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RELAJIONE
Premesso

I sottoscrttc (S cic o G -ocicc fscals
S i Co S -0 ineruzons, o (D

altresi consulente tecnico del Giudice presso il Tribunale Ordinasio di Cosenza, iscritto con i ni il
S - oicno facolta dioessrcizio della libsma professions, con studio & laboratodio. o

progetiozions

con provvedimento del Giudice dell'Esecuzione. giusta DECRETO DI NOMINA DELL'ESPERTO PER LA
Tiras DEI BEMI PIGHORATI E DEL CUSTODE CON CORTESTUALE RSSAZIONE DELL'UDIEMZA PER LA
GETERMIMAZICME DELLE MODALITA' DI VEMDITA [(ART, 549 C.P.C.) nofificato dalle Concellera
del"Ufficio Esecuzioni Immabilian o mezze PEC del 20 givgno 2024, & stabto nominate guale esperto
stimafore del compendio immobiliare pignorato pro-guotoindivisao dei debifond esscutali nella
procedurd esaculiva N4 2024 RoGEL di cui tralfosi, -

Lo scrivente ha pronfamente prastato | guramento di rile compilands e sottcscivendo. con firmao
digifale il modells predisposto nel Decreto di noming, contestucimente depositato nomaodalitd PCT
N daia 24/08/2024, perfezionande con "accettogione I'incarico conferitoagli.-

I Giudice dell'Esecumione, mediante i Aichiomalo DECRETO DI MOMINA dal 170872024, ax arf, 549
s, ovends fissolo Nudienzo ol 14 offobre 2024 ore 9230, per l'ovdizione del debitore, delle altre
parti, degh eventuali comproprietan e dei credifon aventi dintto di pretazions rizultante dai pubblic
registi @ non intervenuti. ho formuloto allo scrivente c.bu, | pedinenti quesiti che, progresivamente
numerafi, sono riportal nelprosieguo unitamente allao nspettivo isposta.-

I Givdice dell'Esecusona, inollre, ha ordinala che Mesperto provveda a redigere |a relazione
stima, in conformitd a quanio disposto dall art. 173 bis disp alt. ¢ p.c., dspondendo ai quesil oll'vapo
formulafi, do depositare telemoticomente, in modalita P.CT. amenc 45 gloml primno dell'udienza
del 14 offobre 2024 ore 930, vale o dire entro i 01 settembre 2024, -

Cio nonaostante. o scrivente. rappresentondo, suo maigradeo. gli nconvenienti di nalura sanitana
Ficon, ha inglirate oppertung Btonzo di prorego. depesitata in modalite PCT 1 26 ogosto 2024,
chiedendo al Signor Giedice dell’Esecuwzicns il plausibile’ differimento di ulteron 3 giomi del
prafissata termine di deposito dell'elacborato peritale, vale a direeniro il 01 ottobre 2024 (Al 2).-

Inclire, con il groveadimanto di ndmind deal 177062024 11 GLE, ha precacla gl aoamairmant sacondo
cui o scrivente esperto, conclusa la relazione pedlale, confestualmente al deposito, ne dovrd
frosmetiere ol debiton una copio completa, comedata di allegati, framite raccomandoto AR, (se
non costituitl a mezo di procuratore), da inalirare contesfuakmente anche o creditore procedante
0 mezo posio eletironica cerfificolo, nel mspetio defo nomafiva, anche  regolomentare,
concemante o sottoscrizione, Ia frasmissione & ko fcezione dei dJocumenti informafici e feletrasmessi.
Hondimeno, | Giudice dell’Bsecuzions,

- concedava tarmine g tutte le porti sing g 15 giomi grima dalla odienzo per l'invio di note ad
assarvarion alla elazdona di slima o mazzo podla o posta alaiironico;

- outorizzova ke porli o deposbare in concelleda prima dell' udienza e, comunaue, fing all’vdienza,
note ala relanione, purché abbsano proveedulo, nel termine sopra indicato, ad rvicre e
predetia note al perito:
digpmonends infine, che i perto stimatore entro 5 glaml prirra dell'vderea depasdil noto o
chigimeants in caso di ssservazion delle patl all'elaborato o eta in cw dlo conto che nessunag
osservozione gl e pervenuia e nel coso in cul pervengano osservadoni. intervengo all'vdienzo
fissato ex arl, 36% cod, proc. civ, per Nemissons dell'ordinanza d vendita ol ing di rendeare o
Giudice evantual chiarimeani in ordine al progio incanico.-
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Infroduzione
La | faflispecie aftiene allo procedura esecufiva dellespropsiczions Fnmobifare rubricoto o

n.43/2024 B.GE L promossa dallo (D = = oo col-EEG
quale cessonaria e dallo G | -z eqota. mppreseniats, difese e
domiciiote presse lo Studio Legole del” (G = Fore di Milono, neil confronfi di

b = &
T i coecutati-

L'units mmmebdiare in esame & oostituito do un apparicarments posto al 2° piang (37 feon famra)
del’edificio condominicle & doll' onnesso ooake gorage ol péono fermd di perfinenzo eschsivio.-
Le anridette poron immokilicn sono censite in cataste fabbdcall (MO ELL) del Camune di/San
Giovanni in Fonz (C3) alla Porfita 7040 [cfr. AL}
- 'oppgrgmento ol Foglic &7, Plia 448, ul, 14, Graffate, z.c, 1, Sot, AJS CL 4, Cons. 4.5 vani,
Via dei Rori [otuale Vio dei Cedrn] Piano 2 = Superficie Totale 104 m? = eschuse aree scoperte
?E e, Bendita Euno 202.17)
- llecole gorgge ol Foglio 47, P.Bo 448, Sub. 10, Graffato, Via dei Fion {ottuale Via dei Cedri)
Fiono T.z.c, 1, Caf, Cfé, €L 5 Cons, 18 m2 Dot di supericie Tatale 22m2 Rendito Buro 23,24,

i, fapode dell'edificio condominiale siloin dan Giovonniin Fiere (S5 ol Vio del Cedr, alires
ndicate nel Lolte © del Fiano di Zong = L1467/68 - Edilizia Agevolala LASF 1578 [(ofr. Fig. | sub d), la
cui costrugone fu autarizzata con Concessione Edilisio n35/'?1 del 21,05/1991; CE di Varanle
na3 1 del 13/0a6/ 1991 e successiva G.E o Yariante n, 3373 del 28/07 /1893 - Al 5 - & rilasciabe dal
sindaco pt. alla 3ocietd Cooperativa Ediizio Kennedy a rl, con sede in Son Glevanni in Fore (83 .-

Figura 1 - Ucicozicne def'edificio cordeminigie di cw fa parte (“unitd immobiiore in esame
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e) Ingrandimento del foglio di mappa 69 (All.1) f) plan. catastale appartamento g) plan. catastale relativo garage

localizzazione edificio di cui fa parte I'u.i.u. in esame  Fg. 69, p.lla 448, Sub. 16, Cat. A/3  Fg. 69, p.lla 448, Sub.10, Cat. C/6
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m) Planimetria del Lotto C - Edificio condominiale n) Prospetto Sud-Ovest dell’edificio condominiale
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Guesiti formulati dal Signor Giudice dell'EBsecuzione e relative risposte,

I} wedfichi, prima of ogni affra affivita. o completezzo dellodocumentozione di cui afarf, H67.
o commg cod, prod, ofv, fesiralio del ooatasto & cerfilicall dele sorzion & ascrizion refafive
all immaobie pignorato effeffuafe nel venf anni andenaon alla frascrizone del pigrorarmento,
appure cerificalo notanle aftesionte le nsultanze delle wisure cobastalil e dei regisfy
mabitan) segnaloncdo  immediatamente o givdice guell maonconti o inddonsi [in
porticalare, confoll o susssfenra delo froscridone del Hlolo o provenienza i fovore
del"eseculolio = nsconfrands, inipofesi di ooguisio per successione ereditaria, kairasergore
del’'oito of occetiarione espresso o facito e ia frascrziones del fifclo df acquisioin fawore del
defunfe - e o comispondenza fro § diiffo ol suo speftonzo ed ¥ dirtho oggetto dl
pignorarmenial. Ove |l lecnico roveis lincomplefezo dela doecurnentagones ipocalosiale in
ali g se l'incomplelerza consfalato rguordi full 7 beni pignorali, Mesperlo informera
immediatomente # givdice del'esecuzione. intemompendo ogni altivito fino a nuovo
disposizions ol guest'uiimo: b se Mincormydelezza constatafa dguardi soka alcund ol bend
pigrorali, 'esperto ne informerd cormungue immedialamente i givdice dell'esecudone, ma
procedera frolfonio oo redodone dello persig con rfermentc ai residul beni per cui o
decumeniogione sio vollda e completa [dondo alfoin perizio della frasmibsione deghl offi of
gludice con rfenmente of bend non simoll, per ol sl staha ravvisalo VMncomplelezzo deffo
docurneniaonone ipocatasiale|;

Lo dsomino degl offi dela procedurg, finglizzata oo prefminare verifica dello completezzo
documentale, di cui all'ort. 547, 2° comma, ¢. p.c. ne ho accertate I'odeguaba compiuteza.-

Inclfre, & stoto appurate che o Societd credifrice procedente ho opfato per || deposite della
cerificazrons notarke sostitutiva delfestratto del catasto & defe moppe censuarie, atiestants |a
rsultonze delle visure cotgstali ‘el dei reqistri immobdion, delle iscrzioni e troscrizioni effetiuate nel
ventennio anfecedente obg froscrizione del pignoramento dell'immobile oggettor delodierma
procadura eseculiva, che per comadifd di comsullasones & stala acquisita in copia prodattain al3.-

2] prediponga. sala base dei docurmenti in offi, MNelenco dele Borizion e dele irascrizion
pregivdizievol grovanfi su beni pignoroll fipoteche, pignoroment,. sequest,. domande
giciziol, senfenze dichiorafive di fafmento, fondo pafimonicie), guaiong rsuiing . alfre
procedwe esecuiive gravond sul medesimo esperto ne verdficherd o stato in cancelferio,
iferendn immedialomenfe ol givoice del'esecuwione qualorn e predelfe procedurs
esecytive non sana esfinfe;

Successviamenta al contralo degll accertamenti catastall (A1), incrociato con guanto attestato
nalla cedificazone notarle sostitufiva (AR & con | wuball deli’isperione pofecaria aseguita
telemoficomente dallo scrivente pressa il Senvizio di Pubblicitd Immaohbiliare (ANL2), in estrerna sintes,
& sioto conseguito guonto segue. Pereventuoli opprofondimenti, sisuggernsce la consultozione degh
indicati allagati -

Benco sinfatico daelle tormnalita

| AIMCRIDIONE COMTRC del 01 /2272008 - Registro Porficalore 437 Regisiro Generaie 3908
Pubbiico ufficiole (T - - =forio 57487/ 30254 del 30)01 /2008
FOTEC A YOLDOMTARLA dervante da COMCERSIOMNE A GARAMILA D MUTUO

Ikl =5 in SAN GHOWAMNMIL M FIQRE[CS)

SQGGETTO TERIO DATORE DIPOTECA

2. TRASCREFIOME CONTED del 08/09/2017 - Raglsiro Parlicolare 201 5% Reglstro Generale 24352
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. UNEP TRIBUMALE DI COSENTIA Reperiona 1582 del 11,/07/2017
ATTO ESECUTVO O CAUTELARE - VERBALE DI PHGHORARMENTO [WMAACRILI
Immakil 2ifi in SAN GHOWANNI M FIDRE[CS]
Hola disponiile in formato elettronico
Documenfi-successivi comrealofic

1. Annotazione n. 1835 del 09/04/2022 [CAMCELLATIONE)

3. TRASCRIENOME A FAVORE del 27 /0872030 - Registro Parficolare 14087 Eegisino Generale 19411
Pubbilico utficiale COSEMZA ATT PUBBL. SUCC.RIME.IVA Bepertors 287019/ 88888 del 20/08/ 2020
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ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
Immobili siti in SAN GIOVANNI IN FIORE(CS)
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico
Documenti successivi correlati:

1. Trascrizione n. 17957 del 20/07 /2022

4. Rettifica a TRASCRIZIONE A FAVORE del 20/07/2022 - Registro Particolare 17957 Registro Generale
21924

Pubblico ufficiale COSENZA ATTI PUBBL.SUCC.RIMB.IVA Repertorio 299816/88888 del 19/07/2022
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

Immobili siti in SAN GIOVANNI IN FIORE(CS)

Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

Formalitda di riferimento: Trascrizione n. 14087 del 2020

5. TRASCRIZIONE A FAVORE del 21/06/2023 - Registro Particolare 15521 Registro Generale 20180
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI COSENZA Repertorio 308 del 10/05/2023

ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE DI EREDITA' CON BENEFICIO DI INVENTARIO

Nota disponibile in formato elettronico

6. TRASCRIZIONE CONTRO del 08/03/2024 - Registro Particolare 6247 Registro Generale 7566
Pubblico ufficiale UNEP TRIBUNALE Repertorio 407 del 12/02/2024

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Immobili siti in SAN GIOVANNI IN FIORE(CS)

Nota disponibile in formato elettronico

3) acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la
corretta identificazione del bene ed, in ogni caso, i certificati di destinazione urbanistica dei
terreni di cui all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato
rilascio di detta documentazione da parte dell’ Amministrazione competente, della relativa
richiesta; acquisisca e depositi, in ogni caso, aggiornate visure catastali ed ipotecarie per
immobile e per soggetto (a favore e contro), queste ultime in forma sintetica ed integrale,
riferite almeno al ventennio antecedente la data di conferimento dell'incarico, segnalando
eventuali discrasie tfra le risulfanze delle stesse all’esito di accurato controllo incrociato;

L'identificazione e la localizzazione dell’ unitd immobiliare pignorata € stata compiuta inizialmente
framite il Geoportale del Comune di San Giovanni in Fiore, inolire descritta compiutamente ed
illustrata sinotticamente nell'infroduzione della presente relazione (cfr. Figura 1, pag. 3-4 che
precedono), sulla scorta dei dati desunti dalle acquisite visure storiche per immobile (da cuirisulta la
storia degli intestatari), dell’estratto dal foglio di mappa n. 69, nonché delle visure delle piU recenti
planimetrie catastali (sia dell’'u.i.u., che dell’annesso locale garage di pertinenza esclusiva) presenti
nella banca dati dell’Ufficio del Territorio (All.1); eseguendo il confrollo incrociato con i risultafi
dell'ispezione ipotecaria (All.2), nonché sulla scorta degli atti e degli elaborati progettuali estratti in
copia e successivamente integrati, previo accesso agli atti amministrativi esercitato presso I'Ufficio
Tecnico - Urbanistico del Comune di San Giovanni in Fiore (All.ti 5-6-12). In esito agli eseguiti controlli
incrociati non sono emerse discrasie, alla cui stregua € conseguita I'essenziale cognizione,
necessaria per evidenziare le eventuali incoerenze catastali e le difformitd di natura urbanistico-
edilizia evidenziate in raffronto all’accertato stato di fatto dell’'unitd immobiliare (All. 15).-

4) descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato, indicando dettagliatamente:
comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne,
superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori
e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineriq,
riscaldamento ecc.); descriva le caratteristiche stfrutturali del bene (strutture verticali, solai,
infissi esterni ed interni, pavimentazione interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici);
descriva le caratteristiche della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria e
secondaria, ai servizi offerti dalla zona (centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al
dettaglio), alla distanza dal centro della cittd e dalle principali vie di comunicazione verso
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lesterno [sfrode, awlostrode, ferovie, porli, aevopont]) nonché al principall collegarnent
versall centro dello citha;

Lo comunicdazione concernante I preawise del pime occesso congiunte del custode e dell’esperto
stimatore presso la pignorata unitd immobiiare, predisposto per marted) 27 agosta 2024 con inizgio
alle ore 10:30, & stoto prcitoriomente inoltroto af debifor esscutali, non cosfifuiti @ mezzo
precuratore, con notain dota 200083004 spedita tramite Raccomandate con Avviso dircevimento
prasse | rspetlive indrizze df residenza di clascun debitore [alres] certificato, previa rchiesta,
dall'Ufficicle d'Anografe del Comune di Son Giovonni in Fiore - AlLd); o stessa nota-éstota
cantestuaimente inoltrata o mezze PEC alia Societa credifrice procedente, dig parti aventi causa g
nal gdomicilio eletio presso L oastituto procoratare (AlL8)].-

Mel glomo prestabdito, gientl in San Giovanni in Fiore, presso (o stoblie condominicle o cul fo parte
I'unita immobilicne inasame, prima dall’'ararno d'inias prafisiale, 1o scrivanta unitdmanta gl cuslade
Qiudiziario, in mancanza degli ovwil di ncevimenio, ha rtenubo pricrtanio o necessita d appurare
I'effettiva conoscenza del debiton dell' onzidetto preavviso del primo accesso all unitd immokilione
pignorala; del che, per le vie bravi, S & ifenuio spportuna rinracciare | 5 4 TTTTTTEEGE -:
provyvisto delle deleghe dei cointestalan comproprietarn e pronfamente giunto presse Punita
mmotdiare, consenfendo di compiers | necessonio OCoessE,-

L esarme visivo, eseguito sulla scorta degll eloborati progethuall, ha ivelato che la fipologio strutturole
deledificio condominiola & formata da telai incrocialil composti da trovi @ pilasid in c.o.
nterconnessi ed inferposii solol in loterocemento, grovanh sulsoftostonte groficcio di fondozione.-
In envidenza delle fipiche corattersfiche denfione e funzicnoll delle unitd obitative di fipo
economico |, ala presenza confinua del Sig (TG = -2 inzioimeante accerlato che
I'appartomenta (sub. 16} posto al piano 2°, indicaoto con |'intemao nué, composto da pil vani e serviz.,
confing con il vono scolo. "oppartamenta int.5 & lo spozio condominiale. -

Lo contesiuals rcognidgons effetuata ol intferna ha di falto rscontrale | crdinano stata d'use di fale
porzionsg immobiliore aod wio-abitative, ‘aifres illustrate dalle seguenti immagini estratie dalla prl
compleia Documentozicne fctegrafica prodotta in separata &ll, 11.-

Fodo | Falo 3 Fofa d

! L'imenckile lll:a;r’h':l'll“lh} u | ﬁ'ﬂpﬂi&'l‘-ﬁ dei debrond Sro-guoha ndivisd & un'usild abilaiso di Iip-ﬁl ECOESETHE G P 0sla al 2° plang
[ o fero) del’adificio condominisle, comprendents "fonnes=o locale goroge ol pano fero di pertinenno esciusiva,
Tali porsiani mmobilion sono cendite in colasta fabbdoali (WCELL) def Comune di Som Giovanni in Fiore (O3] alla Partiba
TOSD [, Al | DO sedgua:

- ofoggio of Fogic %, PAg 448, Sok. 14, e 1, Col AR CLL 4, Cons. 4.5 wori, Yia oel Aod [athuais Vio dai Cedrd] Plono 2 -
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Foto 5 Foto 8

Foto 9

Foto 13 Foto 14 Foto 15 Foto 16

Foto 17 Foto 18 Foto 19 Foto 20
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In esito all’effetfuato esame visivo, non si sono evidenziati i segni e le fracce riflettenti uno stato di
precaria stabilitd o di incipiente collasso, denotando I'attuale assenza di fessurazioni, significative
lesioni o soluzioni di continuitd sulle parti in vista degli elementi strutturali, sulla superficie dei soffitti,
(all'infradosso del soprastante solaio), delle tamponature perimetrali e delle pareti divisorie interne.-

Tuttavia, si segnala il distacco delle piastrelle del rivestimento ricoprente la parte piv alta di una
parete del bagno, sinotticamente documentato dalle seguenti immagini.-

Foto 21 Foto 22 Foto 23 Foto 24

Le pavimentazioni interne, sostanzialmente costituite da piastrelle di ceramica e quelle per esterno
dei balconi, sono continue, prive di asperitd o sconnessioni, ricoprendo 'intera superficie del piano
di calpestio inferno e quello esterno dei balconi, all'estradosso del softostante solaio interpiano,
consentendo I'omogenea e appropriata fruizione degli ambienti.-

Gli infissi interni sono in legno tamburato ad eccezione della sola porta fra il soggiorno e il corridoio
disimpegno che nella parte superiore; presenta un pannello formato da riquadri vetrati (cfr. Fofo
n.?).-

Gliinfissi esterni sono in metallo con vetro camera e serranda avvolgibile nel soprastante cassonetto
coprirullo, le cui caratteristiche assolvono alla prioritaria funzione protettiva dagli agenti atmosferici
e, attenuando la dispersione energetica, migliorano I'isolamento fermoacustico.-

Sono presenti e funzionanti gli impianti di approvvigionamento idrico e di distribuzione interna

dell'acqua potabile, nonché gliimpianti idrico-sanitario, termoidraulico ed elettrico, rispettivamente
collegati alle rispefttive reti di fornitura.-

Dell’alloggio (Sub. 16) distinfo con I'interno n.6, al piano 2° dell’edificio condominiale , ne costituisce
pertinenza esclusiva I'annesso locale garage (sub. 10) al piano terra, che confina con il garage n. 9
e lo spazio condominiale, non risulfando direttamente comunicante con i vani ad uso residenziale, .-

Foto 25 Foto 26 Foto 27 Foto 28
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Foto 25

Foto 29

La zona urbana comprendente la Via dei Cedri € dotata di sufficienti infrastrutture di urbanizzazione
primaria. Sono presenti pochi centri commerciali e sporadici negozi. Le farmacie sono concentrate
nel limitrofo ambito urbano pit centrale, analogamente ai servizi di diversa natura. In estrema sintesi
la zona denota le precarietd tipiche delle aree periferiche in via di consolidamento, situate ai
margini del centro urbano.-

Figura 2 - Indicazione delle principali infrastrutture di collegamento verso I'esterno e all’interno del Comune di San
Giovanni in Fiore.

Sulle foto aeree del
contesto territoriale sono
riportati la distanza, il
percorso preferenziale e il
tempo medio di
percorrenza del tragitto
che intercorre fra la
posizione dell’unita
immobiliare e I'innesto
con le pit importanti
arterie di comunicazione
(Svincolo dell’ Autostrada
A2 del Mediterraneo),
nonché del collegamento
con il Municipio di San
Giovanniin Fiore.

L'unita immobiliare in esame dista 61,6 km dallo svincolo di Cosenza dell’ Autostrada A2 del Mediterraneo. L'indicato tragitto
si percorre impiegando, in auto, un tempo medio di circa 1 ora (59 minuti). La sede del Municipio di San Giovanni in Fiore
dista circa 3,5 km e si puo raggiungere impiegando circa 8 minuti.-
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5) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso
di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato
I'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in
pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene; c) se i datiindicati nel
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato
I'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

Le identificazioni catastali dell’unitd immobiliare pignorata corrispondono ai dati specificati nell’atto
di pignoramento. Le visure e le planimetrie catastali successivamente acquisite felematicamente
dallo scrivente (All.1, confermano I'univoca identificazione delle porzioniimmobiliari costituentil’u.i.u.
pignorata.-

6) rilevi le eventuali difformitd o mancanze nella documentazione catastale LIMITANDOSI a
descrivere le necessarie variazioni per I'aggiornamento del catasto ed a quantificare in via
sommairia il costo per la correzione o redazione delle planimetrie o per I'accatastamento;

Non sono state rilevate difformitd o mancanze nei dati catastali identificativi dell'u.i.u., peraltro
specificati nella dichiarazione notarile sostitutiva versata in atti (All. 3), altresi confermati dall
successivo controllo incrociato con i dati acquisiti mediante le visure eseguite dallo scrivente (All.1).-

Tuttavia, le planimetrie catastali precedentemente acquisite (All.1) poste in raffronto alla restituzione
grafica del rilevato stato di fatto, hanno accertato le incongruenze sinotticamente rappresentate
nella seguente Fig. 3, alla cui stregua sard necessaria la correzione da denunciare presso I' Agenzia
delle Entrate - Ufficio del Territorio, onde conseguire la planimetria catastale, altresi funzionale ai fini
dell’eventuale emissione del decreto di trasferimento della pignorata unitd immobiliare .-

Quanto ai relativi costi, occorre precisare che, essendo stati gid valutati, risultano calcolati nella
determinazione delle spese occorrenti per la sanatoria delle ulteriori difformitd urbanistico-edilizie
(meglio specificate nel seguito, in risposta al seguente quesito n.8, piU pertinente) mediante S.C.I.A.
in sanatoria condizionata da inoltrare all’Ufficio Tecnhico Comunale tramite lo Sportello Unico per
I'Edilizia (CALABRIA SUE).-

Figura 3 — Difformita emerse dal raffronto tra la planimetria catastale della porzione immobiliare ad uso
abitativo e la restituzione grafica degli eseguiti rilievi architettonico-geometrici riflettenti I'attuale stato di
fatto dell’alloggio. Dal raffronto tra la planimetria catastale della porzione immobiliare del locale ad uso di
garage di pertinenza esclusiva e la restituzione grafica dell’accertato stato di fatto, sebbene
sostanzialmente conforme, richiede la correzione onde conseguire I'esatta rappresentazione grafica.
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Planimetria catastale dell’alloggio posto al Stato d fatto dell'alloggio posto alp. 2.
p. 2, interno 6 dell’edificio condominiale interno ¢ dell’edificio condominiale,

accertato previo rilievo del 27/08/2024

Wad 401
Planimetria catastale del pertinente garage Stato d fatto del pertinente garage posto al
posto al p. terra dell’edificio condominiale p. terra dell’edificio condominiale accertato

previo rilievo del 16/09/2024
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7) indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Mediante il Geoportale Comunale € stato possibile apprendere che il comparto urbano attinente
al caso che ci occupa rientra nella perimetrazione urbana del Comune di San Giovanni in Fiore e,
piUu precisamente, riguarda una zona evolutasi nel corso degli anni 70-80-90 che, secondo la
suddivisione in Ambiti Territoriali Unitari 2 infrodotfta dal vigente Piano Strutturale Comunale (PSC),
comprende |I'Ambito in via di consolidamento in cui ricade |'edificio di cui fa parte I'unita
immobiliare in esame.-

Figura 4 - ambito Teritoriale in via di consolidamento. [[] Identificazione dell'area in cui ricade I'edificio di cui fa parte
I'unitd immobiliare in esame l indicata nell'ingrandimento.
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Art. 58 - Ambito in via di consolidamento

1. L'ambito della cittd in via di consolidamento coincide con le aree marginali e periferiche del centro abitato che il PSC
classifica come "aree a pianificazione differita”, per le quali si imanda ad una specifica modalitd di riordino e di ridisegno
dello spazio urbano atftraverso un confronto concorrenziale cui possono partecipare tutti i proprietari ricadenti in tali aree.
L'obiettivo € quello di raggiungere maggiore qualitd ambientale e sociale, migliori risposte ai bisogni della collettivita nelle
aree pivu esterne al centro abitato, nonché certezza di realizzazione condivisa tra tutti i portatori di interessi locali e diffusi. Il
progetto unitario di tali aree deve rispondere ai principi di sostenibilitd, a partire dalla progettazione dellimpianto urbano:
contenimento della cementificazione dei suoli; compattezza del tessuto urbano; accessibilitd universale; salvaguardia delle
aree aperte; recupero delle acque piovane; sistema integrato per la raccolta deirifiuti. Le superfici destinate alle costruzioni
della parte pubblica (strade, slarghi, piazze, aree a verde, ecc.) sono cedute liberamente al Comune.

2. Le Aree a Pianificazione Differita non sono immediatamente trasformabili se non per gli interventi di MO (art. 21), MS (art.
22), Re.RC (art. 23) e R.Ed (art. 24), ma idonee ad acquisire destinazione edificatoria mediante apposita approvazione di un
Piano dirigenerazione e di riqualificazione approvato dal Consiglio Comunale a valle di un procedimento concorrenziale di
idee ad evidenza pubblica. Tale procedimento sard coordinato dall'Ufficio di Piano Comunale avvalendosi dell'Urban center,
di cui all'art. 40.

3. Il Piano di rigenerazione e di riqualificazione € un particolare strumento urbanistico di dettaglio che traccia un progetto
urbano attraverso interventi unitari di trasformazione al fine di conferire alle aree quella caratteristica unitaria urbana e quel
mix di funzioni pubbliche e private e le relative dotazioni collettive, compresa una quota non oltre il 20% della SUL totale per
edilizia sociale convenzionata, tali da renderla riconoscibile nel disegno, nellorganizzazione degli spazi pubblici e nelle
tipologie. La sostenibilitd degli interventi & subordinata alla realizzazione e cessione all Amministrazione comunale di terreno
per eventuali modifiche ai tracciati delle strade esistenti, oppure all'allargamento della sede viaria, alla realizzazione di
parcheggi pubblici aggiuntivi alle dotazioni territoriali, cosi come indicato nell'art. 72 ai percorsi pedonali e/o ciclabili,
inserimento di vegetazione, elementi di arredo, ecc. Il Piano, inoltre, dovrd prevedere la conservazione delle risorse naturali o
il loro reintegro; le dotazioni di spazi verdi inferni agli insediamenti e le fasce alberate di connessione con le aree di verde

2 Art. 54 - Territorio urbanizzato e suddivisione in ambiti

1. Il territorio urbanizzato & costituito dal perimetro continuo e comprende tutte le aree trasformate artificialmente e edificate
con continuitd e i relativi lotti interclusi, compresa I'edificazione abusiva, nonché le aree dotate di urbanizzazioni primarie e/o
secondarie e attrezzature generali e/o colleftive.

2. Gli ambiti del territorio urbanizzato sono cosi individuati:

a. a carattere storico

b. consolidato per tipologia e morfologia

c. abusivo ripianificato

d. in via di consolidamento

e. arfigianale/industriale

f. artigianale/industriale da trasferire.
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urbano piu vicine e quelle esterne al perimetro del centro abitato; la realizzazione di strade e viali corredati da alberature;
limpiego di pavimentazioni idonee alla crescita di tappeti erbosi per gli spazi pubblici e privati destinati a piazzali.

4. Nelle aree a pianificazione differita il PSC indica nell'edilizia strutturale di legno la tecnica da privilegiare nelle costruzioni.
Gli edifici in legno per le prestazioni energetiche e sismiche, per la filiera del legno locale che possono attivare, e per il basso
impatto ecologico che hanno sono esenti

dagli oneri concessori.

5. Il Piano di rigenerazione e di riqualificazione urbanisticamente coincide con un comparto, a norma dell'art. 31 della Lr
19/2002 e smi, nel quale si applica listituto della perequazione urbanistica tra i proprietari e listituto della compensazione
urbanistica tra i proprietari e il Comune. Esso pud contenere anche Programmi di bonifica urbanistico-edilizia attraverso il
recupero o la delocalizzazione delle volumetrie, cosi come previsto dall'art. 37bis della Lr 19/2002 e smi, comprese le
volumetrie che provengono da ambiti esterni al comparto di riferimento del piano.

6. Le prioritd delle aree da mettere a bando saranno riportate fin dal primo POT, redatto a norma dell'art. 23 della Lr 19/2002
€ smi, e nei successivi.

7. La procedura competitiva e comparativa consiste in:

- un bando pubblico con il quale i Comune individua gli obiettivi da conseguire nell'area oggetto del bando, secondo un
atto di indirizzo approvato dal Consiglio Comunale, e in coerenza con le indicazioni riportate per ogni singola area dagli
articoli seguenti, dettagliando e specificando le aree ed i soggetti ammessi alla partecipazione, le quantitd massima di
edificabilitad assegnabili e la loro destinazione, i parametri quantitativi e qualitativi che dovranno contfraddistinguere le
proposte, i criteri da utilizzare per la valutazione delle singole proposte ed ogni altro elemento necessario per assicurare la
certezza e la trasparenza della procedura - nell'elaborazione, da parte dei soggetti privati interessati, di proposte di
frasformazione delle aree ammesse, strutturate in modo tale da conseguire livelli di qualitd complessiva non inferiori a quelle
stabilite nel bando, tenendo conto delle strutture edlilizie esistenti

- nella valutazione delle proposte da parte di una commissione giudicatrice in conformita ai criteri stabiliti dalle presenti norme
e dalbando

- nella compilazione di una graduatoria di merito che ordini le proposte pervenute in funzione dei livelli di qualitd complessiva
che sono suscettibili di introdurre nel territorio

- nella selezione delle proposte che risultano accolte, procedendo secondo la graduatoria di merito, fino ad esaurimento
della quota di edificabilitd prevista dal bando.

8. Concluso il procedimento concorrenziale il Piano di rigenerazione e di riqualificazione & fatto proprio dalla Giunta
Municipale e approvato in via definita dal Consiglio Comunale divenendo immediatamente esecutivo. L'approvazione
equivale al rilascio di uno o pit permessi di costruire convenzionati.

9. Frazione di Lorica. Omissis

Figura 4 - Aree a pianificazione differita (ADP) ADP8.D Identificazione dell’area in cuiricade I'edificio di cui fa parte
I'unitd immobiliare in esame } indicata nell’ingrandimento.
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Lo strumento urbanistico vigente, nell’area in cui rientra I'unitd immobiliare in esame, situata nella
zona periferica del cenfro abitato e classificata a pianificazione differita ADP8, anche in
considerazione delle peculiari carenze indotte dalla marginalitd e dalla presenza di edifici
tipologicamente e morfologicamente inadeguati, prevede interventi unitari di riqualificazione
finalizzati a conseguire un assetto urbano morfologicamente pit omogeneo al centro abitato.-

Cio nonostante, saranno comungque ammissibili futte le congruenti destinazioni d'uso e le relative
funzioni ad esclusione delle fipologie manifatturiere produttive di-depositi a cielo aperto e delle
strutture di tipo agro-industriale.-

La destinazione d'uso residenziale non dovra risultare inferiore al 50% delle funzioni presenti in ogni
singola areq; per quelle restanti sard compito del Piano di rigenerazione e di riqualificazione, di cui
all'art. 58 indicato nella parte che precede, ad operare nel giusto equilibrio. Per quant’altro, inclusi i
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prescritti parametri edilizi, sirimanda al seguente Art. 60 estratto dalla Disciplina aftuativa del Piano
Strutturale Comunale (PSC).-

Art. 60 - Aree a pianificazione differita

1. Sono le aree comprese allinterno del perimetro del centro abitato e identificano porzioni di territorio gid urbanizzate, ma
molto porose al loro interno, anche con la presenza di edifici tipologicamente e morfologicamente incongrui con un ordinato
assefto urbano e che necessitano, quindi, di interventi unitari di tfrasformazione e riqualificazione per i quali sirimanda ad uno
speciale strumento di progettazione su base concorsuale.

2. Le Aree a pianificazione differita sono tracciate con un criterio di omogeneitd fisico-morfologico, di vicinanza al centro
abitato, e di consistenza di edilizia residenziale esistente.

3. Nelle aree a edificazione differita non & ammessa la presentazione di Piani di lottizzazione, ex art. 28 Legge 1150/42 e s.m.i.

4. Nelle aree a pianificazione differita sono ammesse tutte le funzioni ad esclusione di quella di tipo manifatturiero produttivo
di deposito a cielo aperto e strutture di tipo agro-industriale. La funzione residenziale non dovrd essere inferiore al 50% delle
funzioni presenti di ogni singola area, per le restanti sard il Piano di rigenerazione e di riqualificazione, di cui allart. 58 della
presente Disciplina, ad operare il giusto equilibrio.

5. Nelle aree a pianificazione differita si deve, di norma, seguire i seguenti parametri edilizi:

altezza massima m. 10,40 e 14,00 nel caso di dislivello con piano seminterrato tetto a doppia falda, senza sottotetto
numero massimo di piani 3 fuori terra, con piano terra ad uso non residenziale

distanza tra gli edifici si applicano i puntida 11.1 a 11.5 dell'art. 11 della presente Disciplina

rapporto di copertura 70% superficie impermeabile 40% della superfice esterna all'edificio.

6. l'lotti sono individuati facendo riferimento al lotto minimo, di norma definito come segue:

lotto minimo per prevalenti funzioni abitative m?2 144 (tipi mono-bifamiliari) - m2 400 (tipi a linea)

lotto minimo per le altre funzioni m2 1.000 (tipi specialistici).

7. l'indice di edificazione territoriale per tutte le aeree a pianificazione differita & di 0,5 mc/mq. La volumetria generata in
ogni singola Area a pianificazione differita ingloba la volumetria esistente, da perequare tra i proprietari, che devono cedere
le aree per le dotazioni territoriali di cui agli artt. 72 e 73 della presente Disciplina.

8. La distribuzione della volumetria & fatta da ogni singolo Piano di rigenerazione e di riqualificazione, di cui al comma 2
dell'art. 58 della presente Disciplina

8) indichila conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative
e I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata
in  violazione della normativa  urbanistico-edilizia, I'esperto  dovrd  descrivere
dettagliatamente la tipologia degli abusi risconfrati e dire se l'illecito sia stato sanato o sia
sanabile in base combinato disposto degli articoli 46, quinto comma del D.P.R. 6 giugno 2001,
n.380 e 40, sesto comma della L. 28 febbraio 1985, n. 47. In particolare in caso di opere
abusive, il controllo della possibilitad di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa;
altrimenti, la verifica sull’eventuale presentazione diistanze dicondono, indicando il soggetto
istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gid
corrisposte o da corrispondere; in ogni alfro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono
che I'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino
nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47
ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanaforia. | costi di
sanatoria dovranno essere computati — previa detrazione — nella determinazione del prezzo
di vendita. Ove I'esperto ravvisi la non sanabilita/condonabilita degliimmobili pignorati (o di
taluni di essi): a) specificherd se I'insanabilita riguardi I'intero immobile ovvero parti di esso; b)
in caso di abusivitd parziale indicherd i costi per la demolizione e il ripristino dello stato dei
luoghi, detraendoli dal prezzo di stima;

Per accertare la conformitd urbanistico-edilizia dell’ unitd immobiliare in esame, lo scrivente, a mezzo
PEC del 05 agosto 2024, ha inoltrato all'Ufficio Protocollo generale e all’ Ufficio Tecnico-urbanistico
del Comune di San Giovanni in Fiore la richiesta di accesso agli atti amministrativi, al fine di acquisire
gli elaborati progettuali annessi al piu recente titolo abilitativo conseguito (C.E. di Variante n. 52/93
del 29/07/1993 - All. 5,6,12). In riscontro alla formulata richiesta, a mezzo PEC del 13 agosto 2024 sono
stati acquisiti dallo scrivente gli atti estratti in copia digitale (All. 5), successivamente integrati, stesso
mezzo, in data 05 settembre 2024 (All.6) ed infine acquisiti in presenza mediante ulteriore
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consultazione degli atti e contfestuale dichiarazione del Responsabile del’U.T.C. (All. 12)
comprendente il “certificato di abitabilita o agibilitad” del 29/10/1993, prodotto in copia (All. 13) .-

In esito al raffronto fra gli elaborati annessi al conseguito fitolo abilitativo (C.E. di Variante n. 52/93
del 29/07/1993 - All. 5,6,12) e la restituzione grafica dell’accertato stato di fatto dell'alloggio
pignorato, e stata obiettivamente accertata la demolizione e ricostruzione di porzioni o intere pareti
divisorie, riflettenti una distribuzione funzionale interna differente dal progetto autorizzato.-

Inoltre, su una porzione del balcone in aggetto dal fronte dell’edificio condominiale prospettante a
Sud Ovest (prospiciente sull’'ingresso principale) e statarilevato un manufatto realizzato con elementi
metallici e vetri, di superficie coperta pari a m22,54 ed un volume di m3 6,86. Il manufatto risulta
difforme dal progetto assentito, peraltro eseguito in assenza di alcun pertinente titolo abilitativo,
risulfando ascrivibile ad abuso edilizio.

L'abuso pud essere sanabile in base a quanto disposto dal D.P.R. é giugno 2001, n.380 (come
modificato e integrato dal decreto-legge 29 maggio 2024, n. 69, coordinato con la legge di
conversione 24 luglio 2024, n. 105) mediante S.C.I.A. in sanatoria da inoltrare all’Ufficio Tecnico
comunale, framite lo Sportello Unico per I'Edilizia (CALABRIA SUE), da softoporre al vaglio del
preposto dirigente responsabile, anche perché ricadente in Zona assoggettata a Vincolo
paesaggistico, ai sensi dell'art. 142, comma c), del D. Lgs. 42/2004, pertanto altresi suscettibile di
sanatoria condizionata, ovvero di sanzione demolitoria nell'ipotesi di rigetto della domanda di
compattabilitd paesaggistica. | costi stimati dallo scrivente, prudenzialmente approssimati per
eccesso, ascendono complessivamente a € 5.000,00 che saranno detratti dal valore di stima.-

FigUI’Cl 5 — Difformitd emerse dal raffronto tra gli elaborati progettuali e la restituzione grafica dell’attuale
stato di fatto dell’alloggio. Il locale ad uso di garage di pertinenza esclusiva appare sostanzialmente conforme.
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Locale garage (Sub. 10) al Piano Terra

Pianta P. T edificio condominiale Perimetrazione del garage Pianta dello stato di fatto accertato il 16/09/2024
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CONSISTENZA DELL’ESAMINATA UNITA IMMOBILIARE
considerata al lordo delle ponderate riduzioni introdotte dai coefficienti differenziali

Superficie utile (piano di calpestio) ..o m2 71,80
Superficie d'impronta dei divisoriinferni ..........cooooviiiiiiiiii m?2 4,04
Superficie d'impronta dei tamponamenti (paretiesterne) ...l m2 11,06
Superficie d'impronta delle paretiincomune ..... .....oooiiiiiiiiiiiien m?2 4,19
Superficie scoperta (PAlCONI) ... m2 21,63

Sommano m?2 112,72

Locale di pertinenza esclusiva ad uso di garage posto al piano terra
dello stesso edificio non direttamente comunicante con I'abitazione ....... m2  22.83
Complessivamente sommano m2 135.55

MODALITA DI CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

Al fine di determinare la superficie commerciale dell'unitd immobiliare in esame, costituita da quella
principale dell'alloggio computata per intero e dalle frazioni di quelle secondarie con funzione
accessoria o di pertinenza, sono stafi introdotti appositi coefficienti di ponderazione, al fine di
ragguagliare le estensioni di queste ultime alla superficie principale. —

SPECIFICA DI CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

1) Abitazione situata al piano 2° (3° f.t.) dell’edificio condominiale

Superfici coperte calpestabili .........cccooviiiiiin. (coeff. diragguaglio 100%) m?2 71,80
Superfici pareti divisorie interne ...............ccoooina. (coeff. diragguaglio 100%) m?2 4,04
Superfici pareti perimetrali esterne (m211,04) ......... (spessore calcolato cm 36) m2 11,06
Superfici paretiin comunione (m24,19) ....ccc.vevvvnnn.n.. (coeff. diragguaglio 50%) m?2 2,09

Superfici scoperte (balconi, terrazzi e simili, comunicanti)
(fino a m225 il coeff. di ragguaglio & pari al 30%; la quota eccedente si considera al 10%)
Considerando I'estensione della superficie complessiva lorda dei balconi, pari a m?
21,63 applicando il relativo coeff. di ragguaglio (30%) si otterrd: m2 6.49
m221,63 x 0,30 = m?2 6,49 che corrisponde alla Sup. commerciale delle aree scoperte '
2) Locale gara al piano terra di pertinenza esclusiva non comunicante

Tali pertinenze sono oggetto di applicazione dei coefficienti di differenziazione separatamente
dall'unitd principale cui sono asservite.

Gli analoghi coefficienti di ponderazione si applicano all'impronta delle frazioni componenti
similmente alla modalitd impiegata per il calcolo dell'u. i. principale.

La superficie virtuale cosi ottenuta (di seguito specificata) si somma alla Superficie dell’'unita
principale.

SUPERFICIE VIRTUALE DEL LOCALE GARAGE

Superficie coperta calpestabile (coeff. diragguaglio 100%) .................. m2 17,98 m?2 71,80
Superfici pareti perimetrali esterne (coeff. diragguaglio 100%)..............m2 3,36 m?2 4,04
Superfici pareti in comunione (coeff. di ragguaglio 50%) m?2 1,49 x 0,50=..m2 0,74 m?2 11,06

Sommano.....m2 22,08 m2 11,06

Superficie Commerciale del locale garage al piano terra (non direttfamente
comunicante con I'alloggio)
Superficie Commerciale dell’'unita immobiliare (incluso il pertinente locale garage) m2 117,56

m?2 22,08

L'anzidetta consistenza arrotondata al metro quadrato, per eccesso o per difetto, ai sensi del D.P.R. 138/98,
corrisponde alla Superficie Commerciale delle porzioniimmobiliari nel loro insieme, equivalente alla consistenza
vendibile dell’alloggio e della esclusiva pertinenza accessoria.-

Superficie commerciale LOTTO UNICO =........cciiiiiiiiiriiernenerereeeneneeerneenenssnnensnes m2 118
arrotondata al metro quadrato, per eccesso o per difetto, aisensi del D.P.R. 138/98

Altezza media interna della pignorata unitd abitativa = m 2,69 circa
L'altezza e stata misurata dal piano di calpestio di ciascun ambiente all'intradosso del soprastante solaio.-
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9] -dica se & possibile vendere | beni pignorati in uno o it loth, provvedendo, in quest'ultimo
caso, afla loro formazione: | frazionomento di singolfl cespiti ol int della formazione di piu o
sty podsibife solo ove consenta una piv vantaggiosa eccasione di vendifa o una migliore
noviduazione del Beni e sofo previa auforzzorione del Giudice del'esecuiions, In presenza
dele  predette cond@ioni, 'esperte provvedend allo redozions del frozionamenfc e
alfidenfificazione dei nuovi confini dei beni frozionali, clegaondo allo relazione esfimafiva i
i cebitaomenie apovovall dall'Uificio Tecrico Erariole;

A parere di chi scrive, ol fime di frasferire lo propreio dell’esominofa unita immobiliore pigronoto
pro-quota indiviso dei debitosi esacutati. sora opportuno predispame un UNICO LOTTD, poiche
frattas di un'onitda abtativa & fipe economico e del perdinente locale gorage che nelifintero &
costituito da ambiti funzionolmente perequali of precipuo uso abitative di un medio rucleo familiare.
Ueventuole rdparfizions risdlersbbe allréd sconveniante, rnoodendo anche a scopito delio
suscetlivitd e dell'appetibillid econamica nal libkero marcato.

M) dica, nel caso in cui Mmmobde sio pignorafo solo pro quodo, se eso sio divisibile o meno in
naiura e o guol condizion, & guesto puntfod of Nel cose & ralll of guoala indivisa, esperfo
fornira la valutazione tanto dellintera, quonte defo sola quota, tenenda confo della moggicor
difficolta di vendita perle quote indivise: bl in coso di divisibilffa in naturg, ("esperfo indicharg
i cosli per un eventuale frazioncmento, o cw proveedend solo in coso d aubtorizzazione del
gibctice dell"esecurone oll'esilo o pdienra ex arl, 569 ¢.po. [posto che fo divisione in nafung,
o sens del'agrd, &0 cpc. postio o rchiesto del credifore pignoranfe ovwverg def
compropriehan). Cve niceva lo predelta albfonzzozione, "esperto provvederd oo formazicne
dei singal koffl fed, ove necessano, ailtdentificozone del nuovi confind, nonche alla redazione
del franonomento alegando afa relanone estrmativa | tipl debitamente’ apgroval
gl 'Ufficio Tecnico Sranalel indicondo if volore di cioscuna O ess e fenendo confo delis
quote dei singoli compropriefad, prevedendo anche affa determinazione degh evenfuol
ConGLCai in denars;

L'unifdy  immohiliare, costituifo da  distinte pordioni immobilion [olloggio al P, 2* del’edificio
condominiale ed annesso locale gorage di pertinenza esclusiva, al P. Tera,) risulta pignorata pear
ntaro. La proprietd & lo titolartd apparfiens pro-guota indivisa ai signarnd (TG
LR

eseculal.-

Ll aocerfi se Mimmobie & ibero o occupato, indicondo compiUiomente e generaftd delie
perncre che evenfualimente occupano { Bene, | oo rapporto con lesscufolo e d filolo
defl'occupaoone,; o guesio punto, acquisisca i ilolo legitiimante i possesso o o defentione
deil bene evideniondo e eso oblio o meno dafo cerfa anferove ol roscrizions def
pegroramenio; wedlichi se mullone regisrall presso Pufficlo del regisiro degll ol privar
conhofl of focagone: gualora muline confrahllil df loconone opponibdt allo proceduwo
eseculivo 'esperto dovrdindicore o doha o scodenzo, lo dofo oo per i iloscio o 58 sia
ancord pendente T givdizio per io [berazione del bene, n ogni coso 'esperto deferminera ¥
valore locofivo del-bene, espnmendo wng volulazione di congruitd sul conone paifufodn
evenfual confrath di locarion opponibill oo proceduna;

L'unita immobiliore in esome nsulta occupata dol compropretario, contitolare sig. (TP

O (. 1) cofto lecita deai restanti comproprietorn & contitelard, dai quall
fisulla delegato anche al fine di consantire 'accaso o ciegcuna porziang immobiliore costiluente
Ul in esame [AllLD).-

2] ovel'mmobie sio occuvpato dol conluge seporafo o dalex conflige del debifore eseciutalo
acquisisca Il provvedimenfo of assegnazione dello cosa conivgale;

L"eventugitd indicata nel quesito non ricome nella fottspecie in esame .-
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13) indichi I'esistenza sui beni pignoratfi di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilitd o di indivisibilita; accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o
risulferanno non opponibili al medesimo); rilevi I'esistenza di diritti demaniali (di superficie o
servitu pubbliche), o censi, livelli o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione
o riscatto;

Sul rilievo della dichiarazione del Responsabile dell’U.T.C. (All. 12), nonostante I'inesistenza di diritti
demaniali (di superficie o servitU pubbliche) e la disconoscenza di censi, livelli o usi civici, I'area in
cuiricade I'immobile & assoggettatainteramente al Vincolo Idrogeologico Forestale e parzialmente
al Vincolo disposto ai sensi dell’art.142, comma c), del D. Lgs. 42/2004 Beni Culturali e Paesaggistici.

Figur a 6 — individuazione sinottica delle informazioni acquisite previa consultazione del Geoportale Comunale riflettenti
I'’Area assoggettata a Vincolo Idrogeologico Forestale e a Vincolo paesaggistico ai sensi dell’art.142, comma c), del D.
Lgs. 42/2004 Beni Culturali e Paesaggistici in cui ricade I'edificio di cui fa parte la pignorata unita immobiliare
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L'unita immobiliare pignorata € ubicata in un contesto territoriale assoggettato al Vincolo
ldrogeologico Forestale, nonché al Vincolo paesaggistico ai sensi dell’art. 142, comma c), del D. Lgs.
42/2004 (Codice Urbani), secondo il quale sono assoggettati per legge a vincolo paesaggistico
“i fiumi, i forrenti, i corsi d’acqua iscritti negli elenchi previsti dal Testo Unico delle disposizioni di legge
sulle acque ed impianti elettrici, approvato con Regio Decreto 11 dicembre 1933, n. 1775, e le
relative sponde o piedi degli argini per una fascia di 150 metri ciascuna’”.
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13 bis) inciichi 'imparte annuo delie spess fisse di geshiona o dimanufenzions, evenluai spase
stroordinare gia deliberote anche se i relofive debito non sio ancora scoduto, eventual
spese condominiall non pogate neglf wifird due annd anfeniad offo dolo dello penizio, sof
corso ol eventual procediment giudizian refativi al bene pignarato;

Durante # pnmo accessa all'immaobile eseguito in datg 27 /08,2024, i condebitore occupante sig.
S o clichiorata che "gh onen condaminialil do comspondersi con codenzo
mensile sono por a € 2300 circa” [AlL 10, sub 4), indicanda il nome e i recopiti dell'( T
S - inistratore condominiale o cul rvolgersd per le ulteran informazioni necsssane -

Sulla scorka delle docevule indicoson, o scrivente o mezzo FEC del 200092024 hainaltrabs
all' Armminisirofore condominkale &' poc. ol Custede gludiziano 1o fchiesta delle informazioni dohieste
dal guesite formulote dal Signor Gledice dell'Esecuzione [All, 14).-

14} determini i valore dell'immobile con espressa e compivia indicarione delle condizioni
dell'immobile e del critera ol stimao e analifica descrizione celo leflerofuro cul 9 & faflo
rfenmenta operando e apporfune decurfonon sul prezza di stima considerando lo shato ol
consersarione del'immobile e come apponibilil ollo procedorn esecufiva | solfl confrafh i
locozone e | provvedimenti i osegnozions o conivge aventi dato certa anferiore allo
dater o trascrizions del plhonaoramenta [ossegnazone dello casa coniugale dovrd assara
rfenuto oppondile nai imifi i ¥ anni dolla dota del provvedimento of ossegnoziona se non
trascitio nel pubbfici regisin mao aonferore afio dato di fascrzione cel pignoremento. non
pppanibite oo procedurs se disoosta con ravvedimento successvo allo data off
Irascnnaneg del pignoramento, sermore opponibite se frascrffa in data antenare ala data di
frascizone del pignoramento, in guesto wiimo caso 'immabide vermd valutafo come se
fasse una nudo proprietd). PFroceda. inolire, al’obbatfimenio forfedano pan ol 15% del
valore perlo diferenza.fra onerd fbuion colcolol sul prezo pieno onzdiché su walor
catastall e fo asenea df garonzag pervid occulll nonche per evenfuak spese candominiof
insoluta, Indichi il valore finale del bene al nettc dalle suddstte cameziani e decurfazion:,
roncheé di quede per eventuoll cosh di sonaforiafdemalizions, come da quesifo &

“Megl witimi 18 mes il mercato immobiiore fafono ho evidenziato segnod di opoannameanto Con
ung fessione della domanda o ocguisio che 5 & radatla i una nduzione fendenziale del nurmers
di comprovendite o poco mberiare aol"B%".-

£ -guanto emerge dal 2° Osservatorio sul Mercato Immobiliore 2024 di Nomisma?, societd
ndipendante che offre studi settonal & territorioll, ricercha econamiche e nfeligence o mercato,
valotazioni, strumeanti d supporto decisionale, advisory strotegico e senvizi di consulenza.-

Attraverso o medeasima fonte, § apprende come | calo dele compravendite registrate fin dallo
scorg anng, sia imputabile esclusvamente alla components di domanda che & weita dal mercats
n quanio dipendente dal credito bancarnio.-

Draltondea, i riflessi sull’attivita fronsattiva non noscong da un combiomento. delle infenzioni o
acgusto dao porte delle fomiglie, mo dollo deastico rdudone del lono polere d'ocguisio, cul &
unkcono ke poltiche resiritfive_ o efogozicne da parfe degh istituli di credito, con una Soafrazione
del plafond destinato gl mului. Ledevale costo del denaro, incire, ho lathe si che o coperiwa
inanzicria delle compravendite sostanute do un mutue sisia ridotta dal 51.9% del prima imestre
2022 ol 38.4% del primo fimestre del 2024, Mel compleso Momisma stima in 300,000 1| numere o
lamiglie che noncstante fossero ntenzlonate od acquistare Ccaso con mMutuo, Non skano fuscite o
concralizzara il praposito.-

I settore immobiliore all’ottualita affronto vno scenaro dolle prospetiive ancora incerfe che, mel
ficorso al credito, prefigura un pil prudente e seketfivo ofientamento celle poltiche di erogazione
da parte di banche g stitutl di credito.-

T Moimiirma, che Bping i seo operalo ol signilicato del nome greca: " volane reale delle cowe”. & oggi uno ded prol oganisli del
marcobo degi shed conomici @ delo corsulenza i temi dell’ sconomio reaka. rolte, nol coro degli onnia divmrdodo un
o & popic punle o dedmendc in Gl seflond chiove olfraveso. 'impfementodons df Osservaton famalici che
fotograton con costane | trend & e apgportunitd o alcund seameantl o rmescata,
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Considerando la fipologia degli alleggi di fipo econamice, pibpertinenti al coso che ci occupa, per
quanta conceme | valon di mercate degl immeobili ad wso obitofve sono state consuliale |e
quotazioni semesirali dell Okl [Tszervatono del Mercatodmmobiliare] che individuano, per la zono
taritorale omogenaa del Comune di Ban Giovanni in Fiore, inocul deode Nmmabie in esame, un
nfervallo minimo/massme per unita di superlicie in £/m? alfinente allo specifica tipologia (AlLTE).- 4

CRITERID D1 5TIMA UTILZZATO

Laconamia insagna che il volora di scombio di un bene economico & la gquaniitd di un afbio bana
che pud ottenersiin combio, in deferminate circostanze di tempo 2 dl lvogo.

Esprimendo i vakor in fermini di moneta, sivedfico un prezzo,

All'atte ded frasfedmeanto di un beng b cambio di una determminala guantitd di denare s verifica un
prezzo, Il prezzo &, dungue, un date storico che si constata, ditferentermente il valore & un date
ipotelico che si prevede *

la previsione nel giudizio di sima deve rflettere "attdbuzione di differenti valer dipendont dalla

paeculiaritd aconomichs dai bani da valutare non sola caomea-detemrminazions deal pil probabile
valore di mercato, mao a seconda della priositaria aftinenza alle scopo della valutazione *

Il valere dipende dallo scopo della stima. Mon esikte guind ['unicifd estimativa del concetto di
valore, ma undg plurclifs gl svolod dipendentl o altrettantl scopd of guall posscno guing
CoErisponcars, par uno steso bena, allretlanti givdiz i stima, La valvlazione deil beni economici
deve interpretarsi, perianto, come affribuzione di diversl volor dipendenti do alfrettanti scopl & non
come determinazione o misura del solo prezzo di mercato.

Il eriterio di siima uliizzalo nel case che ¢l occupa concerne il valore di mercalo dei beni immaobil
pignorati.’

Cie ronostante, non potenda eludera le priorta che la moderna scienza econemica esarcita nel
descrivers, analizore & noercors comasdozion, dmimente, palrd dlenerd volda ko metodokogia
asfimativa do adotiare nel caso di specia, in guanta shrumento idoneo non sclo a forrmulare un
giudizio, ma anche a frovare i neszo o couse ed effelti economici, ad onalizzare | dati che
determingang i isultote e, guindi, g motivore logicomente i valore simaoto, Prescindendo. perfanto,
dalle superate definizoni di metodi "empic” o “rogenall”, § pud concludere che | melodo
esfimativo & unico ed & basalo sula comporazione. | procedimente di stimo che da toe metodo
conegue e che @ rtiene oppropriato ol caso che ci occupa, & guelio di tipo “dirette” o sinfefico. -

Lo determinozicre del valore commerciole & stoto effettuato jin funzione delle caratteristiche
ntinseche ed esrinceche dell’immobile, diffusormente roppresentale nella porte che precede,
ieguendo il precitato critero di tipa sintetico-comparative, secondo cui il pid probabile vakore dl
mercoto & stato conseguito appicando. ollo corsistenza vendibile {eguivalente olla Superficie
commerciale, adeguatamente caolcolata - cfr. All. 135], | comenii prezi incicatar del mercato

1 La flessione delle comprovendite immakiian-indetin dalle mofivason esposte nalla pare che preceds. na-1aso. pil
crficokito & complesa kb iescdore o dafl 'oogomat da introdumre nelo Bonoa Dabi dell Cssendatania del decalo
rnmcidione, Tuthavio, in offonto. olie volutazioni registrate dole soceha di intermediczone immoodions efo dogl oparoicnd
Incal, Fogglhomomerto dele Quatadian dell'QMAL & moggiomentes oooediala, poiche fondofo su diversioate farll
indaging, fra cui | numere dolke occodoto ransozon @, in paticolone, dai preesl di compraverdiba desunti dai rogiti ofonli-

-~ & cconomio ed esima. Mikana 1993

4l voigre dpenrda dalio scopo dalo strma; otrbwrns n valore di mencofto od un bene economico ggnifico prevadeang
prezzo Ol cosho, come d'ofironde determinare un vakare of frasformoziers significo prevedens llincidenza che sul prezo del
pene rosiormato pud avera | bene rasformabde: eftibuin un volore Complemantore od un bere A, congungibile ad un
D B, Signiica preveders Nincicenm che sol pregas PAHE pud ovens | Bene & Infine, detemminans il valore di suragasbions
i uirh e signitcoo prevedeme i premzo [di marcolo, o cosla, di rostaimazione goc ) inTundone di uno allia bens od e
ErarhEttarmente saliluibiba.

! Valare di mereala — ¥on = F (DO = Sfrme Coumanall & par aale pubDibche: division engdilore) @ime pear S ulindymidium,
par compravendite. per fporta delle quoie dei beni comuni; dima dello coreions pecuniano par opens abusies; volubozioni
Fealn mes
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mmatilare pel Comene dl San Giaovannl i Fore, altisst modulate in lungione ol consistena,
whicozione € peculionia effetive e visikili dell'immobie slesso. —

Paf laicerco alo pil adeguoto approssmazions del dali di dferdmento, olfre allo consultazione della
Banca daoli delle guolazdoni immaobilion dell' Okl [ Osservatodo Mercoto Immobiliare dell' Agenzia
Endrofe - Temiforic), sono state raccolte analoghe ed witeron informaozion, sio presso le societd di
intermediczicne immabiliore operanti nel temtod perdinenti, sia presse lecall operatod che esercitans
I'aftivitds nad precipuo settore dels 2one inferassate, di oul sirportana di seguite qualke pil salienh;

- I o che nel mese di ogoste 2024 per gll immabill residenzigll in vendila
sono stafi ichiestiin megio € 505 al metro quadro, conuna diminudones def 18,.33% rspeifoa
Agosto 2023 (804 €/m?)c Negli ultimi 2 onni, § prezzo medio oliinternc del comune dician
Giovanni in Rore ho ragoiunto il seo massime nel mese di Morzo 2024, con un valore Ji € 629
al matro guadra. | mesa in cui & stato richiesto il prezzo pit basso & stato Novermbre 2022: per
un immmcdile in vendito sona stati nchiesh in media € 448 al mefro guadro.

daducenda cha, seppure con kevi llessioni, | segnall sembrerebberns regetrane una sosfanziale o
analoga stabiitd dai valar, che tuttavia cccome considerars con-b cpporfuna prodenza suggerita
dall'attuale grave fose congiunfurale. -

Sulio scorfa delle nlevorioni dei prezzi medi che il locale mercote ol oftuoliia regisira in rferimento o
relafivo segmenic del precipuo seffore, | pid probabile valore di mercato del bene stoggifc
considerato per unitd di wuperdice (la cui tipologia concerna |e sole abilazoni d tipo aconomica), s
rtiene possa comsponders mediomante a quela interposte fra un minimo di € 415.00/m? e un
massirne € &00.00/m? evidenzioto dal fsuitato delllinterrogozione eseguita il 20/08/2024 presso 1o
Banco dall delle guatazion imrncbilian Dell' O (AR, 18], che ha consentito o dedurre mediameante
1 piu probabile volore di mercoto; per unitd di supedicie pan o € 507.50/m? (Ewo Cinguacentasette
e cinguanta centesimi per ognoi mefre guoadrato di superficie) .-

Cid nonostonte, non polends consderare. 'etersgensitd & o complesald determinaba dalle
peculiaritd intrinseche ed eskhirseche di ciascun bene, l'indicate valore non polrd corsiderars
sostitutive dello stima punbucle del piv probaobile valore ded sinaolo immobila -

Lo considerczione delle comezion propordonaliroppresentate dollo differendazdone dell'esaominata
unitda immobiiare, in esirema sntesi ha individuate nello mwea pard a 0.9 11 coefficiente unico
iduttivo appicabile ol valore per unibd di supericie, sulla cul scoria poter deferminare il pid probakile
volore di mercato dell'unita immobiliare in esame.

coeff unica idutfive = 0.7 dervanie dalla precipua  desfinosdione-d'uso, dal plano, dola vetustd,
dalla qualtd & dallo state di manutendone dell' esaminata unitd immobilicre

€ 507.50 x 0,9 [coelt unica nduttiva) = € 456,75

I conseguita valore unitaro par o € 456 75/m? moltiplicalo par | meti quadnatl della Supericie
Commerciole, eguivalante alla consstenza vendibile, por a m? 118 (AL 15}, alfres] speciicota allo
pag.lé che preceds, consante di conseguire il seguente valore di stima del LOTTO UNMICO

£456,75xm* 118 =€ 53 896,50

cul, ttavia, vanno detrattl | costl per kg sanatora delle inconaruernze catastall e delle difformita
urbanistico-adilizge, nscontrate in rallrenta o lo state di fatta, o planimeatria cofastale & gli elaoborali
del progetto auvtarizeato dal fitoko abilifativa riascioto dal Cormune di San Giovanni in Fiore, mediante
S5.C.LA, onerosa In sanatoria condidonata, | cui costi comprensiv dello sanzgione, dei dinth o
segrefena, degl onoran, delle spese ed accessord di legge. dscendono complesivamenie
a-£5000,00, allo cui sfregua risulta individuato il seguente pll probabile valore di mercato dell'intera
unitd irmmobilicre:

€ 53 894,50- € 500000 = €48 896,50
(dizond Euro Guaranfoitomilcoifocentanovaniaseivirgalacinguania)
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Infine. oppicondo ol precitote volore I'abbottimento forfetons del 15% disposto dal GEE. poria ;
€A8896 500 15=€7 334 48
restcnc
€45 700.10-€7 334,48 = € 41 562,03
(diconsi Euro Guarontunormiacinguecenfosessanfoduevirgolozeroire)
comspondenti al pit probabile valore di mercate dell'insieme delle perdoent immobilian costituent o
pignorata unita immabiliore, i proprieto pro guota ndivisa dei debiton esecutoh, al netto delle
decurtazionl e dell'abbattimente forfetorlo,

Fer completerza di esposidione-sicpreciza infine, che 'unitd immobiliare & di proprieta; pro-quoia
indivisa, dai debitor esecutali secondo o seguente distribuzione:

LT T [ e T [ ) norfa a | Provw | i 1l | ErerieE fingrples propielo

15] Apartt i apEosito fogiic “riossuniive” a podte, con cesalula precisione, essendo dali da
fiprortare el ardinoneg of vendita, ! - o descrzions sihfelico dei loth con relalividali
cotastal e prezzo base: - per cigscun ot ia noturg (pleno proprietd, vsuiruffo, nuda
propretd ecc.) e o filkclariid givnidico del diiffo oggetio def pignaramenta; - 5e flohioé
CHROPISrETor SO0 o Quoto o consislenia dello quobo ed 1 suo predzo base.

Nelle conclusiond. inglire, evidensiin vio rcssunfiva evenfuegl proemafiche moonfrofe nsei
queasiti da T a 14).
La swccnta deicnaona dall immobile stlaggitd & nportata el Foglio nasiuntive allagato. -
Lo verslone della penzia di stmc re&datia in conformitd ollo dreftiva del Garante per kK protezons
del dafi personoli del 7.2.2008 & prodetto in sepoarafoe allegato "Relozione epurato dei dali personali
peria relativa pubbicazione™. -

CONCLUSIONI

In adempimento gl confarta mandoto o scrivente. in risoosio oi guesh formulafi dall’llmo Signor
Giudice dell'Bs=cusone, ho ssplicato quanto rportaoto nefo parte che precede con estremno
semplificanons o termind, concettl & metodologe, scongurands che tole lacitonone potasse
neoders a scapite del igore tecnico-scientifica dehiesta. -

inclre, chi scrive ha rilenuto opportune conssdesrare o vendita dell'ssamindata wiu., Costiboiba da
due  porzionl immobilian,  predisponendc un UNMICC LOTTC, scongiurondo che |evenioale
frodonomento del cespite in disfinll quodentl pofesse modificome sostonzioimente infegnta
furgionale e o precipd gestnanone d uso, ricodendoe onche g scapito del plil proboibiis valore o
Mmenzarg., -

Con Nouspicio di avere ottemperate compivtaomente al conferite mondato, chi scrive manifesto
nfine. ma pon do wltimo, pieng disponibilitd g formire, ove nchiesto, eventuali ed Henon
delcidaziord, con rserva di integrare & replicore anche su folti e circostonze all’otucia

sConosciuti.-
Maortalta Ulfugo, 21 settembre 2024 I fEde
I'esperto strmatare inconcalo
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All

All.
All.
All.
All.
All.
All.
All.
All.
All.

egati:

. 1 - Documentazioni catastali;

. 2 - Ispezione ipotecaria telematica;

. 3 — Certificazione notarile sosfitutiva ex Art. 567;

. 4 - Certificati storici residenza debitori;

. 5 - Accesso agli afti amministrativi doc. estratti in copia;
. 6 — Integrazione doc. estrattiin copia;

. 7 - Giuste intese 1° accesso congiunto Custode e c.t.u;
. 8 - Comunicazione 1° accesso congiunto;

.9 -Istanza di proroga CTU;

10 - Verbale 1° accesso 27-08-2024 e succ.16-09-2024;
11 = Documentazione fotografica;

12 - Dichiarazione Responsabile Ufficio Tecnico Comunale;
13 - Certificato di abitabilitd o agibilitd;

14 - Richiesta spese condominiali insolute;

15 - Lotto Unico-stato di fatto-Sup. Commerciale;

16 - Criteri di calcolo della Superficie commerciale;

17 - Calcolo mg commerciali dpr-138-1998-allegato-c;
18 - OMI quotazioni immobiliari - Zone periferiche;
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