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TRIBUNALE DI AREZZO 

 

xxxxxxxxxxxx S.P.A. 

Nella qualità di procuratrice speciale della 

xxxxxxxxxxxxxxxx S.R.L. 

(Avv. xxxxxxxxxxx, Arezzo) 

C/ 

xxxxxxxxxxxxxxxxxx 

G.E. Ill.mo Sig. Giudice Dott.ssa Lucia Bruni 

Esec. Imm.re N° 3/2020 R.G.E. 
 

-°-°-°-°-°-°-°- 

 

 

 
 
 
 
    Di seguito viene quindi data puntuale risposta ai quesiti sopra riportati e contenuti nel verbale di 
conferimento di incarico di stima : 
 

1) VERIFICA EX ART 567 c.p.c 
    E’ stata eseguita la verifica circa la completezza della documentazione ex art. 567 comma 2 
C.P.C. Nella documentazione fornita allo scrivente esiste certificato ipotecario n. AR 43829/2020, 

attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari, datato 24 Giugno 
2020. 
   Si riscontra che nello stesso certificato sono state correttamente riportate le particelle 
elencate nell’ atto di pignoramento che qui si riassumono essere: 
 
Unità Immobiliari site nel Comune di Foiano della Chiana (codice D649) – Catasto Terreni 

N. 

         DATI IDENTIFICATIVI 

  

         

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe 
Superficie mq 
ha     are      ca Deduz 

Reddito 
Dominicale                  Agrario 

1 31 324 - - 
SEMIN              2 

ARBOR       1       72       22 
 

 

 

Euro 97,84                  Euro 35,58 

         

 
Sono state verificate le situazioni  come richiesto al presente  punto dell’ incarico peritale 
ed in particolare si riferisce che è stata riscontrata la continuità delle trascrizioni del 
ventennio antecedente rilevando la avvenuta trascrizione di “accettazione tacita di eredità” 
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di un dante causa premorto effettuata dal notaio rogante l’ ultimo trasferimento 
all’esecutata (Tras. 3/8/2010, RG14605,14606,RP9607,9608). 
 

2) INTEGRAZIONE DOCUMENTI EX ART. 567 c.p.c. 
     Lo scrivente ha provveduto all’integrazione documentale richiesta previa acquisizione, presso 
gli uffici del catasto e del comune, delle planimetrie ultime presentate ed estratti mappa, in 
riferimento ai fabbricati oggetto di perizia; ha provveduto inoltre, alla acquisizione di copia del titolo 
di provenienza al debitore: 

- Atto compravendita Notaio Bersotti Maria Patrizia del 28/7/2010, Rep. n. 57879, racc. n. 
4.785, registrato a Montepulciano il 28/07/2010 al n. 2274 serie 1T, trascritto ad Arezzo il 
03/08/2010 R.G. n.14607 e R.P. n.9609. 
 

3) ELENCO ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI  PREGIUDIZIEVOLI VINCOLI E LIMITAZIONI 
Iscrizioni contro  

1) Iscrizione del 03/10/2014 Reg. Part. 1527 – Reg. Gen. 12081  
 Pubblico ufficiale Calliari Francesco Rep. 44998/15342 del 01/10/2014  
 Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario 
Immobili siti in Foiano della Chiana (AR). 
Soggetti a favore: CASSA RURALE DI MEZZOCORONA-BANCA DI CREDITO COOPERATIVA. 
2) Iscrizione del 07/10/2014 Reg. Part. 1542 – Reg. Gen. 12224 
 Pubblico Ufficiale Calliari Francesco Rep. 44999/15343 del 01/10/2014  
 Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario 
Immobili siti in Foiano della Chiana (AR) 
Soggetti a favore: CASSA RURALE DI MEZZOCORONA-BANCA DI CREDITO COOPERATIVA. 

 
Trascrizione contro 
1) Trascrizione del 24/01/2020 Reg. Part. 803 – Reg. Gen. 1159 
 Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Rep. 3959 del 11/12/2019 
 Atto esecutivo o cautelare – Verbale di pignoramento immobili 
Immobili siti in Foiano della Chiana (AR). 
Soggetti a favore: LOCAM NPL SECURITIZATION SRL. 

 
4)VINCOLI E SPESE CONDOMINIALI (art. 63 co. 2 disp. Att. c.c.) 

Trattasi di terreno ad uso attualmente agricolo non soggetto a vincoli e spese condominiali.   

 
 

5)DIRITTI E SERVITU’ DEMANIALI E PUBBLICHE-USI CIVICI 
     Dalla verifica presso l’Agenzia del territorio, dalla disamina dell’atto di provenienza, dalle visure 
ipotecarie e dalle formalità pubblicate non risulta l’esistenza di diritti demaniali di superficie o di 
servitù pubblica, ne usi civici, afferenti alla proprietà oggetto di perizia. 

 
 

6)FORMALITA’ VINCOLI ED ONERI NON OPPONIBILI 
    Dalla verifica presso la conservatoria dei R.R.I.I. e presso gli uffici preposti, non risultano 
esistenti formalità necessitanti di cancellazione e/o di natura non opponibile all’acquirente.   
In riferimento particolare ai  vincoli che resteranno a carico dell’ acquirente,  si riferisce quanto 
segue: 

- non sono state rinvenute domande giudiziali; 
- non sono stati rinvenuti atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura; 
- non sono stati rinvenuti altri pesi o limitazioni d’ uso per vincoli ed oneri giuridici; 
- non risultano altre iscrizioni oltre quelle segnalate al punto 3); 

 

 
7) DESCRIZIONE A SEGUITO DI SOPRALLUOGO, DELL’IMMOBILE PIGNORATO 
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 foto satellitare 
 

 
Estratto di mappa catastale 
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foto da Via delle Farniole 
 
In seguito a sopralluogo si è potuto riscontrare quanto segue: 
- l’ immobile pignorato si trova nel Comune di Foiano della Chiana, nel territorio prevalentemente 
agricolo prospicente l’ area urbanizzata dell’ Outlet “Le Farniole”, abbastanza distante dall’ abitato 
vero e proprio di Foiano della Chiana e prossimo ai confini comunali con Sinalunga in provincia di 
Siena. Il terreno adibito di fatto a seminativo agricolo, ha una forma prevalentemente rettangolare 
con una ulteriore articolazione sempre rettangolare, e si trova a confinare sui due lati lunghi con ex 
strada consorziale ora Via delle Farniole a sud-ovest e Torrente Esse a Nord-Est, a Nord-Ovest e 
Sud-Est confina invece con altri appezzamenti agricoli.  
- La porzione immobiliare in oggetto è composta quindi da terreno di fatto ad uso agricolo ma 
urbanisticamente di natura edificabile, così distinto: 
- Foglio 31 Particella 324 posto in fregio a Via delle Farniole e fisicamente privo di accessi carrai 
diretti visibili, da detta strada. Al momento del sopralluogo il terreno risultava incolto ovvero in 
attesa di lavorazioni successive che nell’ eventualità possono essere solo di natura relativa a 
seminativo. Ad un successivo sopralluogo effettuato nel Novembre 2021 il terreno è risultato 
trovarsi nello stesso stato di coltivazione, ovvero incolto. 
 
I confini esterni della proprietà sono i seguenti: Via delle Farniole, Particelle 322,323,317 e 258  
tutte del foglio 31,Comune di Foiano della Chiana. 
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Vista la natura edificabile del terreno, meglio descritta tecnicamente al successivo punto 10), si 
ritiene utile riportare nella presente descrizione alcune considerazioni rispetto al quel preciso e 
specifico uso. E’ infatti ivi prevista un’ area attrezzata con stazione di distribuzione carburanti e la 
costruzione di circa mq 9.000 di strutture ricettive, esattamente un motel, di cui mq 200 di 
superficie coperta riferibile alle costruzioni di supporto del distributore carburanti. La principale 
considerazione che si può esprimere nel contesto peritale, è che l’ area appare di comoda 
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edificabilità, anche in rapporto alle notevoli superfici (mq 9.000) e quindi volumetrie (mc 30.000 
circa) concesse dal R.U - Regolamento Urbanistico (Piano regolatore), essendo praticamente 
consistente in un grande rettangolo ben proporzionato oltre un appendice laterale; il lato lungo del 
grande rettangolo di terra è completamente in fregio ad una strada asfaltata di medio traffico dritta 
e larga con banchine laterali adeguate. Il livello del campo agricolo attuale è di fatto complanare 
alla strada, rilevando quindi la totale assenza di rilievi o sconnessioni orografiche. Quanto sopra 
per evidenziare la comoda edificabilità pratica del lotto riguardo tutte le lavorazioni prevedibili 
compreso il movimento terra che sarà minimo vista l’ orografia pianeggiante e livellata.  

 
8) CONFORMITA’ DESCRIZIONE BENI FRA PIGNORAMENTO E ATTUALITA’ 

 Si è potuta riscontrare la corrispondenza e conformità fra la descrizione attuale dei beni  e quella 
contenuta nel pignoramento riguardo indirizzo, dati catastali e confini. 

 
                                   9)CONFORMITA’ PLANIMETRIE CATASTALI 
Dal confronto fra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale vigente,  non si ravvisano difformità 
con lo stato di fatto; il riferimento è alla planimetria costituita dalla mappa catastale trattandosi di 
un terreno libero da costruzioni e manufatti di sorta. 

 
10) PREVISIONI URBANISTICHE COMUNALI  

Ai fini del vigente Regolamento Urbanistico il terreno è inserito nella sigla di R.U.: “MT”, 
come rilevato nelle Norme Tecniche di Attuazione (NTA) vigenti, che di seguito si allegano 
in estratto oltre alla relativa carta tecnica di riferimento. 
La sigla “MT” sta per “Impianti di distribuzione carburanti con attrezzature ricettive”.  
Su tale base normativa sono previsti mq 9.000,00 di SUL (Superficie utile lorda) 
equivalenti a circa mc 30.000,00, con le modalità e le caratteristiche di cui allo stesso 
estratto che segue. 
Lo scrivente esperto ha comunque provveduto all’ ottenimento di certificato di destinazione 
urbanistica attestante quanto qui riportato e che si allega alla presente perizia. 
Si riporta di seguito l’art. 47 delle NTA dello strumento urbanistico con riferimento al 
capoverso n. 4) dello stesso riguardante il bene in narrativa. 
 Si riporta anche estratto di R.U. vigente e carta dei vincoli. Da quest’ultima si evince che l’ 
area è parzialmente interessata da vincolo paesaggistico determinato dalla presenza dell’ 
autostrada che corre in parallelo a via delle Farniole. 
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Estratto di R.U 
 
 

 
Legenda 
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Estratto carta dei Vincoli 
 
 
 
 

 
Legenda 
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11) CONFORMITA’ NEI CONFRONTI DEI TITOLI ABILITATIVI EDILIZI, ABITABILITA’ 

Trattasi di terreno utilizzato a fini agricoli privo di strutture edilizie apparenti al 
soprassuolo quindi non risultano titoli edilizi di sorta. 

 
12) STATO DI POSSESSO DEI BENI 

I beni risultano formalmente in possesso della società intestataria; al momento del sopralluogo 
congiunto con IVG il terreno risultava in attesa di lavorazione quindi incolto. Nella stessa 
condizione risultava nei mesi successivi. Da una verifica diretta effettuata presso l’ Agenzia delle 
Entrate non risultano depositati contratti di affitto agrari o di altra natura.  
 

13) STATO CIVILE 
Gli immobili appartengono ad una Società xxxxxxxxxxxxxxx – SRL. 
 

14) OCCUPAZIONE DELL’IMMOBILE DEL CONIUGE SEPARATO O DIVORZIATO 
   L’ unità immobiliare oggetto della presente perizia riguarda un terreno appartenente ad 
una Società xxxxxxxxxxxx a R.L.. 
 

 
15) CARATTERISTICHE IMPIANTISTICHE, ELETTRO-IDRICO-TERMICHE DEGLI 
IMMOBILI 
Da un sopralluogo effettuato  presso gli immobili in narrativa, lo scrivente esperto ha potuto 
riscontrare che trattasi di terreno agricolo privo quindi di impiantistica. 

 
 

16)SUDDIVISIONE DELL’IMMOBILE IN PIU’ LOTTI 
   Non appare opportuna alcuna suddivisione in lotti, per quanto tecnicamente ed economicamente 
possibile in quanto trattasi di terreno agricolo di quasi due ettari di superficie e posto fronte strada 
Per coerenza con il quesito posto al presente punto, con quanto sopra esposto, si può procedere 
alla formazione di un unico lotto. 
I confini della proprietà sono i seguenti: Via delle Farniole, Particelle 322,323,317 e 258  tutte del 
foglio 31. 
 I riferimenti catastali di identificazione dell’immobile, al momento del pignoramento, ed anche 
adesso  sono i seguenti, in Catasto Terreni in Comune di Foiano della Chiana: 
 
 
Unità Immobiliari site nel Comune di Foiano della Chiana (codice D649) – Catasto Terreni 

N. 

         DATI IDENTIFICATIVI 

         

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe 
Superficie mq 

ha     are      ca Deduz 
Reddito 

Dominicale                Agrario 

1 31 324 - - 
SEMIN              2 

ARBOR       1       72       22 
 

 

 

Euro 97,84                  Euro 35,58 

         

 
 
 

17) DETERMINAZIONE DEL VALORE IMMOBILIARE 
Trattandosi di terreno edificabile la valutazione dovrà tenere conto di alcuni parametri che in parte 
saranno metrici ed in parte legati alle caratteristiche fisiche e di posizione dello stesso. Si evince 
che sotto tutti i profili che possono avere rilevanza estimativa il bene si trova in condizioni ottimali. 
Ottima risulta la posizione territoriale urbanistica, con la vicinanza all’ Outlet, alle zone industriali 
ed al confine fra due comuni e due provincie. Ottima anche, come specificato nei punti precedenti, 
la situazione orografica e la comodità di impianto di un cantiere edile e la sua semplicissima 
gestione. Ottima inoltre la localizzazione nel lotto di un impianto di distribuzione carburanti con 
Motel, nelle immediate vicinanze del casello autostradale  A/1 Valdichiana e non lontano da una 
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SGC.. Sotto il profilo dei parametri urbanistici la situazione è ugualmente ottimale. L’ area è 
completamente edificabile con un indice di fabbricabilità molto alto rispetto all’ ordinario, 
corrispondente circa all’indice 1,70 quale risultato del rapporto Volume/Area – V/A – Mc 30.000/mq 
17.222 - oltre alla valorizzazione ulteriore costituita dalla possibilità urbanistica di  realizzare una 
stazione di rifornimento Carburanti con tutte le specifiche attività a questo strettamente connesse. 
 
E’ utile premettere che, effettuate le prescritte misurazioni, si è assunta come misura metrica 
commerciale il metro quadrato; a tali dati metrici viene moltiplicato il valore per metro quadro 
stimato e che si assume come valore puro cui applicare i vari abbattimenti, fra cui quelli derivanti 
dalle opere di adeguamento eventuali; il valore puro sopra enunciato tiene in considerazione i 
fattori di ubicazione e orografia sopra enunciati che quindi, non si considereranno come 
abbattimenti successivi. A tale fine si evidenzia che la misura del terreno equivale a circa mq 
17.222 catastali (Ha 01.72.22). 
  Il valore immobiliare, determinabile per l’immobile in questione, dipende dai vari fattori intrinsechi, 
allo stesso ed ai fattori di ubicazione e collocazione territoriale. In relazione a questi ultimi oltre 
quanto sopra già indicato si rileva l’ ottima collocazione rispetto agli abitati di Foiano della Chiana, 
Bettolle, Torrita di Siena, Cortona e Sinalunga; la città di Arezzo è raggiungibile in trentacinque 
minuti d’auto ed il casello autostradale dista  circa tre chilometri; la città di Siena è altresì 
raggiungibile in circa trenta minuti; la sede comunale è raggiungibile in cinque minuti d’auto; servizi 
come la Asl, le scuole, le farmacie, i supermercati e i trasporti pubblici sono tutti raggiungibili in 
pochi minuti d’ auto o a piedi. L’ area è anche diffusamente abitata con insediamenti puntuali. Lo 
strumento urbanistico prevede anche una valorizzazione della viabilità delle Farniole che corre in 
fregio al lotto e che costituirà una bretella di allaccio alle viabilità principali dell’area. 
Ciò premesso si sono identificati due diversi metodi estimativi da interpolare fra loro che qui 
brevemente vengono sviluppati e sono:  
 
-1)  stima secondo il valore di mercato di oggetti analoghi o stima sintetica o a vista, basata sull’ 
esperienza dell’ esperto e sul confronto con il mercato locale per oggetti simili; 
In questo caso si identifica un valore a metro quadrato edificabile che come abbiamo detto è 
costituito da un parametro economico basato sulla conoscenza del mercato locale e che qui si 
assume sinteticamente nella cifra di €. 90,00/mq. Il terreno è stato compravenduto a favore dell’ 
esecutata al prezzo di €. 20.00/mq nel luglio 2010 e consisteva all’ epoca in terreno agricolo come 
risulta anche dall’atto pubblico allegato alla presente. Indubbiamente all’ epoca, vista l’ ubicazione 
dell’ immobile, prossimo a strutture commerciali di altissimo livello godeva già della cosiddetta 
“rendita di posizione” oppure della cosiddetta “rendita di attesa”, per cui il prezzo pagato non 
corrispondeva ad un valore riferibile espressamente al terreno agricolo ma a quel qualcosa in più 
derivante dalle “rendite” sopra rammentate. Ciò riferito si può considerare che anche come terreno 
agricolo il valore dell’ epoca poteva oscillare fra i 5-10 euro per metro quadrato in ragione della 
ottima qualità del seminativo alla sua impostazione agraria alla forma ed alla posizione territoriale 
sotto il profilo agricolo. La successiva trasformazione urbanistica in terreno edificabile di natura 
speciale, la probabile redazione di progetti specifici di investimento edilizio ed il trascorrere del 
tempo, che ha visto il mercato immobiliare in calo negli ultimi dieci anni ed in sensibile ripresa al 
tempo odierno fanno sì che la enunciata valutazione sopra detta di €. 90/mq abbia un senso 
estimativo convincente e congruo. Su tale base avremmo quindi una prima parziale valutazione 
pari a: 
 
-mq 17.222,00 x €. 90.00 = €. 1.550.000,00 (€.unmilionecinquecentocinquantamila/00) 
 
-2) stima sulla base del valore di trasformazione essenzialmente basata sulla sintetica 
valutazione della differenza fra valore di mercato dei beni realizzabili sull’area attualizzato e la 
stima dei costi necessari alla trasformazione dell’area ovvero alla edificazione di quanto previsto 
dagli strumenti urbanistici. Effettuata tale operazione ed essendo noto come dato ricorrente che l’ 
incidenza di valore del terreno nell’ambito di un lotto edificato può variare dal 15% al 25%, sarà poi 
semplice individuare il valore residuale riferibile per differenza al solo terreno edificabile. 
Secondo questo procedimento possiamo assumere  nel caso in specie i parametri  seguenti: 

- Vt = V-C/q ; ove Vt/Valore terreno, V/Valore beni prodotti, C/Costo beni prodotti; q/saggio. 
- V= mq 9.000 x €.2.000,00 = €. 18.000.000,00 + Valore area di servizio realizzata:  

€. 2.000.000,00 = €.  20.000.000,00 
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- C= mq 9000 x €. 1.700,00 = €. 15.300.000,00 + Costo area di servizio realizzata :  
€. 1.500.000.00 = €. 16.800.000,00. 

- q= 1 
Vt= €. 20.000.000,00 - €. 16.800.000,00/ 1 = €. 3.200.000,00  (€.tremilioniduecentomila/00) 

            (Si evidenzia che la somma ottenuta di Vt equivale al 16% del valore V). 
 
Valore di stima per valori medi: 1) €. 1.550.000 + 2) €. 3.200.000 / 2 = €. 2.375.000,00 
 
Prendendo atto, dello stato sopra descritto e di tutto quanto sopra considerato, e che al valore del 
bene come sopra determinato si applica un abbattimento forfetario valutato nel 15% circa, in 
considerazione dell’assenza di garanzia per vizi, della differenza fra oneri tributari su base reale e 
catastale e, delle differenze fra libero mercato e vendite coattive, il valore dell’immobile nel suo 
complesso, che si determina in via definitiva, è pari  a: 

LOTTO UNICO: 
A-Area Edificabile adibita ad “Attrezzature di servizio per la mobilità – Impianti carburanti 
con attrezzature ricettive” 
 
 
                                                                                                                             
a- Valore di stima puro del Lotto unico quota dell’ intero                     €.   2.375.000,00 
    Cui detrarre: 
b- Abbattimento forfettario 15% ………………………………………….   €.      356.250,00 
c- Oneri di regolarizzazione urbanistica...………………………………..  €.            /////  
d- Abbattimenti per stato d’ uso e manutenzione                                 €.              ///// 
f- Vincoli ed oneri giuridici non eliminabili ……………………………..  €.             ///// 
g- Spese condominiali insolute  …………………………………………... €.            ///// 
h- Aggiornamenti catastali …………………………………………………..€.            ///// 
i- Demolizioni………………………………………………………………….. €.            ///// 
l- Rimozioni per smaltimenti e bonifiche ………………………………….€.           ///// 
                                                                                                               --------------------------- 
                                                                     Totale detrazioni              €.           356.250,00 
 
Sulla base di quanto sopra il valore ammonterebbe per differenza ad €. 2.018.750,00. 
Il valore dell’immobile nel suo complesso, che si determina in via definitiva, che si 
considera essere  valore stimato per l’ intero lotto, è pari alla somma arrotondata ed all’ 
incirca media e depurata come sopra, rispetto ai due valori espressi è pari ad 

 Euro 2.000.000,00 (€.Duemilioni/00).  
 

 
18) PIGNORAMENTO PRO QUOTA 

  L’ immobile è stato pignorato per l’ intera quota intestata alla proprietà esecutata pari al 100%.  
 

19) PIGNORAMENTO NUDA PROPRIETA’ E USUFRUTTO 
  L’ immobile è stato pignorato per l’ intera quota intestata alla proprietà esecutata pari al 100%.  
 

20) IMMOBILI ABUSIVI 
 Trattasi di terreno ad uso attualmente agricolo libero da costruzioni. 

 
RIEPILOGO O DESCRIZIONE FINALE 

Il Bene di cui alla presente perizia viene individuato in un unico lotto:  
Quota dell’  intero 
Immobile posto in Comune di Foiano della Chiana (AR) 

 
I confini della proprietà sono i seguenti: Via delle Farniole, Particelle 322,323,317 e 258  tutte 
del foglio 31. 
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 I riferimenti catastali di identificazione dell’immobile, al momento del pignoramento, e tutt’ ora  
sono i seguenti, in Catasto Terreni in Comune di Foiano della Chiana: 
 
Unità Immobiliari site nel Comune di Foiano della Chiana (codice D649) – Catasto Terreni 

N. 

         DATI IDENTIFICATIVI 

         

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe 
Superficie mq 
ha     are      ca Deduz 

Reddito 
Dominicale                Agrario 

1 31 324 - - 
SEMIN              2 

ARBOR       1       72       22 
 

 

 

Euro 97,84                  Euro 35,58 

         

 
Arezzo, 4 Novembre 2021.    
 
                                                                             “L’Esperto” 
                                                                 (Geom. Gianluca QUINTI) 
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