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PREMESSA 
 

 La dott.ssa Francesca Pinacchio, quale Giudice Delegato all’Esecuzione Immobiliare 

n.71/2018, promossa dal Comune di Scanno, in persona del Sindaco p.t., Avv. Giovanni 

Mastrogiovanni, con sede in (67038) Scanno in Via Napoli 21, (P.iva 00086720661), contro il sig. 

), con provvedimento del 20 aprile 2021 nominava: 

- il sottoscritto ing. Savino L’Erario -con studio in Sulmona (AQ) alla via Papa Giovanni XXIII n. 58 

ed iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di L’Aquila con il n.1382-, quale Consulente 

Tecnico d’Ufficio; 

- l’Istituto Vendite Giudiziarie, quale Custode giudiziario. 

Lo scrivente, dopo aver prestato il giuramento di rito in data 17.05.2021, ha conseguito 

formale incarico di redigere una relazione di stima sulla unità immobiliare oggetto del 

procedimento, come meglio di seguito identificata. 

Per l'espletamento del mandato veniva assegnato il termine di trenta giorni antecedenti la 

prima udienza per la presente procedura esecutiva che veniva stabilita in data 28.10.2021. 

Le operazioni peritali hanno avuto inizio il giorno 04.06.2021 (cfr. allegato n.1 - Verbale 

d’inizio delle operazioni peritali); in quella data presso i luoghi sono convenuti, oltre allo scrivente 

CTU, i signori: 
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- Carmine Italiani, quale delegato dell’Istituto Vendite Giudiziarie; 

- Cesidio Spacone, debitore esecutato. 

Dopo aver avuto accesso all’unità immobiliare, alla presenza di quanti sopra lo scrivente 

ha provveduto all’effettuazione del rilievo visivo, metrico e fotografico dei luoghi oggetto della 

procedura esecutiva. 

* * * * * 

Fi
rm

at
o 

D
a:

 L
'E

R
AR

IO
 S

AV
IN

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

BA
PE

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A 

3 
Se

ria
l#

: 5
49

40
cd

f6
7c

da
8c

59
04

ec
81

47
ae

54
23

0



TRIBUNALE DI SULMONA 
Esecuzione Immobiliare n. 71/2018 R.E. 
Comune di Scanno  
_____________________________________________________________________________ 

 

_____________________________________________________________________________________________ 
Giudice: dott.ssa Francesca Pinacchio  
Custode:  Istituto Vendite Giudiziarie  
Perito:  ing. Savino L’Erario                                                                                                                                                             pag. 4 di 28 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA 

Il bene oggetto del procedimento è costituito da una porzione di fabbricato urbano 

destinato a civile abitazione, posto in fabbricato condominiale sito in Scanno (L'Aquila) alla Via 

Domenico Di Rienzo n. 56. 

 
immagine 1 - stralcio di mappa catastale (Scanno - foglio 20) 

 

immagine 2 - inquadramento corografico (fonte: Google Maps) 
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immagine 3 - vista del fabbricato da Via Domenico Di Rienzo 

Posta al piano quarto di un fabbricato pluriplano, l’unità immobiliare consiste in un 

appartamento e sviluppa una superficie catastale totale di m² 92. 

 

1.1. Identificativi catastali 

L’immobile oggetto del procedimento è costituito da una porzione di fabbricato urbano 

destinato a civile abitazione, staggita al mappale 370 del foglio 20 del Catasto fabbricati di 

Scanno (AQ) così come segue:  

- appartamento: sub 20, piano 4, categoria A/2, classe 1, consistenza vani 4,5, superficie 
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catastale m² 92, rendita € 371,85; intestato: 

proprietario per quota indivisa pari a ½, in regime di comunione legale con la signora 

Per una più ampia e puntuale identificazione dell’unità immobiliare si rimanda agli allegati 

n. 2 (stralcio di mappa catastale) e n. 3 (visura catastali). 

 

2. DESCRIZIONE DEI BENI 

2.1. Caratteristiche della zona 

La zona urbana entro cui ricade l’immobile oggetto di stima è di tipo residenziale, a traffico 

locale, provvista dei servizi di urbanizzazione primaria. 

2.2. Descrizione del complesso immobiliare 

2.2.1 Tipo edilizio 

L’appartamento oggetto d’esecuzione è ubicato nel Condominio “I Comignoli” composto da 

tre corpi di fabbrica, articolati su diversi piani fuori terra. 

2.2.2. Parti e servizi comuni condominiali 

Il condominio è dotato di aree e spazi comuni tipici del “residence” di montagna tra cui: 

ingresso, hall portineria, deposito sci, sala d’attesa, bagno, sala riunioni, alloggio portiere. Per il 
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dettaglio confrontare planimetria successiva. 

 
 

 
immagine 4 – stralcio scheda catastale beni comuni non censibili 

* * * * * 

2.3. Descrizione della unità immobiliare 

2.3.1. Appartamento (part. 370, sub 20)  

Porzione di fabbricato urbano ad uso civile abitazione, sita in Scanno (L'Aquila) alla Via 

Domenico Di Rienzo n. 56, posta al piano quarto, scala SUD, interno 6, del Condominio “I 
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Comignoli”. 

L’abitazione è costituita dai seguenti ambienti: ingresso, soggiorno/pranzo, cucina, due 

camere, un bagno. Caratteristiche dimensionali: superficie catastale m² 92; altezza interna circa 

m 2,80.  
 

 
immagine 5 - scheda planimetrica catastale dell’appartamento 

 

 
immagine 6 - vista esterna dell’appartamento 
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immagine 7 - vista esterna dell’appartamento 

2.3.1.a. Coerenze 

L’appartamento confina a nord, a ovest e sud con distacco da area condominiale, ad est 

con interno 7 della scala Sud (in catasto non è presente l’elaborato planimetrico dal quale 

evincere il numero di subalterno) e subb. 9/10 (beni comuni non censibile – vano scala 

condominiale/ascensore). 

2.3.1.b. Principali caratteristiche del bene 

Di seguito si riporta una scheda sinottica delle caratteristiche strutturali del fabbricato e 

dell’unità immobiliare. 

 componente edilizia tipologia materiale condizioni 
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1. CARATTERISTICHE STRUTTURALI   
 strutture verticali telai cemento armato buone (*) 
 orizzontamenti solai c.a. e laterizio buone (*) 
 copertura solai c.a. e laterizio buone (*) 
     
2. COMPONENTI EDILIZIE   
2.1. coperture    
 manto guaina bitume buone (*) 
 lattonerie lamiera sagomata acciaio buone (*) 
     
2.2. rivestimenti esterni     

2.2.1. facciata mattoni faccia vista  laterizio buone 
     
2.3. elementi protezione    
 corrimano scale profili acciaio/legno buone 
     
2.4. infissi esterni    

2.4.1. portoncino d’ingresso anta a battente legno buone 
2.4.2. finestre e porte 

finestre    

 telaio anta a battente legno buone 
 specchiatura unica vetro-camera buone 
 elemento oscurante  serrande legno buone 
 maniglie a leva ottone buone 

     
2.5. infissi interni    

 telaio anta a battente legno buone 
 specchiatura unica legno buone 
 maniglie a leva ottone buone 

     

2.6. pavimentazione 
interna    

 soggiorno-pranzo  mattonelle ceramica buone 
 bagno  mattonelle ceramica buone 
 camere da letto parquet legno buone 
     

2.7. rivestimenti interni    
 bagno piastrelle  ceramica buone 
 soggiorno doghe legno buone 
 angolo cottura piastrelle  ceramica buone 
 camere da letto doghe legno buone 
     

3. IMPIANTI    
3.1. gas (cucina)    

 alimentazione metano --- --- 
 adduzione --- --- --- 
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 distribuzione interna linea fuori traccia --- --- 
     

3.2. elettrico    
 tensione 220 V c.a. --- --- 
 distribuzione linea sottotraccia rame non rilevab. 
 protezione interruttori differenz.li --- non rilevab. 
 conformità --- --- --- 

     
3.3. idrico    

 adduzione da rete --- --- 
 distribuzione linea sottotraccia non rilevabile non rilevab. 
 apparecchi sanitari standard vetrochina buone 

     
3.4. fognatura rete non rilevabile non rilevab. 

     
3.5. termico    

3.5.1. produzione    
 alimentazione caldaia murale --- --- 
 corpi scaldanti ventilconvettore acciaio buone (*) 

3.5.2. combustibile solido    
 alimentazione legna --- --- 
 focolare camera aperta lamiera metall. --- 
 piedritti/architrave angolari laterizio --- 

3.5.3. altri generatori    
 scaldabagno --- --- --- 
     

3.6. antenna TV segnali terrestri antenna lineare  --- 
     

3.7. telefonico --- ---- ---- 
     

3.8. citofonico citofono da parete --- buone (*) 
 
(*) i giudizi contrassegnati con un asterisco derivano da un rilievo visivo e non sono frutto di apposite indagini ed 

ispezioni; pertanto non costituiscono attestazione di conformità ai vigenti requisiti minimi di legge o di funzionalità. 

2.3.1.c. Stato di possesso 

L’unità immobiliare risulta occupata dal debitore (cfr. relazione del Custode giudiziario). 

Per una più dettagliata descrizione delle caratteristiche dei beni si rimanda all’allegato n.5 

(documentazione fotografica). 
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3. FORMALITÀ, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

Per le formalità si rimanda alla certificazione notarile redatta ex art. 567, comma 2, c.p.c. in 

data 08.03.2021 (già in atti della procedura), a firma della dott.ssa Adriana Vergati, Notaio in 

Popoli.  

3.1. Vincoli ed oneri giuridici  

Dalla documentazione in atti si rilevano le formalità di seguito riportate; per quanto non 

esplicitamente riferito nei successivi paragrafi 3.1.1. e 3.1.2. si rimanda alla certificazione notarile 

in atti della procedura. 

3.1.1. Iscrizioni 

3.1.1.a. Ipoteca iscritta a L’Aquila in data 08.01.1993 ai nn.327/15. 

Formalità iscritta a favore di Banca di Roma Spa e contro il signor 

, a garanzia delle obbligazioni derivanti da mutuo per Notaio Franco 

Bartolomucci di Roma in data 16 dicembre 1992, repertorio n. 187599, debitamente 

registrato. Si precisa che la citata formalità non è stata annotata di rinnovazione e, 

pertanto, grava solo formalmente sull'immobile in oggetto in relazione al disposto degli 

artt. 2847 e 2878 n. 2) c.c.; 

3.2.2. Trascrizioni 

3.2.2.a Decreto di sequestro conservativo n. 2/2017 emesso dalla Corte dei Conti Sez. 
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Giurisdizionale per la Regione Abruzzo in data 24.10.2017, trascritto a L’Aquila in data 

08.11.2017 ai nn.17175/13537, a favore del Comune di Scanno, codice fiscale 

00086720661, e contro il signor . 

* * * * * 

Per la documentazione riportata nel presente paragrafo si rimanda all’allegato n.6 (copia 

della certificazione notarile). 

 

4. PROVENIENZA VENTENNALE 

Lo scrivente riporta in ordine cronologico gli estremi degli atti di provenienza così come da 

certificazione notarile. 

4.1. Attuale proprietario 

n regime di comunione legale dei beni fra 

loro; 

4.2. Precedenti proprietari 

4.2.1. Atto di compravendita per Notaio Raffaele De Luca di Scanno in data 13 novembre 1971, 

repertorio n. 199, registrato e trascritto a L'Aquila in data 2 dicembre 1971, al n. 16164 di 

formalità, in forza del quale la società "

, vendeva al 
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signor , il diritto di piena 

ed esclusiva proprietà dell'immobile in oggetto; 

4.2.2. Atto di compravendita per Notaio Cesira De Michele di Sulmona in data 11 luglio 2001, 

repertorio n. 16342, raccolta n. 6352, registrato a Sulmona in data 30 luglio 2001 al n. 942 

e trascritto a L'Aquila in data 17 luglio 2001 ai nn. 12224/9692, in forza del quale il signor 

che acquistavano, in costanza di matrimonio e in regime di comunione legale dei beni fra 

loro, la piena proprietà dell'immobile in oggetto. 

* * * * * 

Per la documentazione riportata nel presente paragrafo e per precisazioni in merito ai suoi 

contenuti, si rimanda all’allegato n.6 (copia della certificazione notarile). 

 

5. REGOLARITÀ URBANISTICO-EDILIZIA 

5.1. Disciplina urbanistica della zona in cui ricadono gli immobili 

5.1.a. Principali strumenti territoriali ed urbanistici vigenti nel Comune di Scanno 

La disciplina ambientale ed urbanistica del territorio comunale di Scanno è regolata dai 

seguenti strumenti pianificatori territoriali ed urbani: 

- Piano Regionale Paesistico, approvato con Delibera del Consiglio Regionale d’Abruzzo in data 
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21.03.1990, n.141/21; ai sensi dello strumento territoriale la zona in cui ricade l’immobile è 

definita a trasformabilità a regime ordinario; 

- Piano Regolatore Generale (vigente): ai sensi dello strumento urbanistico l’immobile ricade nella 

seguente zona: ambiti urbani definiti da consolidare ad attuazione diretta - UDD. 

 

immagine 8  - stralcio PRG vigente nel Comune di Scanno 

5.2. Titoli edilizi 

Il fabbricato “i Comignoli” all’interno del quale insistono i beni oggetto del procedimento ha 

conseguito i seguenti titoli:  

- Licenza a costruire n. 1604, rilasciata in data 20.06.1968 dal Sindaco del Comune di Scanno 

alla Società 

- Autorizzazione a costruire (art.26 Lg.1684 del 25/11/1962), rilasciata in data 06.08.1968 
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dall’Ufficio del Genio Civile L’Aquila alla Società l; 

 - Certificato di ispezione delle opere in c.a, in data 14.01.1970 a firma dell’Ingegnere Ispettore 

Pasquale Cattivera;  

- Certificato di collaudo delle opere in c.a, in data 31.08.1970 a firma dell’Ingegnere Ettore 

Ciarletta;  

- Certificato rispondenza norme antisismiche (art.37 Lg.1684 del 25/11/1962), rilasciato in 

data 03.10.1970 dall’Ufficio del Genio Civile L’Aquila alla Società  

- Licenza d’uso del fabbricato, rilasciata in data 26.10.1970 dal Prefetto della Provincia 

dell’Aquila alla Società  

- Certificato di abitabilità, rilasciato in data 19.12.1970 dal Sindaco del Comune di Scanno alla 

Società E.RE.MO Srl.  

* * * * * 

Per la documentazione richiamata nel presente paragrafo si rimanda a quanto fornito dal 

Responsabile dell’Ufficio Tecnico del Comune di Scanno (cfr. allegato n.7). 

 

 5.3. Giudizi di conformità urbanistico-edilizia e catastale  

5.3.1. Conformità urbanistico-edilizia 

Dall’esame del progetto che ha conseguito l’originario titolo edilizio, reperibile presso 
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l’Ufficio Tecnico Comunale, si rilevano le seguenti difformità: al Piano 4° appartamento (sub 20) 

discordanza ubicazione tramezzature e diversa distribuzione spazi interni con dislocamento del 

bagno e della relativa finestra, dalla parete ovest del fabbricato (da progetto) alla parete sud. 

 

 

 

 

 

 

Stralcio Planimetria allegata al progetto originario (Pianta Piano 4°) 

 

 

 

 

 

 

 

Stralcio Planimetria catastale corrispondente allo stato di fatto (Pianta Piano 4°) 
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Ulteriori difformità si rilevano al Piano Seminterrato (beni comuni non censibili) 

 

 

 

 

 

 

 

 

Stralcio Planimetria allegata al progetto originario (Pianta Piano Seminterrato) 

 

 

  

 

 

 

 

Stralcio Planimetria catastale beni comuni non censibili (Pianta Piano Seminterrato) 
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Le difformità sono state riscontrate anche dall’Ufficio Tecnico del Comune di Scanno che 

con PEC inviata allo scrivente in data 12.08.2021 (cfr. allegato n.8) afferma che:  

“[…] Sulla base dei rilievi effettuati in loco e dalla verifica delle suddette planimetrie, 

nonché del progetto depositato in occasione della realizzazione della struttura, sono state 

riscontrate delle difformità tra gli elaborati tecnici allegati all’autorizzazione e quelli forniti 

dall’amministratore. In particolare, sono state rilevate discordanze nella distribuzione degli interni, 

modifica delle superfici di piano, modifiche ai prospetti e alle coperture.” 

Tale difformità potranno essere sanate attraverso il conseguimento di idoneo titolo edilizio 

riguardante l’intero fabbricato.  

5.3.2. Conformità catastale 

5.3.2.a. Visura 

A seguito della visura catastale effettuata, si rileva che, in atti dell’Agenzia del Entrate 

l’unità immobiliare risulta correttamente intestata al debitore esecutato. 

5.3.2.b. Schede catastali 

Rispetto allo stato dei luoghi rappresentato sulle schede catastali, in atti dell’Agenzia delle 

Entrate, per l’appartamento, non si riscontrano difformità. 
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5.4. Giudizio sulla divisibilità dei beni 

I beni oggetto di stima non possono essere frazionati in unità immobiliari di minore 

estensione funzionalmente autonome. 

 

6. ALTRE INFORMAZIONI 

In merito agli oneri condominiali insoluti, a seguito di comunicazione in data 06.08.2021 

effettuata dall’amministratore p.t. Leonardo Giarnetti allo scrivente, il sig  risulta 

debitore verso il Condominio “I Comignoli” della somma di € 7.883,75. 

 Per tutte le altre informazioni relative ai millesimi di proprietà condominiale spettanti 

all’unità immobiliare, all’importo delle quote condominiali (ordinarie e straordinarie) e ad eventuali 

cause giudiziarie in corso, si rimanda alla relazione del Custode giudiziario. 

 

6.1. Qualificazione energetica delle unità immobiliari 

Lo scrivente non dispone dell’attestato di qualificazione energetica del’unità immobiliare 

per civile abitazione; ad essa compete, presumibilmente, la classe energetica G a cui 

corrisponde un indice di prestazione energetica (EPI) compreso tra 121 e 160 kWh/m² annui. 

La presente dichiarazione non costituisce attestazione di prestazione energetica. 

* * * * * 
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7. VALUTAZIONE DEI LOTTI 

7.1. Criterio di stima  

La stima verrà condotta applicando il metodo sintetico-comparativo; questo si basa 

sull’identificazione di un valore per metro quadrato di superficie ragguagliata (o commerciale), 

tenendo conto dei valori correnti per beni di caratteristiche (intrinseche ed estrinseche) analoghe.  

Nel caso in esame il campione da utilizzarsi come termine di confronto per le porzioni di 

fabbricato urbano è costituito dallo stock di fabbricati unifamiliari e plurifamiliari per civile 

abitazione.  

7.2. Fonti di informazione e valori unitari di stima 

7.2.a. Fonti e valori unitari di stima - Le fonti d’informazione utilizzate per l’elaborazione di 

un giudizio di stima per le porzioni di fabbricato sono le seguenti: 

- Rapporto immobiliare dell’Agenzia del Territorio;  

- prezzi dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio;  

- siti web specializzati in offerte immobiliari;  

- principali mediatori immobiliari presenti sul mercato locale.  

In particolare, analizzando i dati forniti dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare 

dell'Agenzia delle Entrate (aggiornamento: 2° semestre 2020), si evince che per la zona in 

esame (identificata come "B1") i valori di mercato per metro quadrato di superficie lorda, relativi 
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ad uno stato conservativo normale ed in funzione delle varie destinazioni, sono i seguenti: 

destinazione valore unitario 
(euro/m²) 

 min max 

abitazioni civili 1.000,00 1.500,00 

Va precisato che i valori riportati dall’Osservatorio Immobiliare, come specificato dalla 

stessa Agenzia delle Entrate nell’apposita guida alla consultazione delle quotazioni, costituiscono 

valori di semplice ausilio alla stima: l’utilizzo degli stessi “[...] nell’ambito del processo estimale 

non può che condurre ad indicazioni di larga massima”.  

Di fatto essi definiscono sommariamente un ordine di grandezza, a cui far riferimento per il 

giudizio estimativo; questo dovrà affinarsi attraverso ricerche più approfondite condotte 

direttamente sul mercato locale. 

All’atto della redazione dell’elaborato peritale, tuttavia, non si rilevano unità immobiliari 

confrontabili con quelle oggetto di stima; pertanto si ritiene opportuno adottare i valori desumibili 

dalla banca dati OMI dell’Agenzia delle Entrate. 

Tenuto conto delle caratteristiche e del grado di conservazione delle porzioni immobiliari, i 

valori unitari a metro quadrato di superficie commerciale dei beni in esame possono essere così 

stimati: € 1.500,00 €/m² (appartamento). 

7.2.b. Coefficienti di correzione 
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Al valore definito è necessario apportare opportune correzioni, introducendo parametri 

correttivi, detti coefficienti di adeguamento, che sintetizzano le caratteristiche estrinseche ed 

intrinseche del bene in esame.  

Pertanto si apportano le dovute correzioni valutando le singole caratteristiche, che 

vengono espresse analiticamente in forma di parametri sintetici, come segue: ubicazione (a), 

funzionalità (b), stato manutentivo (c), dotazione impiantistica (d), qualità edilizia (e). Detto n il 

numero dei parametri, il coefficiente di adeguamento globale (Cg) sarà fornito dalla seguente 

espressione: Cg = (a+b+c+d+e) - (n-1). 

Nel caso in esame i singoli coefficienti e l’importo unitario di stima per l’immobile assume la 

seguente forma (valore unitario arrotondato): 

sub valore OMI coefficienti     coeff. 
globale 

valore 
unitario 

 €/m² ubicazione funzionalità stato 
manutentivo 

dotazione 
impiantistica 

qualità 
edilizia  €/m² 

20 1.500,00 1,05 1,05 1,05 1,05 1,10 1,30 1.950,00 

Sulla scorta delle correzioni effettuate, il valore unitario (a metro quadrato di superficie 

commerciale) da adottarsi per la stima del bene in esame è il seguente: € 1.950,00 €/m²  

* * * * * 

7.3. Stima delle unità immobiliari 

Da tutto quanto sopra si desume il valore del diritto della piena proprietà dei beni oggetto di 
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stima, come segue:  
 

sub destinazione superficie 
m² 

valore 
unitario 

€/m² 

valore 
immobile 

€ 

20 civile abitaz. 92 1.950,00 179.400,00 
 

7.4. Adeguamenti e correzioni della stima 

Di seguito si riportano i valori di stima per ciascun bene oggetto di stima, tenendo conto 

delle opportune riduzioni e correzioni della stessa. 

Di seguito vengono riportati i valori di stima e le opportune riduzioni. 

Sub 20 (civile abitazione) 
 

Valore di stima  € 179.400,00 

Riduzione del valore per l’immediatezza della vendita, per 
l’assenza di garanzia per vizi, per le eventuali pratiche tecnico-
amministrative connesse alle regolarizzazioni urbanistico-edilizie 

- € 26.910,00 

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 
dell'acquirente: come per legge 

Valore di stima dell’immobile al netto delle riduzioni € 152.490,00 

Valore di stima della quota di diritto dell’immobile 

sub destinazione superficie 
m² 

valore 
immobile 

€ 
diritto 

quota 
del 

diritto 

valore diritto 
€ 

20 civile abitaz. 92 152.490,00 proprietà 1/2 76.245,00 

Alla luce dei conteggi effettuati il valore di stima della quota di diritto del sig. 

risulta pari ad Euro 76.245,00 (euro settantaseimiladuecentoquarantacinque/00). 
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7.5. Prezzo base d'asta dell’immobile 

Il prezzo a base d’asta per il bene oggetto della procedura esecutiva corrisponde al valore 

di stima al netto delle decurtazioni riportate al paragrafo 7.4. ed arrotondato; pertanto si ha: 
 

sub descrizione prezzo  

  € (lettere) 

20 appartamento 152.490,00 centocinquantaduemilaquattrocentonovanta/00 

 

sub descrizione prezzo Quota del diritto 1/2  

  € € (lettere) 

20 appartamento 152.490,00 76.245,00 settanseimiladuecentoquarantacinque/00 

 

Nella stima si intendono compresi i diritti sulle parti comuni condominiali. 

* * * * * 
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8. DATI DA RIPORTARE NELL’EMANANDA ORDINANZA DI VENDITA 

8.1. LOTTO UNICO - Diritti di proprietà per la quota di ½ su porzione di fabbricato 

urbano destinata a civile abitazione, posta al piano quarto del Condominio I Comignoli, sito in 

Scanno (AQ) alla Via Domenico Di Rienzo n.56. 

L’unità immobiliare è censita al NCEU di Scanno (AQ), foglio 20, particella 370, sub 20, 

piano 4, categoria A/2, classe 1, consistenza vani 4,5, superficie catastale m² 92, rendita € 

371,85; intestata: O, proprietario per quota indivisa 

pari a ½, in regime di comunione legale con la signora  

Coerenze - L’appartamento confina a nord, a ovest e sud con distacco da area 

condominiale, ad est con interno 7 della scala Sud (in catasto non è presente l’elaborato 

planimetrico dal quale evincere il numero di subalterno) e subb. 9/10 (beni comuni non censibile – 

vano scala condominiale/ascensore). 

Stato occupativo dell’immobile - L’immobile risulta occupato dal debitore. 

Conformità urbanistico-edilizia - La porzione di fabbricato urbano oggetto della procedura 

esecutiva ha conseguito regolare titolo di agibilità. Si rilevano comunque difformità (cfr. paragrafo 

5.3. relazione). 

Conformità catastale - In atti dell’Agenzia delle Entrate l’immobile è correttamente intestato 

al debitore esecutato; inoltre lo stato dei luoghi dell’appartamento, rappresentato sulla scheda 
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catastale, risulta conforme rispetto a quanto rilevato dallo scrivente CTU all’atto del sopralluogo. 

Altre informazioni - Per tutte le informazioni relative ai millesimi di proprietà condominiale 

spettanti all’unità immobiliare, all’importo delle quote condominiali (ordinarie e straordinarie), ad 

oneri condominiali insoluti e ad eventuali cause giudiziarie in corso, si rimanda alla relazione del 

Custode giudiziario. 

Il bene di cui sopra è meglio descritto nella relazione di stima depositata presso la 

Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari, alla quale si fa espresso rinvio anche per tutto quanto 

concerne l'esistenza di eventuali oneri e pesi a qualsiasi titolo gravanti sullo stesso. 

Prezzo a base d’asta - Il prezzo a base d’asta per i diritti pari alla quota di ½ della 

proprietà, nello stato di fatto e di diritto in cui l’immobile si trova, ammonta ad € 76.245,00 (euro 

settanseimiladuecentoquarantacinque/00); nella stima si intendono compresi i diritti sulle parti 

comuni condominiali. 

* * * * * 

 

9. CONCLUSIONI 

Per tutto quanto non espressamente riferito nelle presenti note si rimanda alla 

documentazione già versata in atti ed a quella, ulteriore, contenuta negli allegati. 

Nel rassegnare la presente relazione di C.T.U., che si compone di n.28 pagine e di n.8 
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allegati, il sottoscritto ringrazia l’Onorevole Magistrato per la fiducia accordatagli e rimane a 

disposizione per eventuali chiarimenti. 

Sulmona, 28 agosto 2021 
 

Il Consulente Tecnico d’Ufficio 
 
 
 
 
 
 
  
 

ing. Savino L’Erario 
 

Elenco allegati 
 
num.  oggetto 

 
1.  Verbale d’inizio delle operazioni peritali 

2.  Stralcio di mappa catastale  
(NCEU Scanno, foglio 20) 

3.  Visure storiche catastali  
(NCEU Scanno - foglio 20, part. 370, sub 20) 

4.  Scheda catastale 
(NCEU Scanno - foglio 20, part. 370, sub 20) 

5.  Documentazione fotografica 

6.  Copia della certificazione notarile (in atti della procedura) 

7.  Titoli edilizi 

8.  Nota dell’Ufficio Tecnico Comune di Scanno del 12.08.2021 
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ALLEGATO N. 1 - Verbale delle operazioni peritali 
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ALLEGATO N. 2 – Stralcio di mappa catastale (NCEU Scanno) 
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ALLEGATO N. 3 – Visure catastali (NCEU Scanno) 
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ALLEGATO N. 4 – Scheda catastale (NCEU Scanno) 
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Data presentazione:20/02/1971 - Data: 27/05/2021 - n. T240281 - Richiedente: CNSGPP65D23I804W

Data presentazione:20/02/1971 - Data: 27/05/2021 - n. T240281 - Richiedente: CNSGPP65D23I804W

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: fuori standard (420X594) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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ALLEGATO N. 5 - Documentazione fotografica 
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- vista dell’immobile fronte principale (da Via Domenico Di Rienzo) 
 
 

    

- vista dell’immobile fronte laterale (da Via Domenico Di Rienzo) 
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- ingresso portone condominiale  
 

 

- ingresso/hall condominiale  
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- ingresso/reception condominiale 
 

 

- vano scala/ascensore condominiale  
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- ingresso appartamento 
 

 

- zona ingresso appartamento 
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- cucina appartamento 
 

 

- zona soggiorno/pranzo appartamento 
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- zona soggiorno/pranzo appartamento 
 

 

- disimpegno zona notte appartamento 
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- bagno appartamento 
 

 

- camera 1 appartamento 
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- camera 2 appartamento 
 

 

- sala condominiale (piano seminterrato) 
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__________________________________________________________________________________________ 
Giudice: Dott.ssa Francesca Pinacchio  
Custode:  Istituto Vendite Giudiziarie 
CTU:           Ing. Savino L’Erario 

 

- deposito/rimessa condominiale (piano seminterrato) 
 

 

- servizio/bagno condominiale (piano seminterrato)  

Fi
rm

at
o 

D
a:

 L
'E

R
AR

IO
 S

AV
IN

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

BA
PE

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A 

3 
Se

ria
l#

: 5
49

40
cd

f6
7c

da
8c

59
04

ec
81

47
ae

54
23

0



TRIBUNALE DI SULMONA 
Esecuzione Immobiliare n. 71/2018 R.E. 
Comune di Scanno c/
___________________________________________________________________________________________________ 

 

__________________________________________________________________________________________ 
Giudice: Dott.ssa Francesca Pinacchio  
Custode:  Istituto Vendite Giudiziarie 
CTU:           Ing. Savino L’Erario 

 

 

- zona hall condominiale (piano seminterrato) 
 

 

- zona hall condominiale (piano seminterrato) 
 

Fi
rm

at
o 

D
a:

 L
'E

R
AR

IO
 S

AV
IN

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

BA
PE

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A 

3 
Se

ria
l#

: 5
49

40
cd

f6
7c

da
8c

59
04

ec
81

47
ae

54
23

0



TRIBUNALE DI SULMONA 
Esecuzione Immobiliare n. 71/2018 R.E. 
Comune di Scanno c/ 

_____________________________________________________________________ 
 

__________________________________________________________________________________________ 
Giudice: Dott.ssa Francesca Pinacchio  
Custode:  Istituto Vendite Giudiziarie 
CTU:           Ing. Savino L’Erario 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ALLEGATO N. 6 – Copia della certificazione notarile (in atti della procedura) 
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7lpg(-(70g6R56g0p(9lR0gglzg05glR9lRp(z39g05àlRml99lRH(z3plR

70g0zg09(RlRml(RplP(zgp(R(bb61(9(0p(

mHFUHWRR GLR zHTXHVWURR 7RQVHUYDWLYRR QGR cMcBeiR HPHVVRR GDOODR

76pglR ml(R 765g(R VR zlà(65lR P(3p(zm(à(6509lR flpR 90R plP(65lR

01p3àà6

FRQWUR

mlz7p(à(65lRml99N(bb61(9l

èO SUHVHQWH vHUWLILFDWR FRQFHUQH XQLWj LPPRELOLDUH VLWD LQ

vRPXQH GL 9FDQQR iU2f DOOD PLD gRPHQLFR gL 1LHQ]R Qà Q)o H

SUHFLVDPHQWHz

VR DSSDUWDPHQWRR DGR XVRR DELWD]LRQH SRVWR DO SLDQR TXDUWR GHOOD

VFDOD 98go GLVWLQWR FRQ LO QXPHUR GL LQWHUQR ) iVHLfo GHOOD

FRQVLVWHQ]D FDWDVWDOH GL AoQ iTXDWWUR YLUJROD FLQTXHf YDQL. D

FRQILQH FRQ YDQR VFDODo YDQR DVFHQVRUHo DSSDUWDPHQWR GLVWLQWR

FRQ LO QXPHUR GL LQWHUQR V iVHWWHf GHOOD VFDOD 98go DUHD

FRQGRPLQLDOH VX GXH ODWL H WHUUD]]D FRQGRPLQLDOHo VDOYR DOWULà

fpl7(z0à(65(R70g0zg09(R

MCLPPRELOH RJJHWWR GHO SUHVHQWH vHUWLILFDWR q FHQVLWR DO

vDWDVWR 7DEEULFDWL GHO 7RPXQHR GLR zFDQQRR DOR IRJOLRR cBD

SDUWLFHOODR riBDR VXEDOWHUQRR cBDR PèU gZE;NèvZ gè 1è;NhZo SLDQR

Ao FDWHJRULD UmSo FODVVH do YDQL AoQo VXSHUILFLH FDWDVWDOH

WRWDOH RS PTo WRWDOH HVFOXVH DUHH VFRSHUWH RS PTo 1àvà ;XUR

(VdoDQà
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(5glzg0à(65lR70g0zg09l

MCLPPRELOH RJJHWWR GHO SUHVHQWH vHUWLILFDWR ULVXOWD LQWHVWDWR

LQ vDWDVWR DL VLJQRULz

o TXDQWR DG XQD TXRWD

LQGLYLVD SDUL DG dmS iXQ PH]]Rf GHO GLULWWR GL SURSULHWjoRLQ

UHJLPH GL FRPXQLRQH OHJDOH FRQ OD VLJQRUD 

TXDQWR DG XQD TXRWD

LQGLYLVD SDUL DG dmS iXQ PH]]Rf GHO GLULWWR GL SURSULHWjoRLQ

UHJLPH GL FRPXQLRQH OHJDOH FRQ 9/UvZN; vHVLGLRà

m(7,(0p0à(65lRml9R56g0(6

èQ UHOD]LRQH DL GDWL VRSUD ULSRUWDWLo OD VRWWRVFULWWD

gRWWàVVD UGULDQD PHUJDWLo NRWDLR LQ /RSROLo LVFULWWD SUHVVR

LO vROOHJLR GHL gLVWUHWWL NRWDULOL 1LXQLWL GL 3HUDPR H

/HVFDUDo HVDPLQDWL L WLWROL GL SURYHQLHQ]Do FRQVXOWDWL L

1HJLVWUL GHO vDWDVWR H GHOOD UJHQ]LD GHOOH ;QWUDWHo 8IILFLR

/URYLQFLDOH GL MCUTXLOD u 3HUULWRULRo HG HVSHULWR RJQL DOWUR

RSSRUWXQR DFFHUWDPHQWR DQFKH LQ UHOD]LRQHo RYH QHFHVVDULRo

DOOD MHJJH dR PDJJLR dRVQ Qà dQd i1LIRUPD GHO GLULWWR GL

IDPLJOLDfo DVVXPHQGRQH OD SLHQD UHVSRQVDELOLWjo

m(7,(0p0

u FKHo DOOD GDWD GHO qR PDU]RR cBceo OCLPPRELOH RJJHWWR GHO

SUHVHQWH vHUWLILFDWR ULVXOWD GL SURSULHWj GHL VRSUD
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JHQHUDOL]]DWL LD LQ

UHJLPH GL FRPXQLRQH OHJDOH GHL EHQL IUD ORUR.

u FKH L VLJQRUL  VRQR

GLYHQXWL SURSULHWDUL GHOOCLPPRELOH RJJHWWR GHO SUHVHQWH

vHUWLILFDWR LQ IRU]D GHL VHJXHQWL WLWROL D SDUWLUH GDO SULPR

DQWHULRUH DO YHQWHQQLRo H SUHFLVDPHQWHz

U DWWRRGLRFRPSUDYHQGLWDRSHUR5RWDLRRpDIIDHOHRmHR9XFDRGLRzFDQQR

LQR GDWDR erR QRYHPEUHR euieDR UHSHUWRULRR QGR euuDR GHELWDPHQWH

UHJLVWUDWRR HR WUDVFULWWRR DR 9N0TXLODR LQR GDWDR cR GLFHPEUHR euieD

DOR QGR ededtR GLR IRUPDOLWjD LQ IRU]D GHO TXDOH OD VRFLHWj

 YHQGHYD DO VLJQRU 

 LO GLULWWR GL SLHQD HG

HVFOXVLYD SURSULHWj GHOOCLPPRELOH LQ RJJHWWR iXQLWDPHQWH D

PDJJLRU FRQVLVWHQ]Df.

UR DWWRR GLR FRPSUDYHQGLWDR SHUR 5RWDLRR 7HVLUDR mHR bLFKHOHR GL

zXOPRQDRLQRGDWDReeROXJOLRRcBBeDRUHSHUWRULRRQGRedrtcDRUDFFROWD

QGR drocDR UHJLVWUDWRR DR zXOPRQDR LQR GDWDR rBR OXJOLRR cBBeR DOR QG

utcR HR WUDVFULWWRR DR 9N0TXLODR LQR GDWDR eiR OXJOLRR cBBeR DLR QQG

eccctMuducDR LQ IRU]D GHO TXDOH LO VLJQRU 9

FKH DFTXLVWDYDQRo LQ FRVWDQ]D GL PDWULPRQLR H LQ UHJLPH GL

FRPXQLRQH OHJDOH GHL EHQL IUD ORURo OD SLHQD SURSULHWj

GHOOCLPPRELOH LQ RJJHWWR iXQLWDPHQWH D PDJJLRU FRQVLVWHQ]Dfà
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9L SUHFLVD FKH DOOCDWWR GL FRPSUDYHQGLWD LQWHUYHQLYD DQFKH OD

VLJQRUD 

 LQ TXDQWRo PHGLR

WHPSRUHo TXHVWL DYHYD FRVWLWXLWR LO GLULWWR GL XVXIUXWWR

GHOOCLPPRELOH LQ RJJHWWR LQ IRQGR SDWULPRQLDOH FRQ DWWR SHU

NRWDLR 7UDQFR 4DUWRORPXFFL GL 1RPD LQ GDWD dD QRYHPEUH dRRSo

UHSHUWRULR Qà dD)S)Qo GHELWDPHQWH UHJLVWUDWR H WUDVFULWWR D

MCUTXLOD LQ GDWD R GLFHPEUH dRRS DL QQà Sddb(mdVSQSà MD

VLJQRUD  SUHVWDYDo SHUWDQWRo FRQVHQVR DOOD

YHQGLWD.

u FKH OCLPPRELOH RJJHWWR GHO SUHVHQWH vHUWLILFDWR ULVXOWD

OLEHUR GD YLQFROLo IRUPDOLWjo WUDVFUL]LRQL HG LVFUL]LRQL

SUHJLXGL]LHYROL IDWWD HFFH]LRQH SHUz

UR LSRWHFDR LVFULWWDR DR 9N0TXLODR LQR GDWDR qR JHQQDLRR euurR DLR QQG

rciMeoRLQRIDYRUHRGLRI10570Rm(Rp6b0RzGfG0GIRHRFRQWURRLORVLJQRU

RDR D JDUDQ]LD GHOOH REEOLJD]LRQL GHULYDQWL

GD PXWXR SHU NRWDLR 7UDQFR 4DUWRORPXFFL GL 1RPD LQ GDWD d)

GLFHPEUH dRRSo UHSHUWRULR Qà dDVQRRo GHELWDPHQWH UHJLVWUDWRà

9L SUHFLVD FKH OD FLWDWD IRUPDOLWj QRQ q VWDWD DQQRWDWD GL

ULQQRYD]LRQH Ho SHUWDQWRo JUDYD VROR IRUPDOPHQWH

VXOOCLPPRELOH RJJHWWR GHO SUHVHQWH vHUWLILFDWR LQ UHOD]LRQH

DO GLVSRVWR GHJOL DUWWà SDAV H SDVD Qà Sf FàFà.

UR GHFUHWRR GLR VHTXHVWURR FRQVHUYDWLYRR QGR cMcBeiR HPHVVRR GDOOD

7RUWHR GHLR 7RQWLR zH]GR PLXULVGL]LRQDOHR SHUR ODR pHJLRQHR 0EUX]]R

LQR GDWDR ctR RWWREUHR cBeiDR WUDVFULWWRR DR 9N0TXLODR LQR GDWDR q
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QRYHPEUHR cBeiR DLR QQGR eieioMeroriDR D IDYRUH GHO vRPXQH GL

9FDQQRo FRGLFH ILVFDOH  H FRQWUR LO VLJQRU

SUHFLVDQGRVL QHO TXDGUR rgr GHOOD GHVFULWWD

QRWD GL WUDVFUL]LRQH FKH WUDWWDVL GL LPPRELOH RJJHWWR GL

FRPXQLRQH OHJDOH GHL EHQLà

/RSROLo D PDU]R SbSdà

UGULDQD PHUJDWL NRWDLR
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TRIBUNALE DI SULMONA 
Esecuzione Immobiliare n. 71/2018 R.E. 
Comune di Scanno c
___________________________________________________________________________________________________ 

 

__________________________________________________________________________________________ 
Giudice: Dott.ssa Francesca Pinacchio  
Custode:  Istituto Vendite Giudiziarie 
CTU:           Ing. Savino L’Erario 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ALLEGATO N. 7 - Titoli edilizi 
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Firmato Da: L'ERARIO SAVINO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 54940cdf67cda8c5904ec8147ae54230
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Giudice: Dott.ssa Francesca Pinacchio  
Custode:  Istituto Vendite Giudiziarie 
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ALLEGATO N. 8 – Nota dell’Ufficio Tecnico Comune di Scanno del 12.08.2021 
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COMUNE DI SCANNO  
Provincia dell’Aquila 

area tecnica 
Via Napoli, 21 – cap.: 67038 SCANNO AQ 

tel. 0864.74545 - e.mail: scanno.ufftecnico@tiscali.it – 
ufficiotecnico@comune.scanno.aq.it ufficio.tecnico@pec.comune.scanno.aq.it 

 
protocollo uscita protocollo entrata Rif. nota 

n. 5068 del 12.08.2021 n. 4101 del 07-07-2021 n.  del 26-05-2021 
 

Al Ing. Savino Lerario 
 savino.lerario@ingpec.eu 

 
 

Oggetto Tribunale di Sulmona, esecuzione immobiliare n. 71-
2018, comunicazione.  
 

 
In relazione alla pratica in oggetto e ai colloqui intercorsi 
per le vie telefoniche si fa presente quanto segue. 
 
Il comune di Scanno, nell’anno 2018, è stato chiamato a 
verificare la rispondenza tra l’edificato e il progettato 
dell’immobile sito in via D. Di Rienzo identificato in catasto 
al foglio 20 mappale 370. 
 
In tale occasione l’amministratore del condominio ha messo a 
disposizione dell’ufficio tecnico comunale le planimetrie 
dello stabile allegate alle tabelle millesimali. 
 
Tali planimetrie, secondo quanto riferito dall’amministratore 
stesso, rappresentano lo stato dei luoghi al termine dei 
lavori. 
 
Sulla base dei rilievi effettuati in loco e dalla verifica 
delle suddette planimetrie, nonché del progetto depositato in 
occasione della realizzazione della struttura, sono state 
riscontrate delle difformità tra gli elaborati tecnici 
allegati all’autorizzazione e quelli forniti 
dall’amministratore. 
 
In particolare sono state rilevare discordanze nella 
distribuzione degli interni, modifica delle superfici di 
piano, modifiche ai prospetti e alle coperture. 
 
Dalla residenza comunale 
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