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I - Svolgimento delle operazioni peritali
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Procedimento n ° 1/2023
AMCO Asset Management Company S.p.A.
contro

Consuienza Tecnica d'Ufficio richiesta dal G. E. Dott.ssa M. L. Russo

Svolgimento delle operazioni peritali

Con atto di pignoramento trascritto il 04/061/2023 ai nn. 325/284 la Amco Asset

Management Company S.p.A., con sede in Napoli, rappresentata e difesa dallAvv.

Marco Pesenti, sottoponeva ad esecuzione immobile di proprieta dei Sigg. rieiEEgEy

- s

Il G.E. designato, Dott.ssa Maria Ludovica Russo, al fine di accertare il valore del
bene e la sua trasferibilita, conferiva I'incarico alia sottoscritta Arch. Carmela Dipierri,
ponendo i quesiti pill avanti elencati.

Al fine di a'dempiere al mandato ricevuto, il nominato custode giudiziario Avv.
Federica Troisi provvedeva a notiziare le parti interessate dell'inizio delle operazioni ed

in particolare:

giorno 01/12/2023 alle ore 10:00 sui luoghi oggetto del pignoramento.

In sede di primo accesso, unitamente al nominato custode giudiziario Avv. Federica
Troisi, mi sono recata in Napoli alla via Matteo Ripa civ. 17 presso l'immobile di

proprieta della parte debitrice, dove si rinveniva [a presenza della Siguyfaee

%che, edofta sul mandato conferito alfesperto ed al custode, si dichiarava
disponibile all'accesso. Dopo la ricognizione dei luoghi ho provveduto ad effettuare i
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relativi rilievi planimetrico e fotografico, coadiuvata dallArch. Raffaele Vincenzo
Cimmino, collaboratore di fiducia.
Prima dell'ultimazione delle operazioni peritali preliminar, il verbale veniva sottoscritio
dai presenti e chiuso alle ore 10:30..
Si rimanda al verbale di accesso redatto e depositato dal nominato custode giudiziario.

In seguito, dopo la chiusura del verbale redatto dal nominato custode giudiziario, la

scrivente, unitamente al proprio collaboratore di fiducia Arch. Raffaele Vincenzo

Cimmino ed alla continua presenza della Sig- AR orosequiva nel rilievi metrici e
fotografici dei luoghi. Durante le operazioni si filevava, nella zona Nord/NordEst
dell'abitazione a ridosso del terrazzo pit piccolo, il crollo parziale di parte del solaio di
calpestio i cui dettagli sono meglio evidenziati net prosieguo della relazione peritale. Si

rimanda al fal proposito ai verbali ed alle relazioni depositati in data 01/12/2023

(Relazione preliminare delf’Esperto Stimatore sullo stafo dei luoghi), in data 18/12/2023

{verbale di sopralluogo Esperto stimatore - Vigili del fuoco - tecnico della Protezione

Civite), in data_17/02/2024 (verbale di sopralluogo Esperto Stimatore- Strutturista &

relazione sulle opere di messa in sicutrezza) .
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2 - Risposte ai quesiti
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a. Verifica della documentazione ex art. 587 C.p.LC.

V'espertn deve precisare in primo luoga:

- s il craditore procedente abbia optato ser il deposito dei certificati della Bonservatoria dei RRL. sulle iscriziari e
tragcrizioni gravanti sul bene pignorate;

uppure:

- s& il creditore procedente abhia optato per i deposito di cartificaziens notarile sestitutiva,

Nel prima caso (certificati delle iscrizinni & traserizioni), fesperto deve precisare in riferimento a ciasoung degl immohil
pignorati:

* se |a certficaziane delle iscrizioni si estends per un periodn pari ad almeno venit amni a riteso dalla trascrizion del
pignoramento & sia stata richiesta in relazione o ciascon suggetto che risull proprietario (sulla scorta dej pubblici rrgistri
iminabiliari) par il pericdn consideratn:

= se lu certificazione delle frascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un att di acquisto derivativo od ariginarin
che sia stato traseritto in data antecedente di akneno venti anni Ja traserizions del pignoramentn e sia stata richiesta in
relazione @ ciascun soggetto che risulti propeietario (sulla scorte dei pubbiici registri immobiliar?) per il pariodg
consideratn,

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), Fespertn deve precisare in riferimento a ciascung degli immaobil
pignorati: :
» se la certificazione risalga sino ad un atte di #cquisto derivativo od ariginario che sia stata frascritio in datg antecedente |
di almeno venti ann |a trascrizione del pignaramentn. {
In seeondu luogo, 'esperte dave precisare se if creditore procedente abbia depositatn 'estratta catastale attuale (refativo
ciod alla situszione &l giorno del rilascio del documentn) & lestratto catastale storic (estrattn che deve riguardare i
medesimo periodo presn in considerazione dallz certificazione delle trascrizioni; il periods ciok sino alla data dellatte di
acquista derivativo od originario antecedente dialmene venti annila trascriziane del pigRoramentn),

Nel zasn di depasito della certifizazione notarile sostitutiva, lesperto deve precisare se i dati catastal attual o storiti degli
immobili pignerati siann indizati nafla detta cartificazione., Vespecto doved immediatamente segnalare al BE. el moduln di ]
contraliy della documentazione ze il creditore procedente anziché produrre la documentazione ipucatastale o g |
certificazione notarile scostititiva si sia limitats ad allegare mere ispezioni ipotecarie telematiche contenenti [‘elenco ‘;
sinteticn delle formalita risultanti sullimmobile pignorato, atteso che Fact, 587 £p.c. imgone il deposito dei certificati della

Iscrizioni & trascrizion relative alfimmobile nonche deflestrattn del catasts, vale g dire, rispettivamente, di una

attestazione, praveniente da pubblico ufficisle, relativa alle risultanze de; registri immobiliart nonché della zopia cenforme, |
sempre con attestazione di un pubbilico ulficiale, di ura parte def registre def catasto, Foiche [art, 567 o.pe. impane |
allegazione esclusivemante delfa certificazions, |a circastanza che singg stati tepositati dal creditore snlu document, quai i
le visurs, che nan sonc affatto cantemplati dalia normia, dovra essare immediataments segnalata al B F, dall'esperto il quale -‘
dovra interrampere ogni ulteriars attivita,

In terza luago, Fesperts deve precisare se il creditore pracadente abbia depositato il certificato di stata civile dellesecutatn,
In difetto, 'espertn deve prozadere allimmediata Acquisizions dello stesso, grecisando nel moduln di contrallo defly
documentazinne lo stato civile delf esecutato come risultante dl cartifisato, Nel caso di rappurtn di esistenza di rapports di
coniugio, sempre in sede di controlln preliminare (e fermo restandn quante rickiesto in risposta al quesita r, 14) ['espertn
deve acquisive il certificato di matrimania rilasciate dal Comune det unga in cui sia statn eelshrata, con indicazione dalle
annotazioni a mergine. Laddave risulti che alla data del'acquiste lesecutato fosse £oniugatn in regime di comunisne legale
ed il pignoramento non sia state notificato al caniuge compropristario, l'esperto indicherd tale circostanza nel modulo di
controlle dfla documentazione di saguito indicatn, al fine di consentire af giudice Iadozione dei provvedimenti necessari,

Pignoramento trascritto it 04/01/2023
Il creditore procedente ha depositato in data 14/02/2023 certificazione notarile
sostitutiva per Notaio Giulia Barbagalio che si estende fino al 1980. | fitoli

individuati dal Notaio Barbagallo consentono Ia ricostruzione del ventennio.
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Le ricerche condotte dalla sottoscritta hanno consentito la ricostruzione della

provenienza (cfr. Alleqato A — Ispezioni ipotecarie e par. 2.5 Ricostruzione dej

passaqgi di prapriet? in relazione ai beni pignorati pag, 4B}

1) E stato acquisito il titolo d’acquisto in favore dell'esecutato, ossia atto di

compravendita per Notaio Maria Luisa D'Anna del 2007. La ricerca & stata

condotta a ritroso fino ad individuare I'atto inter vivos ante ventennio: sono stafi

acquisiti altri titoli che hanno preceduto FAtto di com pravendita per Notaio D'Anna
del 2007 ossia Atto per Notaio Giancario Milone del 2004 ed Atto per Notaio Luigi
Finoja Sanseverino del 1980.

(cfr. Allegato B ~ Titoli di provenienza).

2) Dall’estratto per riassunto dagii atti di matrimonio si evidenzia che:

separazione legale dei beni (cfr. Allegato C ~ Cerlificat).

- Il bene ¢ stafo acquistato dai Sigy. i CammbaRg
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2 Identificare i diritti reali ed i beni nggetto del pignoramenta,

L'esperto deve precisare quali siano § diritti reali (piena propriets; nuda proprietd; usufruttn intera propeiets; quots di ¥, ¥
ecc.) ed | bani oggatto del pignoramento. In erding al primo profilo (diritt real pignorati), 'ssperto deve precisare sa il disiti
reale indicato nelfatto i pignoramento corvispnda a quelln in titolarita dellesecutatn in forza defl atto d'scquiste traserith
in sun favare, Al riguard:

- quelora [atto di pignoramenta rechi findicaziane di un dirittn di cantencto pib ampio rispetto a quello in titolarity
dell'esecutatn (ad esempio; piena proprieta in luogo della nuda progriets o delfusufrutio o della proprieta sunarficiaria; intera
propriet? i luogo della quota di ¥: quota di ¥ in Juogo della minor quota di ¥; ecc.), f'esperto proseguirk nelle operazimi di
stima assumendn come oggette def pignoramenta il diritt quale effettivamente in titolarita del soggettn esecatalo {anche af
firi della stima); - qualora I'atte di pignoramento rechi lindicazione di un diritin di contenute menn ampig rispette a quello in
titolarity delf'esecutato {ad esempin; nuda proprietd in lug defla piena proprieta consequente al consolidamento
dell'usufrutto: quota di ¥ in luoga dell'intera propriets; quota di ¥ in logo delfa maggior quota di K eoe), I'esperto
sospendera le aperezioni di stima, dandone immediata comunicazione al B.E per |e determinazioni suf prosiagun, In erdin al
secondo profilo (beni pignoratl), in risposta al presente quesito Vespert deve precisare unicaments (oggettn def
pignoramenta assumenda come riferimenta i dati di identificazione eatsstale indicati nellatto di pignoramentn (senza
procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla quale dovrd invece procedersi separatamente in risposta al
quesitn i, 2}. Al riguardor

a) nellipatesi di “difformita formali” dei dati di dentificazione catastale (datt indicat nellatto di pignoramenta diversi da quel
agli atti del catasto alla data del pignoramento medesima), I'esperta doved precisare |z difformita riscontrata:

o nel casu in cui Iatto di pignaramenta rechi indicazione de) bene con dati di identificazinue catastali completamente errati
(indicazione di fogliv catastals inesistente o corrispondente ad alfra zona indicazione di plla catastale inesistente o
corrispondent a bane non in titolarita dellssecutato; indicazions di sub catastale nesistente o corrispandenia a bene non in
titalarita dell'esecutain), lespertn suspenderd le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al GF. per -fa
determinazioni sul prosiequo (depositando altrest la documentazione arquisita);

+ nel caso in cui l'attn di pignoramento rechi lindicazione del bane seeanda una consistenza catastale non omogenea rispetta
a quells esistente alla data del pignoramento (segnatamente: indicazione del here can i dati del Catasto Terreni laddove sul
terrenn vi era g stala edificazions di fabbricato oggatto di auenema individuazione 2l Latasto Fabbricati), f'esperta
sospenderd fe operazioni di stime, dandong immediata comunicazion af BE. per fe determinazioni sul prosiaguo (depositandp
altres) iz documentazione acquisita); :

o el caso in eui Fatto di pignoramento rechi |'indicazine del bene secanda ung consistanza catastale omogenea ma difforma
rispetto a quelta esistente alla data del pignoramants (indicazione di pta del L.F. o del T, gia soppressa e sostituita da alteg
p.lla; indicaziane di sub def C.F. gia soppresso e sostituifo da altro suli), 'esperto precisers:

- s la variazions catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere meramente naminale (el serso cio
che non abbia comportatn variazione della plenimetria catastala carrispandente: ad esempin, variazione per modifica
idantificativo-atlineamento mappe), oel qual caso 'esperte proseguirt nefle operazioni di stima:

- sa |a variazione catastafe intervenuta prima del pigroramenta abhia avito carattere sostanziale (nef sensa cicg che abbia
comportatu variazione dalla planimetria catastale corrispondents; ad esempio. fusione e madifica), I'esparts informeny
immediatamente il B.E. par le determinazieni su! prasiequo, produzends tutts la dosumentazioes necessaria per [ valutazione
de! caso;

- nellipotesi di "difformits sostanziali® dei dati di identificazione catastals (clifformita delia situazione di fatto rispette alla
planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempin, fabliricata interamente non accatastato al CF; vani non
indicati nella planimatrie; diversa distribuzone di fatto dei vani ace), Fesperto proseguird nelle operazioni di stima
assumenda come oggetto del pignoramento i bene quale effettivamente esistente {rinviands alla risposta al quesito n. 3 per
I'esatta descrizione delle difformita riscontrate),

In ogni caso, I'esperto deve assumere come dati di riferiments unicamente Findicazianz del comune eensuarin, Foglo, plae
sub catastali, | dati di sltro tipn (rendita catastale; classamento: ece) e le relative madifiche non devono essere presi in
considerazione dall'espertn.

In particalare, quindi, le variazioni intercorse quanto alla rendita; classamenta; ece, nen devono essere riportate el testo
delta relazione. Al fine dell'esatta individuazione dai fabricati e def terpeni oggetto di pignoramenta, ['esperto stimatore deve
sempre effettuare una sovrapposizione delle ortafota o delle fot satelitar] reperitifi anche sul wab, con fe meppe catastali
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elaborate dalla SOGEI. L'esperte deve darne esplicitamente atta nella relaziong in risposta af presente quesito ed inserive le
sovrapposizioni effettuate sia nel testo della relazione, che negli aflegati alla stessa.
Nel casn in cai i beri oggetto di pignoremento siane interessati (in tutto ad in parte) da procedurs di espropriazione per
pubblica utilita, I'esperto aoquisica |a relativa documentazione presso ol uffici sompetenti e fornird adeguata descrizione defle
porzioni interessaie dalle datte procedure (stralciandole dalla descrizione). In risposta a tale quesitn, Iesperto deve poi
procedere alla formazione - sulla base delle caratteristiche dei beni pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare fa
magginre appatibilits sul mercato degli stessi - di wno o pib lutti per ls vendita, indicande per ciascun inmabile compresa nel
|otto almeno tre confind ed | dati di identificazione catastale (con indicazione in tal casn, unicamente dei dati di identificazione
attuali). | cenfini del bene devonn essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante lesatta indicazione dei dati
catastali degli immobili confinanti (foglia, p.la, sub) od altr elementi certi (ad esempic: via: strada: ecc.). Lesperto non deve
limitarsi a riportare genericamenta la diziene “immabile coofinante eon fando agricole, son proprieta aliens, ecc.”.
Nella formazione dei Intti, lacdove sia indispensabile & comungue previa istanza scritta da rivolgersi al G.E. {in cuf siano
speciticamente indicate & motivate le esigenze di indispensabilits) ed autorizzazione deflo stesso, proceders altresi alla
realizzazione del frazionamento e dellaccatestamenta, allegando sl relazione astimativa i tii debitamente approvati
dall'Ufficio Teenico Erariale. Nella formazione dei lotti (unico o plurim) Fesperte deve assicurare la maggiore appetibilia dei
beni. In particalare, | suddivisione in lotti deve essere evitata laddave Uindividuaziane di wn unice Iotta renda pi appetibite i
hene sul mercatn, I ogni caso, ['esperto deve evitare nei limiti da! possibile e costituzione di sarvith di pessaggio.

Il diritto reale indicato nell’atto di pignoramento corrisponde a quello in
titolarita degli esecutati in forza dell’atto di acquisto trascritto in loro favore
ed | dati indicati neli’atto di pignoramento corrispondono agli atti del

catasto.

Non sono state riscontrate difformita formali: la provenienza e Ia titolarita degli

immobili & stata provata da quanto evidenziato negli atti di compravendita e da

quanto emerge dalla relazione notarile agli atti (cfr. Allegato A ~ Ispezioni

ipotecarie ed Allegato B — Titoli di provenienza).

Considerando le caratteristiche dell'immobile pignorato e quanto risulta dalle
ricerche effettuate e dai documenti agli atti, la sottoscritta procede nel

relazionare formando un unico lotto.
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LOTTE UNICA -

immobile in Napoli (NA) alla via Matteo Ripa civ. 17 - scala unica - piano terzo
appartamento nel C.F. sez. STE foglio 4 p.lla 164 sub 17 cat. A/4 cl.3 consistenza 4,5

vani, superficie catastale mq 97, rendita € 167,33 - piano terzo .

in ditta:
T Proprietd per V.

in regime di separazione
dei beni

Proprieta per %
in regime di separazione
dei beni

Napoli — via Mafteo Ripa - individuazione immaobile
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Napoli - via Matteo Ripa - individuazione immabile
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22 Elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotio e

procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto,

'esperto deve procedere alla deserizione materiale di ciascun intto, mediante 'esatts indicazione della tipologia di
ciaseun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numern civico, piann, eventuale numera d'intzrng), degli accessi,
delle evantuali pertinenze (previo acrertamento dal vincola pertinenzisle sulla hase dellz planimetrie allegate alla
denuncia di costruzione presentata fn catasto, della scheda catastale, delle indicazion rontenute nell'atts di
acquista nonché nella relativa aota di trascriziane e dei criter oggettivi e soggattivi of cui all'art. 817 ), degl
accessori, degli eventuali millesimi di parti comuri, specificando anche 1| cantestn in cui essi si trovane, le
caratieristiche 2 la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonchs Je caratteristiche delle zone
confinanti,

Lan riguarde alle pertinenze ed in finea di principio, I'espertn non procederd alla descrizione di beni dotati di
autonomo identificativo catastale (salve che si tratti di beni censiti come “beni comuni non censibili"). Con
riferimentn al singolo hens, devono essere indicate eventusli dotazioni candominiali (es. posti auto comuni: giardine;
ecc.). fa tipologia, laltezza interna utite, fa composizione interna, la suparficie retta, il coefficients utifizzato ai fini
della determinazione della superficie commerciale, la superfisie commerciale medesima, I'espasizione, le condiziani
di manutenzinne, |e caratteristiche steutturali, nonché e saratteristihe interne di ciascun immabile, precisando
per cizscun elemento [attuale stats i manutenzione & - per gl impianti - fa loro rispondenza alla vigente
normativa e, in caso contrario, | costi necessari al lors adeguamento.

In particolare, fespertn deve precisare se limmobile sia dotato di attestato di prestazione energetica g quantificare
- in caso di assenza - i costi per 'arquisizione dello stesso. Fer | terran pignorati deve essere evidenziata |a loro
eventuale situazione di fondi interchusi {laddove circondati da fondi alirui & senza uscita sulla via pubblica) da
terreni fimitrefi appartananti a terzi @ cosmunque non ngaettn dell espropriszione in corsn, anche se di proprieti
dello stesso esecutatn. La medesima eircostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio & fabbricati per i
quali 'accesso can mazzi rotabili sia possibile solamente attraverso i passaggin su cortile di propriet2 esclusiva di
un terzo o dellesecutato medesima & che non sia stata pignorato. Nella descrizione delln state def lusghi in rispasta
al presente quesito, |'esperto deve sempre inserire gia nel carpa deda relazione (e non solamente tra gl allegati) un
mmern sufficiente di fotografie. L'inserimento delle fotografie nel corpe della relazione mira infatt a rendere
agevale Ia comprensione della deserizione fornita. Lo fategrafie saranno altrest inserite tra ghi allegati alla
relazione. In risposta al presente quesitn, l'esperto deve procedere altres) alla predisposiziona di planimatria delio
statn reale dai luoghi.

Anche la planimstria deve essers inserita sia in format ridotto nel testo della relazione {in modn da rendere
agevale la comprensiane della descrizione fernita), sia in formato ardinaris in allagato alla relazinne medesima,

LOTTO UNICO .

fmmobile in Napoli (NA) alla via Matteo Ripa civ. 17 - scaia unica - piano terzo
appartamento nel C.F. sez. STE foglio 4 p.lla 164 sub 17 cat. A/4 cl.3 consistenza 4,5

vani, superficie catastale mq 97, rendita € 167,33 - piano terzo .
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Tribunale di Napoli Nord RGE 1_2023
Tipologia: appartamento - categoria catastale: abitazione di tipo popolare
- L'immobile non & dotato in via esclusiva di altri spazi.
n L'immobile & composto, nello stato di fatto, da ingresso, soggiorno-cucina-
pranzo, tre camere da letto (di cui una ricavata su uno dei due soppalchi presenti),
un bagno, due terrazzi ed un ambiente soppalcato allo stato grezzo.
- Ha affacci: verso SudEst, garantito da una finestra e da un primo terrazzo di
pertinenza su cui si apre la zona soggiomo-cucina-pranzo, verso Nord Ovest con
finestre che si aprono verso la corte interna aliena e con aperiura sul secondo
terrazzo di pertinenza.
- Altezza interna utile: 300 cm
- Accessi: accesso pedonale su via Matteo Ripa
- L'immobile non & dotato in via esclusiva di altri spazi.
- Dotaziconi condominiali: scale condominiali e ingresso allo stabile.
- Contesto: zona a prevalente carattere residenziale.
- Confini: @ NordOvest con altra proprieta e con corte interna aliena, a

NordEst con vico 2° San Severo, a SudEst con la via Matteo Ripa, a SudOvest

con altra proprieta nel CT foglio 76 p.lla 186.
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Caratieristiche esterne ed interne

vico Il San Severo

via San Severo g
Capodimonte

NPT cclomlnio Calata Capodichino 211 da! viale di accesso

via Matteo Ripa
_ P vico Il San Saverp

2-11 cndnio alata apodichino 211 dal viale di accesso
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— L’androne di ingresso
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5 — Le scale comuni

ingresso del sub 17

pianc secondo

— ’igresso al ub 17 dal piantt! del ia secondo S j
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~ Il disimpegno i1 del sub 17

Carmela Dipierri Architetto
Tribunale di Napoll Nord RGE 1_2023

s
i

iano secondo. [l piano terzo e ad uso esclusivo del sub 17
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| otted propriets |

) teevezzo B

s oggRtEn dat srelte
;”,e“"

AN anthwESTE

B30 B

Lerraaze 4

Vi Mattes Ripa

Coni ottici
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9- Disimpegno i2

10 — Disimpegno i2
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1 - Sgiono-Cucina~Panz S-K-P

12- oglorn-Cuia-ranzo -K- |

13 -erazzo
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14- erz A

16 — Letto L2
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18 — Bagno B
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Coni ottici livello soppalchi
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21 - Letto
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22 — Letto L3

l23 - Ripostigtio rip
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| oltra propriets
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24 - Disimpegno i1

25 —Ingresso al vano 1 e particolare del solaio oggetto di crolio parziale
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26 — Vano 1

27 —Vano 1
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Coni ottici livello soppalchi

28 — Vano 2
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