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RELAZIONE DI STIMA 
 

RELATIVA AL BENE IMMOBILE SITO IN VIA CARLO FONTANA 13 

COMUNE DI CIVITAVECCHIA (RM) 

*** 
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1. PREMESSA 

 

La sottoscritta Architetto Monica Galeotti, con studio in Santa Marinella, Via Velca 16, iscritta 

all’Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori di Roma e Provincia al n. 

15714, è stata incaricata dal Sig. ANDREA PIERFEDERICI, d’intesa con la facente funzione 

OCC Dott.ssa Daniela Biagiotti, di determinare la stima del valore di mercato dell’immobile sito 

nel Comune di Civitavecchia (RM), in Via Carlo Fontana 13, del quale è comproprietario in 

diritto di superficie. 

Il sopralluogo presso l’immobile oggetto di stima è stato effettuato in data 8 marzo 2019 alla 

presenza dei genitori del Sig. Andrea Pierfederici, Sigg. Giulio Pierfederici e Lucia Di 

Giancamillo, e della Dott.ssa Daniela Biagiotti. 

Si allega verbale di sopralluogo (All. 1) e documentazione fotografica (All. 2). 

 
 

2. DATI CATASTALI, PROPRIETA’ e MODALITA’ DI ALIENAZIONE 

 

I beni oggetto di stima sono così individuati: 

 

- Abitazione sita in Civitavecchia (RM), Via da denominare snc – int. 5, distribuita su tre 

livelli (piani seminterrato, terra e primo) e censita al N.C.E.U. del Comune di Civitavecchia 

al foglio 18, particella 513, sub 70 (con annessi corti esclusive e lastrico solare, 

rispettivamente sub 69, 71 e 72), categoria A/7, classe 1, vani 7,5, rendita euro 619,75, 

superficie catastale mq 157; 

- Garage sito in Civitavecchia (RM), Via da denominare snc, piano S1, censito nel N.C.E.U. 

di Civitavecchia al foglio 18, particella 513, sub 110 (con annessa rampa, sub 109),  

categoria C/6, classe 3, consistenza 26 mq, superficie catastale 26 mq, rendita euro 123,54; 

- Magazzino sito in Civitavecchia (RM), Via da denominare snc, piano S1, censito nel 

 

N.C.E.U. di Civitavecchia al foglio 18, particella 513, sub 113, categoria C/2, classe 1, 

consistenza 270 mq, superficie catastale mq 334, rendita euro 934,27. 

Si allegano visura storica, planimetria catastale ed elaborato planimetrico estratti in data 
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14/02/2019 (All. 3). 

 

Detti beni sorgono su un terreno concesso in diritto di superficie, per 99 anni rinnovabili per 

altri 99, dal Comune di Civitavecchia alla E.C.A.L. Ente Cooperativo Alto Lazio – soc. coop. 

edil. a r.l. per la realizzazione di edilizia economica e popolare, come da Convenzione Rep. 80  

del 18/7/1990 (All. 4). 

Con atto notarile del 23/12/1997 – Rep. 36.825, registrato a Civitavecchia il 9/1/1998 (All. 5), la 

 

E.C.A.L. Ente Cooperativo Alto Lazio – soc. coop. edil. a r.l. ha trasferito il diritto di superficie 

per 1/2 al Sig. ANDREA PIERFEDERICI e per 1/2 ai Sigg. ENRICO PIERFEDERICI e SOFIA 

MALLAMACI, coniugi in regime di comunione dei beni; gli assegnatari sono subentrati alla 

Cooperativa assegnante nei diritti e negli obblighi relativi ai beni, obbligandosi, per sè e per gli 

aventi causa a qualsiasi titolo, ad osservare tutte le norme e convenzioni ad essi relative. In 

particolare, gli assegnatari si sono impegnati ad “accettare e rispettare, nel caso di successiva 

vendita, le norme dettate dalla convenzione, agli articoli 9 (determinazione del prezzo di 

cessione, sua revisione) e 13 (subentro dei soci assegnatari e successivamente dei loro eventuali 

aventi causa nella posizione giuridica della parte concessionaria relativamente ai diritti, oneri 

ed obblighi nascenti dalla convenzione ….” (art. 7, lett. d, atto di assegnazione – All. 5). 

Con il medesimo atto, i Sigg. Andrea ed Enrico Pierfederici acquistano il diritto di superficie, per 

1/36 ciascuno, del magazzino sopra identificato. 

Il terreno su cui insistono i beni in esame risulta dunque, allo stato attuale, nel patrimonio 

indisponibile del Comune di Civitavecchia. 

Ai fini della vendita, gli assegnatari potranno procedere secondo le seguenti modalità alternative: 
 

- Corrispondere al Comune di Civitavecchia, al fine di trasformare il diritto di superficie in 

diritto di proprietà, l’importo di € 11.158,00, come determinato con nota prot. n. 41552 

dell’8/5/2019 (All. 6). A riscatto avvenuto, gli assegnatari, divenuti pieni proprietari, 

potranno procedere alla messa in vendita dei beni al prezzo di mercato; 
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oppure 

 

- alienare i beni, previa autorizzazione dell’ATER di Civitavecchia, al prezzo massimo di 

cessione stabilito in euro 168.396,49 (oltre € 50,00 per diritti di istruttoria) con 

Determinazione Dirigenziale n. 527 del 28/03/2019, secondo le modalità in essa previste 

(All. 7). 

 
 

3. ELENCO FORMALITA’ 

 

Alla data del 18/3/2019, l’elenco delle formalità gravanti sull’immobile, desunto dall’ispezione 

ipotecaria (All. 8) effettuata dalla sottoscritta in pari data, è il seguente: 

- Trascrizione a favore del 14/1/1998 – Reg. Part. 150, Reg. Gen. 177; 
 

- Iscrizione contro del 28/10/1998 – Reg. Part. 2039, Reg. Gen. 8202, Rep.38259 del 

27/10/1998: Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo. Documenti 

successivi correlati: 1.Comunicazione n. 2350 del 14/12/2009 di estinzione totale 

dell'obbligazione avvenuta in data 17/03/2000; 2.Cancellazione totale eseguita in data 

15/12/2009 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993; 

- Iscrizione contro del 29/02/2000 – Reg. Part. 450, Reg. Gen. 1767, Rep. 40545 del 

28/02/2000: Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo. Documenti 

successivi correlati: 1.Comunicazione n. 737 del 13/04/2010 di estinzione totale 

dell'obbligazione avvenuta in data 04/03/2010; 2.Cancellazione totale eseguita in data 

13/04/2010 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993); 

- Annotazione del 19/04/2000 – Reg. Part. 474, Reg. Gen. 3511, Rep. 37880 del 17/07/1998 

(frazionamento in quota); 

- Iscrizione contro del 10/02/2010 – Reg. Part. 273, Reg. Gen. 1728, Rep. 11539/7396 del 

08/02/2010: Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario. 

Documenti successivi correlati: 1.Iscrizione n. 1102 del 15/09/2015; 2.Annotazione n. 923 del 
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23/09/2015 (Contratto modificativo delle condizioni del contratto di mutuo); 

 

- Iscrizione contro del 25/05/2011 – Reg. Part. 1056, Reg. Gen. 5552, Rep. 13069/8524 del 

20/05/2011: Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario; 

- Iscrizione contro del 15/09/2015 – Reg. Part. 1102, Reg. Gen. 7302, Rep. 11539/7396 del 

08/02/2010: Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario. 

Formalità di riferimento: Iscrizione n. 273 del 2010. Documenti successivi correlati: 

1.Annotazione n. 924 del 23/09/2015 (Contratto modificativo delle condizioni del contratto di 

mutuo); 

- Iscrizione contro del 05/04/2016 – Reg. Part. 434, Reg. Gen. 3121, Rep. 5790/9716 del 

05/04/2016: Ipoteca Conc. Amministrativa/Riscossione derivante da ruolo e avviso  di 

addebito esecutivo; 

- Iscrizione contro del 20/02/2019 – Reg. Part. 255, Reg. Gen. 1484, Rep. 240/2019 del 

11/02/2019: Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo. 

 
 

4. DESCRIZIONE DELLO STATO DEI LUOGHI 

 

L’immobile oggetto di stima è sito nel quartiere residenziale di “San Liborio” che, pur essendo 

piuttosto periferico, è tuttavia densamente popolato e fornito dei principali servizi. 

L’immobile fa parte di un fabbricato a schiera costituito da 6 unità indipendenti, ciascuna 

articolata su tre livelli e accessibile sia da Via Carlo Fontana (ingresso principale) sia da Via 

Giulio Cerruti. 

Il piano terra, rialzato rispetto alla quota stradale di circa 80 cm, è costituito da un soggiorno di 

mq 25.40, dalla cucina di mq 9.05, da una camera da letto di mq 9.60, da un piccolo disimpegno 

di mq 2.35 e da un bagno di mq 4.10. Dal soggiorno e dalla cucina si accede rispettivamente ad 

una veranda parzialmente coperta di mq 12.32 e ad un balcone scoperto di mq 6.00. Completano 

il piano terra un giardino di mq 29.12 (lato Via Carlo Fontana) e un piccolo cortile di mq 11.61 
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(lato Via Giulio Cerruti). 

 

Al primo piano troviamo un disimpegno di mq 6.30, un bagno di mq 5.40 e tre camere da letto di 

rispettivi mq 14.40, 9.75 e 9.05, due delle quali dotate di balcone (mq 8.80 e mq 4.00). 

Al piano seminterrato troviamo un ripostiglio di mq 3.67 (attualmente adibito a bagno), un 

disimpegno di mq 2.00 e un locale con camino e angolo cottura di mq 33,50. Il garage, 

accessibile da Via Cerruti, misura complessivamente mq 25,92 ma risulta attualmente suddiviso 

in due parti aventi funzioni di corridoio e camera da letto. 

I collegamenti verticali sono consentiti da una scala interna che permette di raggiungere anche il 

terrazzo di copertura calpestabile, quest’ultimo della superficie netta di mq 58.38. 

Le quantità indicate si riferiscono alle superfici nette: esse sono state desunte dalle planimetrie 

allegate alla Concessione Edilizia e parzialmente verificate in loco. 

Esternamente, le facciate sono finite a intonaco tinteggiato di colore grigio chiaro. 
 

Gli infissi sono in legno marrone scuro con vetrocamera, tutti dotati di serrande avvolgibili 

(elettriche per le porte-finestra), inferriate di sicurezza e zanzariere. 

Dal sopralluogo effettuato e dal colloquio con i presenti, sono state desunte alcune informazioni 

riguardo agli impianti: 

- Non è presente un sistema antifurto; 
 

- L’impianto elettrico risale all’anno di costruzione del fabbricato; 

 

- L’impianto di riscaldamento è autonomo, con alimentazione a gas metano. La caldaia, che 

produce anche l’acqua calda sanitaria, è stata sostituita circa 5 anni fa; 

- E’ presente un impianto di condizionamento (split) in due camere al primo piano e nel 

soggiorno al piano terra; 

- L’impianto fognario è collegato al collettore comunale; 

 

- E’ presente un pozzo artesiano per l’irrigazione dei giardini. 

 

Confini: il bene confina per due lati con la viabilità di quartiere, per gli altri due rispettivamente 
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con l’interno 4 (sub 66) e con l’interno 6 (sub 74). 

 

Parti in comune: l’abitazione non fa parte di un condominio. Risulta in comune con l’intera 

schiera soltanto il pozzo artesiano, il cui costo annuo ammonta a 50 euro. 

 Nel complesso l’immobile si presenta in ottimo stato di conservazione. 

 

La distribuzione degli ambienti, la presenza di due ingressi separati e le dimensioni rendono 

l’immobile facilmente frazionabile in due alloggi indipendenti. 

Quanto al magazzino, si tratta di un ampio locale ancora allo stato rustico, privo di infissi e 

pavimento, di altezza massima pari a 3 metri. E’ accessibile direttamente dalla strada attraverso 

quattro grandi aperture chiuse da grate in ferro. Al momento risulta inutilizzato. 

 
 

5. TITOLI ABILITATIVI E CONFORMITA’ EDILIZIA 

 

Titoli abilitativi - Dalle ricerche effettuate presso l’ufficio edilizia del Comune di Civitavecchia 

in data 14/02/2019, è emerso quanto segue: 

il fabbricato di cui il bene in esame è parte (denominato negli elaborati di progetto “edificio B/1”) 

ricade nell’ambito del Piano di Zona “San Liborio”, ed è stato realizzato in virtù di 

Concessione Edilizia n. 119 del 14/07/1992 (All. 9), rilasciata dal Comune di Civitavecchia a 

E.C.A.L. Ente Cooperativo Alto Lazio – soc. coop. edil. a r.l., e successiva Variante n. 302 del 

5/12/1996 (All. 10). 

Per esso è stato rilasciato il Certificato di agibilità n. 31/97 in data 14/07/1997 (All. 11). 

 

 

Verifica di conformità edilizia - Tra il progetto autorizzato e lo stato dei luoghi si riscontrano le 

seguenti difformità: 

a. Realizzazione di due tettoie in legno a copertura, rispettivamente, della rampa d’accesso 

al garage e del balcone della cucina; 

b. Ampliamento di una camera da letto al primo piano mediante la chiusura del balcone; 
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c. Realizzazione di un locale di sgombero in muratura sul lastrico solare; 

 

d. Divisione del garage in due ambienti distinti, aventi funzione di corridoio e camera da 

letto. 

Le difformità di cui alle lettere a, b, c non sono suscettibili di sanatoria: gli oneri per il ripristino 

dello stato dei luoghi autorizzato si stimano sommariamente, a corpo, in € 4.000,00. 

Le opere indicate al punto d possono invece essere regolarizzate mediante C.I.L.A. in sanatoria 
 

da inoltrare al Comune di Civitavecchia ai sensi del DPR 380/2001. I relativi costi si stimano 

ragionevolmente in € 4.550,00, comprensivi di oneri di oblazione, diritti di istruttoria e tributi 

catastali (€ 1.250,00 secondo la normativa vigente), spese tecniche per la predisposizione della 

pratica edilizia e per la variazione catastale (stimabili in media in € 2.000,00), spese notarili per  

la modifica dell’atto d’obbligo, se stipulato, che vincola il garage a tale specifica destinazione 

d’uso (stimabili in media in € 1.300,00). 

 
 

Usi civici – Dalle ricerche effettuate presso l’Università Agraria del Comune di Civitavecchia, 

non risultano usi civici gravanti sull’immobile in esame. 

 
 

6. STIMA DEL DIRITTO DI SUPERFICIE 

 

L’art. 9 della Convenzione Rep. 80 del 18/7/1990 (All. 4) stabilisce i criteri per la quantificazione 

del prezzo massimo di cessione dei beni in esame: 

“il prezzo massimo di qualsiasi cessione successiva alla prima che intervenga dopo sei mesi 

dall’ultimazione dei lavori sarà determinato sulla base del prezzo di cessione come sopra 

stabilito aggiornato in base all’indice ISTAT sul costo della vita e diminuito di una quota 

corrispondente al 75% di una percentuale di deprezzamento in base all’età dell’edificio e come 

appresso indicato: 

- dal rilascio del certificato di abitabilità a 5 anni: 0% 
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- da 5 a 10 anni: 5% 

 

- da 10 a 20 anni: 10% 

 

- da 20 a 30 anni: 20% 

 

- oltre i 30 anni: 30%.” 

 

Sulla base di tale criterio il Comune di Civitavecchia, con Determinazione Dirigenziale n. 527 del 

28/03/2019, ha quantificato il prezzo massimo di cessione dei beni in esame in euro 168.396,49. 

 
 

7. STIMA DEL VALORE DI MERCATO DEI BENI 

 

Il criterio di stima adottato è quello sintetico comparativo che confronta il bene in esame con 

quelli messi in vendita nella medesima zona con caratteristiche simili. Nella costruzione 

dell’insieme di confronto, sono stati considerati tre immobili appartenenti allo stesso segmento di 

mercato del bene da stimare (abitativo) per i quali è stato possibile ottenere, tramite la 

consultazione di portali di vendite immobiliari, le informazioni relative alla consistenza, alle 

caratteristiche generali, al “prezzo offerta” e alla localizzazione. 

L’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI – 1° sem. 2018) restituisce, per la zona in esame 

(zona periferica/Viale Pietro Nenni), un prezzo unitario compreso tra 1.350 e 1.900 €/mq. Ciò 

considerato, e tenuto conto dei prezzi “offerta” opportunamente adeguati a quelli reali di mercato 

per mezzo del cosiddetto rapporto strumentale, si ritiene congruo e prudenziale assumere per il 

bene oggetto di stima un prezzo unitario di 1.600 €/mq. Il valore di mercato è stato ottenuto 

moltiplicando tale prezzo per la superficie commerciale, data dalla somma tra la superficie dei 

vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota occupata dai muri esterni ed 

interni, e la superficie delle pertinenze di uso esclusivo opportunamente ragguagliata secondo i 

parametri di cui all’Allegato C del DPR 138 del 23/03/1998. 

Nel dettaglio: 

 

Superficie vani principali: mq 117,88 117,40 
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Superficie ragguagliata piano seminterrato + locale tecnico: mq (44,26 + 6,57) x 0,50 = mq 25,41 

Superficie ragguagliata portico: mq 12,32 x 0,35 = mq 4,31 

Superficie ragguagliata balconi: mq (6,00 + 8,80 + 3,87) x 0,30 = mq 5,60 

 

Superficie ragguagliata lastrico solare: mq 25,00 x 0,30 + 33,38 x 0,10 = mq 10,84 

Superficie ragguagliata giardino esclusivo: mq 40,73 x 0,10 = mq 4,07 

Superficie ragguagliata garage: mq 28,84 x 0,50 = mq 14,42 

 

 

Superficie commerciale totale: mq 182,53 ≈ mq 183,00 

Prezzo unitario: 1.600 €/mq 

 Oneri per l’eliminazione delle difformità non sanabili: € 4.000,00 

Oneri per la regolarizzazione edilizia delle opere sanabili: € 4.550,00 

Oneri per il riscatto del diritto di superficie: € 11.158,00 + € 50,00 

 
 

La stima del bene (appartamento + garage), basata sul criterio del valore di mercato, è dunque la 

seguente: 

mq 183,00 x €/mq 1.600 - € 4.000 - € 4.550 - € 11.158 - € 50 = € 273.042,00 

 

 

Magazzino: considerati la localizzazione, il tipo di costruzione, l’attuale stato di conservazione, 

l’assenza di finiture, le caratteristiche architettoniche e funzionali; visto inoltre l'andamento 

attuale dei prezzi in generale e delle condizioni del mercato, può ritenersi congruo adottare il 

valore unitario medio di 390 €/mq: 

mq 270 x €/mq 390 x 1/18 = € 5.850,00 
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Riassumendo, il più probabile valore di mercato dei beni oggetto di stima è il seguente: 

 
Appartamento + garage: ....………. € 273.042,00 

Magazzino: ………..…………….. € 5.850,00 

 

Totale …………………. 
 

€ 278.892,00 

 

 

 

 

8. CONCLUSIONI 

 

Stima del diritto di superficie (si ritiene congruo il valore indicato dal Comune): € 168.396,49 

 

Stima del valore di mercato dei beni: € 278.892,00 
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9. ELENCO DEGLI ALLEGATI 

Allegato 1 – Verbale di sopralluogo; 

Allegato 2 – Documentazione fotografica; 

Allegato 3 – Documentazione catastale aggiornata al 14/02/2019; 

 

Allegato 4 – Convenzione Rep. 80 del 18/7/1990; 

Allegato 5 – Atto notarile del 23/12/1998 – Rep. 36.825; 

Allegato 6 – Nota prot. n. 41552 dell’8/5/2019; 

Allegato 7 – Determinazione Dirigenziale n. 527 del 28/03/2019; 

Allegato 8 – Ispezione ipotecaria aggiornata al 18/03/2019; 

Allegato 9 – Concessione Edilizia n. 119 del 14/07/1992; 

Allegato 10 – Variante n. 302 del 5/12/1996; 

Allegato 11 – Concessione n. 31/97. Certificato di agibilità. 

 

 

 

 

Con la presente relazione, costituita da n.13 pagine dattiloscritte e n.11 allegati, la scrivente 

ritiene di aver assolto il mandato assegnatole e rimane a disposizione per ogni ulteriore 

chiarimento. 

 
 

Santa Marinella, 18 giugno 2019 

 
 

Architetto Monica Galeotti 
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ALLEGATO N.2 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

*** 

Appartamento + garage 

Foglio 18, part.lla 513, sub 69, 70, 71, 72, 109, 110 

 

Foto n° 1 – Il fabbricato visto da Via Carlo Fontana 

 

Clic
k t

o BUY NOW!PD
F-XChange Editor

w
w

w.tracker-software
.c

om Clic
k t

o BUY NOW!PD

F-XChange Editor

w
w

w.tracker-software

.c
omClic

k t
o BUY NOW!PD

F-XChange Editor

w
w

w.tracker-software
.c

om Clic
k t

o BUY NOW!PD

F-XChange Editor

w
w

w.tracker-software

.c
omClic

k t
o BUY NOW!PD

F-XChange Editor

w
w

w.tracker-software
.c

om Clic
k t

o BUY NOW!PD

F-XChange Editor

w
w

w.tracker-software

.c
om

https://www.tracker-software.com/product/pdf-xchange-editor
https://www.tracker-software.com/product/pdf-xchange-editor
https://www.tracker-software.com/product/pdf-xchange-editor
https://www.tracker-software.com/product/pdf-xchange-editor
https://www.tracker-software.com/product/pdf-xchange-editor
https://www.tracker-software.com/product/pdf-xchange-editor


Immobili siti in Via Carlo Fontana 13 – CIVITAVECCHIA (RM) 

- 2 - 

 

 

 

 

Foto n° 2 e 3 – Il vialetto d’ingresso e il giardino lato Via Carlo Fontana 
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Foto n° 4 – Soggiorno al Piano Terra 

 

Foto n° 5 – Bagno al Piano Terra 
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Foto n° 6 – Cucina al Piano Terra  

 

Foto n° 7 – Balcone accessibile dalla cucina  
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Foto n° 8 – Tettoia di copertura del balcone accessibile dalla cucina 

 

Foto n° 9 – Cortile lato Via Giulio Cerruti. Accessibile dal balcone della cucina 
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Foto n° 10 – Scala interna 
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Foto n° 11 e 12 – Taverna con il camino e l’angolo cottura 

 

Foto n° 13 – Magazzino al Piano Seminterrato adibito a bagno 
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Foto n° 14 e 15 – Ingresso lato Via Giulio Cerruti e camera da letto 

ricavati dalla suddivisione del garage al Piano Seminterrato 
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Foto n° 16 – Spazio esterno (rampa d’accesso al garage) 
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Foto n° 17 e 18 – Camere al Primo Piano 
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Foto n° 19 – Bagno al Primo Piano 

 

Foto n° 20 – Balcone al Primo Piano 
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Foto n° 21 – Balcone al piano primo, chiuso per ampliare la camera 
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Foto n° 22 – Lastrico solare praticabile 

 

Foto n° 23 – Magazzino realizzato senza titolo sul lastrico solare 
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Magazzino 

Foglio 18, part.lla 513, sub 113 
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