 1.238   1.238 

102 Mare Immobiliare Centro 165.000 1.617   1.617 

110 Fabbrimmobiliare Valpiana 148.000 1.345   1.345 

115 La Maison n.13 Imm. Centro Storico 160.000 1.391   1.391 

115 Mare Immobiliare Centro Storico 185.000 1.609   1.609 

125 Remax Via Fratti 33 210.000 1.680   1.680 

135 Remax C.so Armando Diaz 4 90.000 667   667 

                                                                                                Superfici convenzionali    Da 

 38>60 

Da  

60<100 

Da  

100<140 

VALORE  MEDIO A MQ 1.456 1.274 1.321 

UNITA' CONSIDERATE 9 17 9 

 

 



Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito: 
 

 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Massa Marittima (GR) – Vicolo Gioacchino Rossini n° 3, 
scala unica, interno 20, piano 3°-T. 
Appartamento al piano 3° di un fabbricato composto da unica scala, il bene si identifica 
all'interno n°20 , ed è composto da n°2 Camere, Cucina/Soggiorno, Bagno, Ingresso/Corridoio, 
al piano Terreno una piccola cantina ubicata nel sottoscala dell’androne. 
 

 Il fabbricato è ubicato in prossimità del Centro. 
 
Appartamento identificato al catasto Fabbricati - Fg. 143, Part. 6, Sub. 44, Zc. Unica, Categoria A/4, 
Graffato no 
 

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
 

Valore di stima del bene: € 80.000,00 

 

In base ad i valori ricercati, secondo la grandezza del bene, il suo prezzo medio a mq.c. per il residenziale 
oscilla intorno ad €./mq.1.274,00, prendendo il valore medio delle medie indicate inerenti la superficie, 
per la grandezza in mq/convenzionali di mq.c. 63,01. 
 
- Và inoltre presa in considerazione che quasi tutti le unità prese in esame hanno caratteristiche 
intrinseche ed estrinseche similare e sono ubicate in zone limitrofe. 
 
Mq.c. 63,01 x €./mq.c. 1.274,00 = €.80.274,74 arrotondato in €.80.000,00 
 
 
- Lo stato di vetustà del fabbricato porta una riduzione dal valore del 8% pari ad €.6.400,00. 
 

- Lo stato di manutenzione del bene porta una riduzione dal valore del 10% pari ad €.8.000,00 
 

- L'eventuale appetibilità del bene, vista l'ubicazione e la grande quantità di beni similari esistenti in 
zona e nello stesso comprensorio, si apporta una riduzione dal valore del 4% pari ad €.3.200,00. 

 -  Interventi necessari per il ripristino dello stato attuale del bene €. 10.000,00 

 - Interventi per la regolarizzazione urbanistica €.5.000,00 

 

Portando il valore finale di stima per l'unità, ad uso residenziale, considerata in €.47.400,00 (Euro 

Quarantasettemilaquattrocento/00). 
 

Identificativo corpo Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 
Deprezzato 

Bene N° 1 – 
Appartamento e Cantina 
Massa Marittima (GR) – 
Viacolo Gioacchino 
Rossini n°3, scala unica, 
interno 20 , piano 3°-T 

63,01 mq 1.274,00 €/mq € 80.000,00 100,00% € 47.400,00 

Valore di stima: € 47.400,00 

Valore di stima: € 47.400,00 
 



Deprezzamenti 

Tipologia deprezzamento Valore Tipo 

Occupato 0,00 % 

Vetustà del fabbricato 10,00 % 

Stato di manutenzione del bene 12,00 % 

Appetibilità 6,00 % 

Interventi di sistemazione €.12.000,00 €. 

Interventi per la regolarizzazione urbanistica €.5.000,00 €. 

 

Valore finale di stima: € 47.400,00 

 

 

 

 



SCHEMA RIASSUNTIVO UNITA’ VICOLO GIOACCHINO ROSSINI 3 
FALLIMENTO 99/2021 

LOTTO UNICO – VALORE DI STIMA: €.47 .400,00  

Bene N° 1 – Appartamento interno 20 

Ubicazione:  Massa Marittima (GR) – Vicolo Gioacchino Rossini n° 3, edificio unico, interno 20, piano 3°-Terra 

Diritto reale: Proprietà 

 
Quota 1/1 

 

Tipologia immobile: Appartamento 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 143, Part. 6, 
Sub. 44, Zc. Unica, Categoria A4 di classe 4^ 
consistenza 4 e rendita €.289,22, Graffato no 

Superficie 
convenzionale 

63,01 mq 

Stato conservativo: L'appartamento si presenta in uno stato di manutenzione basso, da un esame visivo non si sono riscontrate 
tracce di infiltrazioni e/o umidità ne lesioni sulle murature.   

Descrizione: Appartamento al piano 3°-Terra di un fabbricato composto da unica scala, il bene si identifica all'interno n°20 
ed è composto da Ingresso/Corridoio, n°2 Camere, Cucina, Bagno e piccolo cantina al piano terreno. 

Vendita soggetta a IVA: NO 

Continuità trascrizioni 
ex art. 2650 c.c.: 

SI 

Stato di occupazione: Libero 

 

 

 

 

 

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto. deposita la relazione di stima presso questo 
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per 
eventuali chiarimenti. 
 

Roma, li 08/07/2023 
 

L'Esperto Stimatore 
Geom. Lacerenza Giacomo 

 

 

 

 

 



ELENCO ALLEGATI: 
 

 N° 01 Foto - Elaborato fotografico 

 N° 02 Catasto – Planimetria catastale attuale 

 N° 03 Catasto – Visura catastale storica 

 N° 04 Atti – Compravendita notaio Savona F.L. del 02/12/2005 rep.22448 rac.7387 

 N° 05 Atti – Permuta notaio Savona F.L. del 12/02/2014 rep.29894 

 N° 06 Altro – D.I.A. c/o comune di Massa Marittima prot.16529 del 26/11/2003 

 N° 07 Altro – Tabelle millesimali condominiali 

 N° 08 Altro - Ultimo Verbale condominio Giugno 2022 

 N° 09 Altro - Condominio Bilancio 2023-2024 

 N° 10 Altro – Elaborato grafico difformità 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 



 



Data: 23/10/2023
Ora: 18:12:48
Numero Pratica: T364472/2023
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Grosseto 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto fabbricati
Visura storica per immobile 

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 23/10/2023

Immobile di catasto fabbricati Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 23/10/2023
Dati identificativi:  Comune di MASSA MARITTIMA (F032) (GR) 
Foglio 143 Particella 6 Subalterno 44

 
Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di MASSA MARITTIMA (F032) (GR)
Foglio 143 Particella 6

Classamento: 
Rendita: Euro 289,22
Categoria A/4a), Classe 4, Consistenza 4 vani 
Foglio 143 Particella 6 Subalterno 44
Indirizzo:   VICOLO GIOACHINO ROSSINI n. 3 Piano 3 
Dati di superficie:  Totale: 67 m2 Totale escluse aree scoperte b): 67 m2

Intestati catastali
1. MASSA MARITTIMA SVILUPPO S.R.L.  (CF 01221800525)

sede in ROMA (RM)

Diritto di: Proprieta'  per 1/1    

Dati identificativi

dal 08/03/2013
Immobile attuale
Comune di MASSA MARITTIMA (F032) (GR)
Foglio 143 Particella 6 Subalterno 44

FUSIONE del 08/03/2013 Pratica n. GR0024774  in atti
dal 08/03/2013 FUSIONE (n. 8975.1/2013)
Per ulteriori variazioni richiedere le visure storiche
dei seguenti immobili soppressi, originari del
precedente:
Comune: MASSA MARITTIMA (F032) (GR)
Foglio 143 Particella 6 Subalterno 38
Foglio 143 Particella 6 Subalterno 39

Segue



Data: 23/10/2023
Ora: 18:12:48
Numero Pratica: T364472/2023
Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Grosseto 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Indirizzo

dal 08/03/2013
Immobile attuale
Comune di MASSA MARITTIMA (F032) (GR)
Foglio 143 Particella 6 Subalterno 44
VICOLO GIOACHINO ROSSINI n. 3 Piano 3

FUSIONE del 08/03/2013 Pratica n. GR0024774  in atti
dal 08/03/2013 FUSIONE (n. 8975.1/2013)

Dati di classamento

dal 08/03/2013 al 30/12/2013
Immobile attuale
Comune di MASSA MARITTIMA (F032) (GR)
Foglio 143 Particella 6 Subalterno 44
Rendita: Euro 289,22
Categoria A/4c), Classe 4, Consistenza 4,0 vani

FUSIONE del 08/03/2013 Pratica n. GR0024774  in atti
dal 08/03/2013 FUSIONE (n. 8975.1/2013)

Annotazioni: classamento e rendita proposti (d.m.
701/94)

dal 30/12/2013
Immobile attuale
Comune di MASSA MARITTIMA (F032) (GR)
Foglio 143 Particella 6 Subalterno 44
Rendita: Euro 289,22
Categoria A/4c), Classe 4, Consistenza 4,0 vani

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 30/12/2013
Pratica n. GR0164792  in atti dal 30/12/2013
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 81285.1/2013)

Annotazioni: classamento e rendita validati

Dati di superficie

dal 09/11/2015
Immobile attuale
Comune di MASSA MARITTIMA (F032) (GR)
Foglio 143 Particella 6 Subalterno 44
Totale: 67 m2

Totale escluse aree scoperte : 67 m2

Superficie di Impianto pubblicata il 09/11/2015 
Dati relativi alla planimetria : data di presentazione
08/03/2013, prot. n. GR0024774

Segue



Data: 23/10/2023
Ora: 18:12:48
Numero Pratica: T364472/2023
Pag: 3 - 

Direzione Provinciale di Grosseto 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Storia degli intestati dell'immobile

Dati identificativi: Immobile attuale - Comune di MASSA MARITTIMA (F032)(GR)  Foglio 143 Particella 6
Sub. 44
1. CALCAGNO Simona
(CF CLCSMN80L42F032M)
nata a MASSA MARITTIMA (GR) il 02/07/1980
dal 08/03/2013 al 12/02/2014
Diritto di: Proprieta'  per 1/2   (deriva dall'atto 1)

1. Atto  del 02/12/2005 Pubblico ufficiale SAVONA
FRANCESCO LUIGI Sede MASSA MARITTIMA (GR)
Repertorio n. 22448 - COMPRAVENDITA Nota
presentata con Modello Unico n. 12733.1/2005 Reparto
PI di GROSSETO in atti dal 08/12/2005
Nel documento sono indicati gli identificativi
catastali dell’immobile originario dell’attuale
MASSA MARITTIMA (F032) (GR)
Foglio 143 Particella 6 Subalterno 38

1. MARTINI Giacomo
(CF MRTGCM79L20F032P)
nato a MASSA MARITTIMA (GR) il 20/07/1979
dal 08/03/2013 al 12/02/2014
Diritto di: Proprieta'  per 1/2   (deriva dall'atto 2)

2. Atto  del 02/12/2005 Pubblico ufficiale SAVONA
FRANCESCO LUIGI Sede MASSA MARITTIMA (GR)
Repertorio n. 22448 - COMPRAVENDITA Nota
presentata con Modello Unico n. 12733.1/2005 Reparto
PI di GROSSETO in atti dal 08/12/2005
Nel documento sono indicati gli identificativi
catastali dell’immobile originario dell’attuale
MASSA MARITTIMA (F032) (GR)
Foglio 143 Particella 6 Subalterno 39

1. MASSA MARITTIMA SVILUPPO S.R.L.
(CF 01221800525)
sede in ROMA (RM)
dal 12/02/2014
Diritto di: Proprieta'  per 1/1   (deriva dall'atto 3)

3. Atto  del 12/02/2014 Pubblico ufficiale SAVONA
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Repertorio n. 29894                        Raccolta n. 12481            

PERMUTA 

REPUBBLICA ITALIANA 

L'anno duemilaquattordici (2014) il giorno dodici (12) del me-

se di febbraio (2). 

In Massa Marittima, nello studio in Piazza Garibaldi n.5.  

Innanzi a me Dottor Francesco Luigi Savona Notaio in Massa Ma-

rittima, iscritto nel Ruolo del Collegio Notarile di Grosseto. 

Sono presenti i Signori: 

- PICCIOLINI FABIO, nato a San Gimignano il giorno 3 novembre 

1965, residente a Siena, via Verdi n.2, codice fiscale PCC FBA 

65S03 H875W, identificato con carta d'identità numero 1725538 

AA, rilasciata dal Comune di Siena il 9 luglio 2008, il quale 

dichiara di intervenire al presente atto in qualità di ammini-

stratore e legale rappresentante della società: 

-- "MASSA MARITTIMA SVILUPPO S.r.l.", con sede legale in Roma, 

via Sommacampagna n.9, iscritta al Registro delle Imprese di 

Roma, capitale sociale euro 10.000,00 (diecimila virgola zero 

zero) interamente versato, numero di iscrizione e codice fi-

scale 01221800525, 

autorizzato alla stipula del presente atto in forza del vigen-

te Statuto Sociale; 

- MARTINI GIACOMO, nato a Massa Marittima il giorno 20 luglio 

1979, residente a Massa Marittima, vicolo Rossini n.3, codice 

fiscale MRT GCM 79L20 F032P, identificato con patente di guida 
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numero GR 5016847L, rilasciata dalla M.C.T.C. di Grosseto il 

15 dicembre 1997; 

- CALCAGNO SIMONA, nata a Massa Marittima il giorno 2 luglio 

1980, residente a Massa Marittima, vicolo Rossini n.3, codice 

fiscale CLC SMN 80L42 F032M, identificata con patente di guida 

numero U 15787545C, rilasciata dall'U.C.O. il 31 luglio 2003, 

i quali dichiarano di essere coniugi in regime di comunione 

legale. 

I comparenti, della cui identità personale sono certo, hanno 

convenuto e dichiarano: 

Articolo 1) 

La società "MASSA MARITTIMA SVILUPPO S.r.l.", cede a titolo di 

permuta ai signori MARTINI GIACOMO e CALCAGNO SIMONA, che ac-

quistano, in regime di comunione legale, i seguenti immobili 

posti in Massa Marittima, via dei Chiassarelli civico numero 

4/e (in catasto viale Martiri della Niccioleta) e precisamen-

te: 

a) appartamento, al piano terreno, costituito da tre vani, 

compresa la cucina ed accessori, corredato di portico e di due 

corti di esclusiva pertinenza, poste una davanti e l'altra nel 

retro del fabbricato, a confine con parti comuni, società ven-

ditrice su più lati, salvo se altri, 

rappresentato al nuovo catasto edilizio urbano al 

 foglio 145, mappale 496, subalterno 19, categoria A/2, classe 

1, vani 5,5, della rendita catastale di euro 468,68; 



 

b) garage, al piano primo sottostrada, della superficie com-

plessiva di metri quadrati trentacinque (35), a confine con 

parti comuni, società venditrice su più lati, salvo se altri, 

rappresentato al nuovo catasto edilizio urbano al 

 foglio 145, mappale 496, subalterno 73, categoria C/6, classe 

5, metri quadri 35, della rendita catastale di euro 65,07. 

Ai sensi e per gli effetti dell'art.29, comma 1-bis della leg-

ge 27 febbraio 1985 n.52 si precisa che i dati di identifica-

zione catastale, come sopra riportati, riguardano le unità im-

mobiliari raffigurate nelle planimetrie depositate in catasto, 

che in copia non autentica, previa visione ed approvazione, si 

allegano al presente atto sotto la lettera "A" e "B". 

La parte venditrice dichiara, e la parte acquirente ne prende 

atto, che i dati catastali e le planimetrie sono conformi allo 

stato di fatto. 

Gli immobili sono pervenuti alla società cedente per acquisto 

fattone dalla società "NA.CIS. S.a.s. di Fogliata Fernando 

Luigi & C." e dalla società "SAFF IMMOBILIARE S.r.l." mediante 

atto ricevuto dal Notaio Sergio Graziosi di Follonica in data 

23 aprile 2008, repertorio numero 32605, registrato a Grosseto 

il 30 aprile 2008 al numero 4212, serie 1T, trascritto a Gros-

seto il 30 aprile 2008 al numero 4134 e 4135 registro partico-

lare. 

La parte acquirente delega la parte venditrice a predisporre 

il regolamento di condominio e le tabelle millesimali. 



 

Valore euro 220.000,00 (duecentoventimila virgola zero zero). 

Articolo 2) 

I signori MARTINI GIACOMO e CALCAGNO SIMONA, ciascuno per i 

propri diritti, ma solidalmente per l'intero, cedono a titolo 

di permuta alla società "MASSA MARITTIMA SVILUPPO S.r.l.", che 

acquista, il seguente immobile posto in Massa Marittima, vico-

lo Gioacchino Rossini civico numero 3 e precisamente: 

- appartamento, al piano terzo, costituito da due vani, cucina 

ed accessori, corredato di sottoscala, al piano terreno, a 

confine con parti condominiali, Saccardi Carla, via Boito, 

salvo se altri, 

rappresentato al nuovo catasto edilizio urbano al 

 foglio 143, mappale 6, subalterno 44, categoria A/4, classe 

4, vani 4, della rendita catastale di euro 289,22. 

Ai sensi e per gli effetti dell'art.29, comma 1-bis della leg-

ge 27 febbraio 1985 n.52 si precisa che i dati di identifica-

zione catastale, come sopra riportati, riguardano l'unità im-

mobiliare raffigurata nella planimetria depositata in catasto, 

che in copia non autentica, previa visione ed approvazione, si 

allega al presente atto sotto la lettera "C". 

La parte venditrice dichiara, e la parte acquirente ne prende 

atto, che i dati catastali e la planimetria sono conformi allo 

stato di fatto. 

L'immobile è pervenuto ai cedenti, per la quota di una metà 

(1/2) ciascuno, per acquisto fattone da Del Giglio Maria Giu-



 

seppa mediante atto da me ricevuto in data 2 dicembre 2005, 

repertorio numero 22448, ivi registrato il 6 dicembre 2005 al 

numero 1604, serie 1T, trascritto a Grosseto il 7 dicembre 

2005 al numero 12733 registro particolare. 

Valore euro 150.000,00 (centocinquantamila virgola zero zero). 

Nella permuta sono compresi i proporzionali diritti sulle par-

ti comuni dei fabbricati per legge o per destinazione ed in 

particolare relativamente agli immobili di cui all'articolo 1: 

- sulla corte pedonale censita al N.C.E.U. al foglio 145, map-

pale 496, subalterno 1 (B.C.N.C. a entrambi i subalterni); 

- sul locale tecnico, scannafosso, scale esterne censiti al 

N.C.E.U. al foglio 145, mappale 496, subalterno 2 (B.C.N.C. a 

entrambi i subalterni); 

- sul vano scala ingresso censito al N.C.E.U. al foglio 145, 

mappale 496, subalterno 5 (B.C.N.C. a entrambi i subalterni). 

Articolo 3) 

I beni vengono permutati con le garanzie di legge, nello stato 

di fatto in cui si trovano, noto a ciascuna parte acquirente, 

con ogni relativo diritto, nessuno escluso, liberi da ipote-

che, arretrati di imposte e gravami pregiudizievoli, ad ecce-

zione di: 

- ipoteca iscritta a Grosseto in data 30 aprile 2008 al numero 

1174 registro particolare a favore della Banca Agrileasing 

S.p.A. per complessivi euro 12.750.000,00, di cui euro 

8.500.000,00 di capitale mutuato, durata anni 5, gravanti gli 



 

immobili censiti al N.C.E.U. al foglio 145, mappale 496, su-

balterno 19 e 73, di proprietà della società "Massa Marittima 

Sviluppo S.r.l.", di cui all'articolo 1), per la quale è stato 

prestato il consenso alla restrizione mediante atto da me ri-

cevuto in data odierna, repertorio numero                       

in corso di registrazione e di annotamento perché nei termini; 

- ipoteca iscritta a Grosseto in data 29 maggio 2013 al numero 

682 registro particolare a favore della Banca CR Firenze 

S.p.A. per complessivi euro 220.000,00, di cui euro 110.000,00 

di capitale mutuato, durata anni 15, gravante sugli immobili 

di cui all'articolo 1), iscritta a garanzia di un mutuo con-

tratto dalla parte acquirente; 

- atto d'obbligo edilizio trascritto a Grosseto in data 4 set-

tembre 2009 al numero 8531 a favore del Comune di Massa Marit-

tima, gravante sugli immobili di cui all'articolo 1); 

- convenzione edilizia trascritta a Grosseto in data 4 marzo 

2011 al numero 2062 registro particolare a favore del Comune 

di Massa Marittima, gravante sugli immobili di cui all'artico-

lo 1). 

Articolo 4) 

Le parti: 

- attribuiscono al bene ceduto dalla società "MASSA MARITTIMA 

SVILUPPO S.r.l." il valore di Euro 220.000,00 (duecentoventi-

mila virgola zero zero), oltre IVA come per legge e così per 

complessivi Euro 228.800,00 (duecentoventottomilaottocento 



 

virgola zero zero); 

- attribuiscono al bene ceduto dai signori MARTINI GIACOMO e 

CALCAGNO SIMONA il valore di Euro 150.000,00 (centocinquanta-

mila virgola zero zero). 

Pertanto risulta dovuto dai signori Martini Giacomo e Calcagno 

Simona alla società "MASSA MARITTIMA SVILUPPO S.r.l." un con-

guaglio di Euro 78.800,00 (settantottomilaottocento virgola 

zero zero) quale differenza tra il valore delle due unità im-

mobiliari. 

Ad ogni effetto di legge le parti del presente atto dichiara-

no, in via sostitutiva di atto di notorietà ai sensi del 

D.P.R. n.445/2000, e consapevoli delle responsabilità penali 

in caso di dichiarazioni mendaci, nonchè dei poteri di accer-

tamento dell'Amministrazione Finanziaria e delle sanzioni am-

ministrative applicabili in caso di omessa, incompleta o men-

dace indicazione dei dati: 

a) che il conguaglio come sopra convenuto è stato corrisposto 

con i seguenti mezzi di pagamento: 

- quanto a euro 2.500,00 (duemilacinquecento virgola zero ze-

ro) mediante assegno postale non trasferibile numero 

7120668008-12, tratto sulle Posteitaliane S.p.A., filiale di 

Grosseto, piazza F.lli Rosselli n.1, in data 30 luglio 2010, a 

favore di Massa Marittima Sviluppo S.r.l.; 

- quanto a euro 2.600,00 (duemilaseicento virgola zero zero) 

mediante assegno postale non trasferibile numero 7133693812-



 

11, tratto sulle Posteitaliane S.p.A., filiale di Grosseto, 

piazza F.lli Rosselli n.1, in data 27 dicembre 2010, a favore 

di Massa Marittima Sviluppo S.r.l.; 

- quanto a euro 5.200,00 (cinquemiladuecento virgola zero ze-

ro) assegno postale non trasferibile numero 7133693815-01, 

tratto sulle Posteitaliane S.p.A., filiale di Grosseto, piazza 

F.lli Rosselli n.1, in data 8 luglio 2011, a favore di Massa 

Marittima Sviluppo S.r.l.; 

- quanto a euro 5.000,00 (cinquemila virgola zero zero) asse-

gno postale non trasferibile numero 7159363641-01, tratto sul-

le Posteitaliane S.p.A., filiale di Grosseto, piazza F.lli 

Rosselli n.1, in data 6 luglio 2012, a favore di Massa Marit-

tima Sviluppo S.r.l.; 

- quanto a euro 58.900,00 (cinquantottomilanovecento virgola 

zero zero) mediante assegno circolare non trasferibile numero 

1460103461-11, emesso dalla Banca CR Firenze S.p.A., filiale 

di Massa Marittima, in data odierna, a favore di ICCREA Banca 

Impresa S.p.A.; 

- quanto a euro 1.318,61 (milletrecentodiciotto virgola ses-

santuno) mediante assegno circolare non trasferibile numero 

1160343982-05, emesso dalla Banca CR Firenze S.p.A., filiale 

di Massa Marittima, in data odierna, a favore di Savona Fran-

cesco; 

- quanto a euro 3.281,04 (tremiladuecentoottantuno virgola ze-

ro quattro) mediante assegno circolare non trasferibile numero 



 

1260145569-07, emesso dalla Banca CR Firenze S.p.A., filiale 

di Massa Marittima, in data odierna, a favore di Studio Tre 

Geometri Associati. 

Tutti detti assegni sono stati intestati come sopra su indica-

zione della parte venditrice. 

La società "MASSA MARITTIMA SVILUPPO S.r.l." rilascia quietan-

za di saldo. 

Le parti rinunciano espressamente alla ipoteca legale comunque 

nascente da questo atto ed esonerando il competente Conserva-

tore del Servizio di Pubblicità Immobiliare dell'Ufficio del 

Territorio, da qualsiasi responsabilità al riguardo. 

Articolo 5) 

Gli effetti contrattuali decorrono da oggi. 

Le spese sono a carico della parte venditrice. 

Le parti dichiarano che al presente contratto, limitatamente 

agli immobili censiti al N.C.E.U. al foglio 145, mappale 496, 

subalterno 19 e 73, di cui all'articolo 1), si applica l'impo-

sta sul valore aggiunto in modo ordinario, ai sensi degli ar-

ticoli 2, comma 1, e 10 comma 1 n.8 bis), DPR 26 ottobre 1972, 

n.633 e del numero 21) della Tabella A, parte II, allegata al 

DPR 633/72 medesimo, trattandosi di cessione di abitazione (e 

relative pertinenze) la cui costruzione è stata ultimata da 

meno di cinque anni. 

Articolo 6) 

Ai fini fiscali e della registrazione di questo atto, la parte 



 

acquirente: 

- dichiara che la permuta è stata posta in essere in esecuzio-

ne del preliminare di compravendita stipulato in data 30 lu-

glio 2010, registrato a Grosseto il 25 agosto 2010 al numero 

4406, serie 3 e tassato con Euro 180,50 (centoottanta virgola 

cinquanta), di cui Euro 12,50 (dodici virgola cinquanta) rela-

tivi alla imposta proporzionale; 

- chiede pertanto che, ai sensi e per gli effetti dell'art. 10 

Tariffa Parte Prima allegata al D.P.R. 131/86, l'imposta pro-

porzionale come sopra pagata sia "imputata all'imposta princi-

pale dovuta per la registrazione del presente atto definiti-

vo". 

Articolo 7) 

I signori Martini Giacomo e Calcagno Simona chiedono di voler-

si avvalere della tassazione agevolata di cui al comma 1° 

dell'articolo 1 della tariffa, Parte 1^, allegata al D.P.R. 

n.131 del 26 aprile 1986, modificato dalla legge n.243 del 19 

luglio 1993 e dalla legge 28 dicembre 1995, numero 549. 

A tale proposito i signori Martini Giacomo e Calcagno Simona 

dichiarano: 

- di non essere titolari esclusivi o in comunione con il co-

niuge dei diritti di proprietà, usufrutto, uso, e abitazione 

di altra casa di abitazione nel territorio del Comune in cui è 

situato l'immobile acquistato; 

- di non essere titolari, neppure per quote, anche in regime 



 

di comunione legale su tutto il territorio nazionale dei di-

ritti di proprietà, usufrutto, uso, abitazione e nuda proprie-

tà su altra casa di abitazione acquistata dallo stesso sogget-

to o dal coniuge con le agevolazioni di cui al presente arti-

colo ovvero di cui all'articolo 1 della legge 22 aprile 1982 

n. 168, all'articolo 2 del D.L. 7 febbraio 1985 n.12, conver-

tito, con modificazioni, dalla legge 5 aprile 1985 numero 118, 

all'articolo 3, comma 2, della legge 31 dicembre 1991 n. 415, 

all'articolo 5, commi 2 e 3, dei Decreti Legge 21 gennaio 1992 

n.14, 20 marzo 1992 n.237 e 20 maggio 1992 n.293, all'articolo 

2, commi 2 e 3, del Decreto Legge 24 luglio 1992 n.348, 

all'articolo 1, commi 2 e 3, del Decreto Legge 24 settembre 

1992 n.388, all'articolo 1, commi 2 e 3 del Decreto Legge 24 

novembre 1992 n.455, all'articolo 1, comma 2 del Decreto Legge 

23 gennaio 1993 n.16, convertito, con modificazioni, dalla 

Legge 24 marzo 1993 n.75, e all'articolo 16 del Decreto Legge 

22 maggio 1993 n.155, convertito, con modificazioni, dalla 

legge 19 luglio 1993 n.243; 

- che l'immobile acquistato è ubicato nel proprio Comune di 

residenza; 

- che l'immobile oggetto del presente atto non ha caratteri-

stiche di lusso secondo i criteri di cui al Decreto del Mini-

stro dei Lavori Pubblici 2 agosto 1969, pubblicato sulla Gaz-

zetta Ufficiale n.128 del 27 agosto 1969. 

I signori MARTINI GIACOMO e CALCAGNO SIMONA, ai sensi dell'ar-



 

ticolo 7 primo comma della legge n.448/98, nel far presente 

che con il presente atto hanno ceduto una porzione immobiliare 

da loro acquistata con atto da me ricevuto in data 2 dicembre 

2005, repertorio numero 22448, ivi registrato il 6 dicembre 

2005 al numero 1604, serie 1T, trascritto a Grosseto il 7 di-

cembre 2005 al numero 12733 registro particolare, per il quale 

atto avevano usufruito dell'aliquota agevolata prevista ai fi-

ni della imposta di registro per la "prima casa", chiedono che 

il credito d'imposta, fino a concorrenza dell'imposta di regi-

stro all'epoca versata (per la somma di euro 2.700,00 - duemi-

lasettecento virgola zero zero), venga portato in diminuzione 

delle imposte sui redditi delle persone fisiche dovute in base 

alla dichiarazione da presentarsi successivamente ad oggi, o 

comunque utilizzato secondo le previsioni di cui all'articolo 

7 secondo comma Legge n. 448/1998, avendo con il presente atto 

proceduto ad acquistare un'altra casa di abitazione non di 

lusso, in presenza delle condizioni di cui alla nota II° bis 

all'articolo 1  della tariffa, parte I°, allegata al T.U. 

n.131/86. 

Articolo 8) 

Ad ogni effetto di legge le parti del presente atto dichiara-

no, in via sostitutiva di atto di notorietà ai sensi del 

D.P.R. n.445/2000, e consapevoli delle responsabilità penali 

in caso di dichiarazioni mendaci, nonchè dei poteri di accer-

tamento dell'Amministrazione Finanziaria e delle sanzioni am-



 

ministrative applicabili in caso di omessa, incompleta o men-

dace indicazione dei dati, che la presente permuta di immobili 

è stata conclusa senza avvalersi di alcun mediatore. 

Articolo 9) 

A norma dell'articolo 46 D.P.R. 6 giugno 2001 n.380, nonchè ai 

sensi e per gli effetti di cui all'art.40 della Legge n. 47 

del 28 febbraio 1985, le parti previamente ammonite a norma 

degli articoli 3 e 76 D.P.R. n.445/2000 sulle responsabilità 

penali cui possono andare incontro in caso di dichiarazioni 

mendaci, dichiarano che la costruzione della porzione immobi-

liare di cui all'articolo 2), censita al foglio 143, mappale 

6, subalterno 44, è iniziata anteriormente al primo settembre 

1967, mentre le porzioni immobiliari di cui all'articolo 1), 

censite al N.C.E.U. al foglio 145, mappale 496, subalterno 19 

e 73 sono state costruite in conformità del permesso di co-

struire numero 82 rilasciato dal Comune di Massa Marittima in 

data 7 settembre 2009 e successive varianti numero 13975 in 

data 20 ottobre 2011 e numero 5594 in data 30 aprile 2012 e 

del permesso di costruire numero 62 in data 14 settembre 2012 

e successiva variante numero 15356 in data 23 novembre 2012; 

la fine lavori è stata comunicata al Comune di Massa Marittima 

il 19 dicembre 2012; l'attestazione di abitabilità protocollo 

numero 770 è stata presentata al Comune di Massa Marittima in 

data 18 gennaio 2013. 

Le parti precisano che queste non sono state sottoposte ad al-



 

cuna opera o lavoro di modifica o di trasformazione, ad ecce-

zione: 

- delle opere di modifica relative all'appartamento censito al 

foglio 143, mappale 6, subalterno 44, per le quali è stata 

presentata al Comune di Massa Marittima la Denuncia Inizio At-

tività protocollo numero 16259 in data 26 novembre 2003. 

Articolo 10) 

Ai sensi e per gli effetti dell'art.6 del D.Lgs. 192/2005 e 

successive modifiche o integrazioni, la società "Massa Marit-

tima Sviluppo S.r.l." e i signori Martini Giacomo e Calcagno 

Simona danno atto di aver ricevuto le informazioni e la docu-

mentazione, comprensiva degli Attestati di Prestazione Energe-

tica, in ordine alla prestazione energetica degli appartamenti 

oggetto di permuta, e consegnano a me Notaio gli originali dei 

suddetti Attestati di Prestazione Energetica: 

- relativamente all'immobile censito al N.C.E.U. al foglio 

145, mappale 496, subalterno 19, redatto dal Geometra Carlo 

Andrea Micheli iscritto all'Albo dei Geometri della Provincia 

di Siena al numero 887, redatto in data 8 maggio 2013, proto-

collato dal Comune di Massa Marittima in data 13 maggio 2013 

al numero 5718, settore 3 perché li alleghi al presente atto 

sotto la lettera "D". 

- relativamente all'immobile censito al N.C.E.U. al foglio 

143, mappale 6, subalterno 44, redatto dal Geometra Andrea Ma-

rasco iscritto all'Albo dei Geometri della Provincia di Gros-



 

seto al numero 1349, redatto in data 10 dicembre 2013, proto-

collato dal Comune di Massa Marittima in data 10 dicembre 2013 

al numero 15453, settore 3, perché li alleghi al presente atto 

sotto la lettera "E". 

Inoltre si dà atto tra le parti che, in relazione al disposto 

dell'art.6 del D.Lgs. 192/2005 e successive modificazioni ed 

integrazioni, non sussiste l'obbligo di dotare il garage og-

getto della prima permuta dell'attestato di prestazione ener-

getica (Decreto Ministero dello Sviluppo Economico del 26 giu-

gno 2009, pubblicato sulla G.U. n.158 del 10 luglio 2009). 

Articolo 11) 

La società "Massa Marittima Sviluppo S.r.l." dichiara che con-

segnerà ai signori Martini Giacomo e Calcagno Simona la poliz-

za assicurativa indennitaria decennale decorrente dalla ulti-

mazione dei lavori di costruzione riguardante le unità immobi-

liari oggetto del presente atto prevista dall'art. 4 del D.Lvo 

20 giugno 2005 n. 122 dopo il collaudo delle opere di urbaniz-

zazione e comunque entro e non oltre il 30 aprile 2014. 

Articolo 12) 

Le parti di questo atto consentono il trattamento dei loro da-

ti personali ai sensi della legge vigente; gli stessi potranno 

essere inseriti in banche dati, archivi informatici e sistemi 

telematici solo per fini connessi al presente atto, dipendenti 

formalità ed effetti fiscali connessi. 

Le parti mi dispensano dalla lettura degli allegati. 



 

 

 

Richiesto io Notaio ho ricevuto il presente atto del quale ho 

dato lettura ai comparenti che lo approvano e lo sottoscrivo- 

no alle ore dieci e minuti cinquantadue. 

Sono sedici pagine di quattro fogli dattiloscritte da persona 

di mia fiducia e scritte da me Notaio. 

F.to PICCIOLINI FABIO 

     CALCAGNO SIMONA 

     MARTINI GIACOMO 

     FRANCESCO LUIGI SAVONA NOTAIO 
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