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TRIBUNALE DI LOCRI

Procedimento Civile di Esecuzione immobiliare (R.G.Es. n.
23/2015) promosso da BNL SpAIIEEEEEEENEE
I

RELAZIONEDI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

1. Premessa

[1l.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione del Tribunale di Locri.

Con Provvedimento deliberativo della SV (NominaR.G.Es. n.23/2015 del
09.05.2022), io sottoscritto Ing. Salvatore G. COSENTINO, residente in
Ardore (RC) alla Contrada Signora Giulia snc, venivo autorizzato a depositare
una Consulenza Tecnica d’Ufficio, relativa al Procedimento Civile promosso
da “BNL SpA” contro i sigiillEEEEEEEEEE. finalizzata ad
accertare il valore di mercato dei beni immobili pignorati alla Parte convenuta.
In data 16.05.2022, presso la Cancelleria Civile, io sottoscritto CTU, innanzi al
Cancelliere, ho prestato il giuramento di rito con contestuale accettazione
dell’incarico di CTU (Cron. n. 358/2022) ed ho preso atto dei quesiti formulati
dal Giudice, riportati nel Provvedimento R.G.Es. n.23/2015 del 21.11.2018,
nonché della data di rinvio alla prossima Udienza del 10.10.2022.

Venivo, quindi, autorizzato a redigere una CTU nella quale rispondere ai
quesiti riportati nell’Ordinanza di cui sopra, e precisamente:

a) prima di ogni attivita, controlli la completezza della documentazione
ipocatastale di cui all’art. 567, secondo comma cod. proc. civ.,
segnalando immediatamente al giudice quelli mancanti o inidonei;

b) descriva compiutamente gli immobili pignorati, allegando altresi idonea
documentazione fotografica, con relativa superficie in mg, confini e dati
catastali attuali e la loro corrispondenza, 0 meno, con i dati riportati
nell’atto di pignoramento,

C) indichi [’intestazione catastale, allegando relativa certificazione
aggiornata e, previa verifica della conformita dei manufatti alle licenze
e/o concessioni e/o autorizzazioni rilasciate, della sussistenza dei
certificati di abitabilita e/o usabilita, autorizzando all 'uopo [’esperto ai
necessari accertamenti presso i pubblici uffici, ove [’'immobile non
risulti censito, proceda all’accatastamento;

d) dia conto dell’attuale stato di possesso del bene, con l'indicazione, se
occupato da terzi, del titolo in base al quale € occupato, con particolare
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riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al
pignoramento, locazioni, affitti; chieda ai debitori ovvero agli occupanti
copia del relativo titolo di godimento (contratto di locazione o altro) e
della eventuale registrazione; ove non risulti possibile accedere
all’immobile, informi immediatamente il giudice dell’esecuzione, per la
liberazione immediata o ['utilizzo della forza pubblica;

evidenzi [’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico
dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti
sulla attitudine edificatoria dello stesso;

indichi eventuali vincoli storici, artistici o alberghieri, finiture di
particolare pregio o di carattere ornamentale;

I sia (o possa essere) dotato di attestazione di

prestazione energetica;

m) determini il valore di mercato degli immobili (se trattasi di quota

n)
0)

indivisa indichi altresi il suo valore), procedendo al calcolo della
superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, del valore
per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente
gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione
del valore di mercato praticata per [’assenza della garanzia per vizi del
bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli
oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione,
lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel
corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese
condominiali insolute; esprima il proprio parere sull’opportunita di
procedere alla vendita di uno o piu lotti, predisponendo, in caso
affermativo, il relativo frazionamento con tutti i dati catastali (ed i
prezzi) per ciascun lotto;

per i fabbricati, redigga le piante planimetriche;

indichi se e quali dei beni che si andranno a trasferire, per loro natura,
sono assoggettabili ad IVA.
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2. Svolgimento delle operazioni di consulenza

Consultati i documenti presenti nel portale telematico REGINDE del PST
Giustizia, ho preso preliminari contatti con il Comune di Bianco (RC) inviando
una formale richiesta di documentazione che ho trasmesso, via PEC, il
20.06.2022 (v. istanza allegata), finalizzata ad acquisire informazioni circa la
documentazione autorizzativa relativa al fabbricato in perizia, la sua
destinazione, le persone che ne detengono la proprieta ed il possesso, nonché
ogni altro dato ritenuto utile per il prosieguo del mandato ricevuto.

In data 29.07.2022 ho ricevuto, a mezzo PEC, la documentazione autorizzativa
richiesta dal sottoscritto, con PEC del 20.06.2022, limitatamente alle sole Ul
oggetto di pignoramento.

Ho, inoltre, dato corso alle indagini presso 1’Agenzia del Territorio di RC,
finalizzate a verificare 1 nuovi riferimenti catastali dell’immobile interessato,
nonché ad acquisire la documentazione catastale con particolare riferimento
alla mappa, ove ricade I’immobile in perizia, ¢ la planimetria catastale dello
stesso immobile.

Avendo ritenuto preliminarmente necessario un sopralluogo, presso I’immobile
oggetto di stima, al fine di poter svolgere il mandato affidato, ho preso contatti
con il legale rappresentante della Parte convenuta, nella persona dell’avv.

I presso il fabbricato ove ricadono gli immobili pignorati, per I’inizio
delle operazioni peritali ed il contestuale sopralluogo, per il 21.07.2022, alle
ore 18.00.

Con i dati raccolti, detti inizio alle operazioni peritali, effettuando la visita di
sopralluogo, alla data prefissata del 21.07.2022, alle ore 18.00, presso il
predetto immobile, sito alla Via Domenico Salvadori n. 25 del Comune di
Bianco (RC), come risulta dal Verbale di sopralluogo redatto in pari data.
Nell’immobile oggetto di perizia ho trovato 1 seguenti comproprietari:

qualita di

CTP della Parte convenuta.

Nel corso del sopralluogo é stata constatata la realizzazione di una integrale
sopraelevazione, al Il11° P f.t. (non compreso tra gli immobili pignorati) dello
stesso fabbricato, che si trova allo stato rustico.

[¢;]
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Effettuai, quindi, alla loro presenza i primi necessari rilievi, nonché le riprese
fotografiche, richiesti dal Giudice. Con il parere unanime dei presenti, abbiamo
ritenuto rinviare il sopralluogo al 29.07.2022 alle ore 18.00.

Alla data prefissata del 29.07.2022, alle ore 18.00, presso il predetto immobile,
sito alla Via Domenico Salvadori n. 25 del Comune di Bianco (RC), sono state
completate le operazioni di sopralluogo alla presenza delle stesse persone sopra
menzionate, intervenute al 1° sopralluogo, come risulta dal Verbale di II°
sopralluogo redatto in pari data.

Non avendo riscontrato alcuna documentazione ufficiale riguardante I’unita
immobiliare posta al piano III° (non oggetto di pignoramento) dell’edificio, tra
I dati raccolti e resi disponibili, ho preso nuovi contatti con 1’Ufficio Tecnico al
fine di avere informazioni esaustive a riguardo.

Da una ricerca piu approfondita, mediante la consultazione degli archivi
comunali, risulto, cosi, che il piano terzo f.t. dell’immobile, identificato in
catasto al foglio di mappa n. 20 p.lla n. 161, é stato regolarmente realizzato con
Concessione Edilizian. 52 del 17.12.1983.

Formulai, a mezzo PEC del 22.09.2022, I’1stanza al Comune di Bianco, intesa
ad ottenere I’attestazione, che avesse carattere di ufficialita, riguardo la
regolarita della suddetta sopraelevazione al P. III° dell’edificio.

In data 28.09.2022, ricevetti, a mezzo PEC, I’attestazione richiesta che allego
alla presente CTU.

Sulla scorta degli elementi in possesso, individuai e verificai la qualita e la
consistenza dei beni immobili oggetto di perizia, appresso descritti:

» appartamento per civile abitazione in Comune di Bianco (RC), Via D.
Salvadori, posto al PT, int. 1, di vani catastali 7, riportato al Catasto
Fabbricati di detto Comune al F. n. 20, P.llan. 161, sub 3, Cat. A/3.

» appartamento per civile abitazione in Comune di Bianco (RC), Via D.
Salvadori, posto al PI°, int. 2, di vani catastali 7, riportato al Catasto
Fabbricati di detto Comune al F. n. 20, P.llan. 161, sub 4, Cat. A/3.

Ad integrazione della documentazione disponibile negli atti processuali, ho,
inoltre, acquisito copia dell’Atto di Compravendita del terreno sul quale é stato
realizzato I’immobile pignorato (Atto rogato dal Notaio Amedeo Cafari in data
04.03.1972 — V. Nota di trascrizione allegata), nonché copia degli elaborati
progettuali depositati presso 1’Ufficio Tecnico del Comune di Bianco, relativi
agli immobili in perizia.
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E’ stata infine acquisita la relazione notarile ventennale integrativa, nella quale
il Notaio rogante ha dichiarato, sotto la propria responsabilita che gli immobili
pignorati risultano di proprieta degli esecutati per la quota di ¥ ciascuno e
tutti per l’intero.

3. Dati autorizzativi e catastali

Dai documenti acquisiti, nel corso dalle indagini esperite, risulta che per il
fabbricato in perizia e stato approvato, dal Comune di Bianco (RC), in data
08.01.1970 (v. copia allegata), ai sensi della Legge Urbanistica n. 1150 del
17.08.1942, modificata dalla Legge n. 765 del 06.08.1967, il progetto per la
costruzione di un fabbricato in c.a. a due piani f.t., da eseguirsi sulla Via D.

Salvadori, presentato da |
]

La stessa pratica progettuale é stata sottoposta alla prescritta Autorizzazione a
Costruire, da parte dell’Ufficio del Genio Civile di Reggio Calabria, ai sensi
della Legge n. 1684 del 25.11.1962 (Aut. Prot. N. 6328/7384 del 04.05.1971- v.
copia allegata).

In data 03.01.1983 e stata rilasciata dal Comune di Bianco, alla stessa Ditta
I Concessione per la costruzione di una veranda, in
ampliamento del predetto fabbricato, sul lato strada (Via D. Salvadori), ai sensi
della Legge n. 10 del 28.01.1977 (Conc. N. 2/83 del 03.01.1983- v. copia
allegata).

La stessa pratica progettuale e stata sottoposta alla prescritta Autorizzazione dei
lavori di costruzione di un fabbricato non tamponato a due piani f.t. con
struttura portante in c.a., da parte dell’Ufficio del Genio Civile di Reggio
Calabria, ai sensi della Legge n. 64 del 02.02.1974 (Aut. Prot. N. 15310 del
13.05.1974 - v. copia allegata).

Non risulta per il suddetto immobile alcuna attestazione di prestazione
energetica.

Le unita immobiliari a destinazione residenziale, oggetto di perizia, ricadono
quindi in un maggiore fabbricato avente una struttura in c.a. a n. 3 piani f.t.,
prospettante sulla Via Domenico Salvadori n. 25, nel centro abitato di Bianco.

I1 fabbricato, ove ricade 1’immobile in perizia, é stato costruito su un terreno,
avente una superficie di circa 700 mq, di proprieta dei sigiil
identificato in catasto con il Foglio n. 20, P.lla n. 161, ricadente, nello
strumento urbanistico del Comune di Bianco (PRG), in zona B (completamento
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- edilizia residenziale, commerciale, terziario, ecc.), come si evince dallo
stralcio del PRG richiesto e rilasciato dal Comune (v. copia allegata).

L’accesso condominiale all’edificio ¢ posto al PT, direttamente prospettante
sulla Via Domenico Salvadori, attraverso un cancello di ingresso a
delimitazione del cortile esterno di pertinenza. Il portone di ingresso
dell’edificio accede direttamente al vano scale, di pertinenza condominiale, e
conduce alle singole unita residenziali poste ai vari livelli del fabbricato.

Prima di procedere all’attivita di cui al mandato affidatomi, ho controllato la
Certificazione notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari (art. 567, comma 2, C.P.C.) del Notaio, dott. Francesco Cesarini,
in data 02.09.2015, relativa agli immobili gravati da pignoramento,
confrontandola con la documentazione catastale aggiornata al 07.07.2022, al
fine di accertarne la corrispondenza.

Gli immobili pignorati, pertanto, sono_classificati con i dati catastali aggiornati
alla data attuale e sono cosi censiti:

» U.lL per civile abitazione in Comune di Bianco (RC), Via D. Salvadori,
posto al PT, int. 1, di vani catastali 7, riportato al Catasto Fabbricati di
detto Comune al F. n. 20, P.lla n. 161, sub 3, Cat. A/3, Classe 3, Rendita
€ 415,75, sup mq 166 (totale),sup mqg 152 (escluse aree scoperte).
L’unita ha diritto ai seguenti beni comuni: F. n. 20, P.lla n. 161 Sub. 2
(BCNC) eF.n. 20, P.llan. 161 Sub. 1 (BCNC).

> U.L per civile abitazione in Comune di Bianco (RC), Via D. Salvadori,
posto al PI°, int. 2, di vani catastali 7, riportato al Catasto Fabbricati di
detto Comune al F. n. 20, P.lla n. 161, sub 4, Cat. A/3, Classe 3, Rendita
€ 415,75, sup mq 166 (totale), Sup mq 152 (escluse aree scoperte).
L’unita ha diritto ai seguenti beni comuni: F. n. 20, P.lla n. 161 Sub. 2
(BCNC) e F.n. 20, P.llan. 161 Sub. 1 (BCNC).

L’intestazione attuale dei suddetti immobili ¢:
[ J
I
I Diritto di Proprieta per 1/3 — Denunzia (nei
passaggi per causa di morte) del 22.09.19 — UR Sede Locri (RC) -
Registrazione Volume 189 n. 816 registrato in data 09.12.1992 -
Successione Voltura n. 1706.1/1993 — Pratica n. 178009 in atti dal
29.09.2000.
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I itto di Proprieta per 1/6.

Nella relazione notarile ventennale integrativa, il Notaio rogante ha dichiarato,
sotto la propria responsabilita che i suddetti immobili risultano di proprieta di
proprieta di:

per la quota di Y4 di piena proprieta ciascuno, bene personale, a loro
pervenuti in virtl dei seguenti titoli:

o Successione
I Usia denuncia del 18.06.2004 num. 373 vol.
2004, trascritta presso la Conservatoria di Reggio Calabria il
04.07.2005 ai nn. 17259/9773 e relativa accettazione tacita di eredita
per Notar FAZIO Clara Maria Teresa del 09.11.2005, rep. 102246,
trascritta presso la Conservatoria di Reggio Calabria il 30.03.2017 ai

nn. 5007/3978 con la quale N

I iusta denuncia del 30.01.2002 n. 816 vol.
189, trascritta presso la Conservatoria di Reggio Calabria il 14.04.2003

ai nn. 5639/4435 e relativa accettazione tacita di eredita per notar
FAZIO Calara Maria Teresa del 09.11.2005, rep. 102246, trascritta
presso la Conservatoria di Reggio Calabria il 30.03.2017 ai nn.

5008/3979 con la quale I

eve la quota di 1/3 di
piena proprieta dei suddetti immobili.

©

=

O s
.L '*’ Firmato Da: COSENTINO SALVATORE GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 3e326580ac8ace99327fe54948413c6



Ist. n. 10 dep. 30/09/2022

9IETYBYEYS9}.2E6699889B08G9CEDE #[BHSS € VO ON 'V'd'S D3dVANYYV Bd 0SSaW3 3ddaASNIO FHOLVATVYS ONILNISOD ‘ed O agﬁ ;.F
b T
V‘

10




Ist. n. 10 dep. 30/09/2022

Par

Planimetria catastale F. n. 20, P.lla n. 161 - Comune Bianco, Via D.
Salvadori, 25
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UEiiaia 5T
a8 ntrate ¢
Data: 07/07/2022
Ora: 08:24:16
Direzlone Provinciale di Reggio Calabria Numero Pratica: T11320/2022
Ufficio Provinciale - Territorlo Pag: 1 - Segue
Servizl Catastali

Catasto fabbricati

Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 07/07/2022

ﬁ& Immobile di catasto fabbricati @ Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate neali atti del catasto al 07/07/2022
Dati g - i B 0 (AB43) (RC)

Rendita: Euro o
Categoria A/3¥, Classe 2, Consistenza 7 vani

Indirizzo: VIA DOMENICO SALVADORI Intemo 1 Piano T
Dati di superficie: Totale: 162 m? Tolale escluse aree scoperte *: 153 m?

Ultimo atto di ornamento; VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 04/01/2016 Pratica n. RC0001245 In atti
dal 04/01/2016 VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DAAGGIORNAMENTO ANSC (n, 869,1/2016)

> Dati identificativi

Comune di BIANCO (A843) (RC) COSTITUZIONE in atti dal 18/05/1992
Foglio 20 Particella 161 Subaltemo 3

L'unita ha diritto ai seguenti beni comuni:
* Foglio 20 Particella 161 Subalterno 2 (BCNC)Y
* Foglio 20 Particella 161 Subaltemo 1 (BCNC)¥

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di BIANCO (A843 ) (RC)
Foglio 20 Particelia 161

> Indirizzo
VIA DOMENICO SALVADOR! Interno 1 Piano T VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 04/01/2016
Pratica n. RC0001245 In atti dal 04/01/2016
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA
AGGIORNAMENTO ANSC (n. 869,1/2016)

Visura catastale F. n. 20, P.lla n. 161 Sub 3 - Comune Bianco, Via D.
Salvadori, 25
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— )
!3. ntrate-

Data: 07072022

Mwwn BR-248 TR
Direxione Provinciate di Reggio Calabria MNumere Peatica: T113292022
Ufficio Prowvinciale - Territoric Pag: 3 - Fine
Servizi Catastan

> Intestarione attuale dellimmobile - totale intestati: 5

1 DENUNTIA (NE1 PFASSAGGI PER CAUSA DI
MORTE) el 2200WT080 UR Sede LOCRI (RC)

Vigurs Mvermatcs esente pev oy istitussonay

Lagenda

n) Serve Cormune non Corsabiio
D) AT ADKREIONN N PO pooeormico

— g
L2 necrates
Data: 07/0772022
Ora: 08:24:16
Direxzione Provinciale di Reggio Calabria Numero Pratica: T11329/2022
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 2 - Segue

Servizi Catastali

> Dati di classamento

Rendita: Euro 354,29 VARlAZlONE TOPONOMAST IcA det xlg : /’gg: g
Pratic, n. RC atu al %
Categoria A/3™, Classe 2, Consistenza 7 vani VARL Zl NE TOPONOMASTILA DERIVANTE DA

AGGIORNAMENTO ANSC (n. 869.1/20186)

> Dati di superficie
Totale: 162 m* Superficie di impianto pubblicata il 09/11/2015

Totale escluse aree scoperte - 153 m” Dati relativi alla planimetria: data di presemazione
25/09/1990, prot. n. 576

Visura catastale F. n. 20, P.lla n. 161 Sub 3 - Comune Bianco, Via D.
Salvadori, 25
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'a.ntrat (Ai

Data: 07072022

L 082888
Direzions Provinciale & Ragglo Calabria Numero Prasice: T1171012022
Servizi Catastal
Catasto fabbricati
Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 07/07/2022

ﬁ Immobile di catasto fabbiricatl @ Causall di agglornamento ed annotaziond

IM0r 25T ST we! catasto al 07/07/2022

Da N (AB43) (RC)

Fo

¢

Categoria AD' Classa 3, Consistenza 7 vani

Indirizzo: VIA DOMENICO SALVADORS Iderno 2 Pano 1
Dati il superficle: Tolale: 168 m* Totele escluse ares scoparte ™ 152 m'

Uktima afto di agglomamonto: YARIAZIONE TOPONGMASTIGA del 04012016 Pratsa n, RCO001346 i all
dal 04012016 IAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO ANSC {n. B70.1/20186)

Datl identificativi

Cormune ¢i BIANCO (AB43) (RC) COSTITUZIONE In atll dal 1840510802
Fogio 20 Parscela 161 Subaterno 4

v

L'unita ha dirtto ai seguentl benl comunl:
* Fogho 20 Particalia 161 Subalerno 2 (BOCNC™
« Fogho 20 Particelia 161 Subabeno 1 (BCNCW

Particetie corrispondent! al catasto terreni

Comne di BIANCO (AB43 ) (RC)
C—v_]u\ 20 Bartenla 181

> Indlirizzo

VIADOMENICO SALVADOR! Interme 2 Flano 4 VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 04012016
Praics n. RCOD01246 In ot da 047012016
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE OA
AGGIORNAMENTO ANSC {n. 870 1/2016)

Visura catastale F. n. 20, P.lla n. 161 Sub 4 - Comune Bianco, Via D.
Salvadori, 25
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.’a. ntrate ~(_ ‘:'!

O L imle ol Calat»ria
Uthicso Provinciate - Terrftorio
Servici Catastali

> Dati di classarmento

Rondaa Ewro 415,75
Categona A/3™ Classe 3. Consestonza 7 vand
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Dots: OTIOTIZO22

Ora: OB: 2553

Numers Praca: T 1171002022
>0 2 - Segue

VASRIAZIONE TOPOMNMOMAS TICA
Praticn o RCOOO01 246 - -
VASIAZINONE  TOPONOMASTICA
AGGIORMNAAENTO ANSC (n. BTO

> Dati i superficie
Totmbe: 166 rm'
Totale eacluse arce Iooporto - 152 m*

!3 htrate ( ‘,

Direzione Provinciale di Regglo Calabria
Uticlo Provinciale - Territorio
Servizl Catastad

> Intestazione attuale dell'immobilo - totale intestats: 5

Supecfhicie ol MMpEio pubDECats 8 OSY 172015
=t rolathvi oia plardmotria: cdats i presontsclorso
2SN IR0, prot. . 576

Data: 07072022

Ova: 08:25:53

Numero Pratica. TIITiv2022
Pag 3 - Fine

DENUNTIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA Dt

MORTE) dol 2201989 - UR Sede LOCRI (RC)
Reghtranone Volkime 189 n 816 regiskalo in dels
OV121962 - SUCCESSIONE Voltura n. 1708 11903
Pralica n. 172008 in atti dal 20000.2000

Visura lnlevnadics osende per Ani istéuzionald

Visura catastale F. n. 20, P.lla n. 161 Sub 4 - Comune Bianco, Via D.

Salvadori, 25
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Data presentazions: 25/09/1960 - Data- 23082022 - n. T556945 - Richiedente: Telematico

RIF. TIFO HAPPALE PIANTA PIANG TEREA COM CORTE ANNESSA
H® 987 DEL 24.05.1990
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e a9 Hota per Trascrizione
o unmmub.mmuxmumn.,
-3‘_"" 4 Mario 1972 registrato ad Ardare 11 29 /3/
} A Pavoug pr
domiciliato a Blanco,
CONTRO
do
sGomiciliati in Reggio cal,
Con detto atto 1° nel proprio no-

thommcmmmm

¢ quindi anche nel nome conto ed interesse di

vende: a) ¢ e, che acquista, un

Molo edificatorio sito in Bianco, localitd Pugliane

s di circa settecento metri quadrati, linitan-

Via bomenico Salvadori, + Com
@ con un recinto in rete

ica che divide dalla rimanente proprietd del
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‘venditori} in catasto alla partita 2181- 2185 terreni
‘““ﬂwwm”‘dy’nm
: al are 1 ca 10 con un R.D. &1 £, 12,65 ed
. ..;;--“.o .’“MNN“Q per una superficie
are 3 € 90 R0y £, 70,80 RA, £, 10,32 11 tutto
. gatastale eseguito dal geometra

allegato alla domanda di voltura, Per

!'" "”"‘ST’I BIMOSTLIAR

)_ﬂn be ALABRIA

== 217 na W

Titolo di proprieta del terreno originario (Atto Notaio A. Cafari del
04.03.1972
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4.Rappresentazione fotografica e satellitare

Inquadramento satellitare (Google Maps) — Comune Bianco, Via D. Salvadori, 25
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o Rimuovi Annunci e

TOTALAsblock

Salvadori, 25
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0 Rimuavi Annunci @

TOTAL Adblock

Veduta fotograﬂcaangolare Plano Te Plano I° (Google Maps) - Comune Bianco, Via D.
Salvadori, 25

0 Rimuovi Annunci ®
TOTAL Ablock

Google

Veduta fotograflca angolare Plno 1cell° (Google Maps) - Comune Bianco, Via D Salvadori, 25
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v Rimuovi Annunci

TOTAL Adblock

e
syl WEE

Mas) - Comn ianco, Via D.

Vista fotografica prospetto laterale, lato monte, (Google
Salvadori, 25

W

9 Rimuovi Annunci

TOTAL Adtlock

Vista fotografica prospetto laterale, lato mare, (Google Maps) - Comune

Bianco, Via D. Salvadori, 25
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Veduta fotografica cortile ingresso (Google Maps) - Comune Bianco, Via D.
Salvadori, 25

‘_A,—r— a , 3 /:’(A ) ) )
Particolare fotografico portone ingresso - Comune Bianco, Via D. Salvadori, 25
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Vista fotografica laterale (Google Maps) - Comune Bianco, Via D. Salvadori, 25
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Vista fotografica ambienti interni - Comune Bianco, Via D. Salvadori, 25
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5.Verifica di conformita dei manufatti rispetto agli atti
autorizzativi

Come sopra riportato, 1’edificio in c,a., ove ricadono gli immobili pignorati, €
costituito da due corpi di fabbrica, costruiti in aderenza, in due epoche
successive.

Il primo corpo di fabbrica é stato realizzato su progetto approvato dal Comune
di Bianco (RC), in data 08.01.1970 (v. copia autorizzazione edilizia allegata).

Il secondo corpo di fabbrica e stato realizzato su progetto approvato dal
Comune di Bianco in data 03.01.1983, in ampliamento del fabbricato
precedentemente edificato (v. copia concessione edilizia allegata).
Quest’ultimo corpo di fabbrica ¢ adibito, secondo le prescrizioni progettuali, a
veranda coperta non tamponata, a servizio degli alloggi residenziali posti,
rispettivamente, al PT ed al PI° dell’edificio, come illustrato nella planimetria
dell’edificio, sotto riportata.

IMMOBILE RESIDENZIALE IN BIANCO (RC)
VIA D. SALVADORI n. 25
PLANIMETRIA - CORPI DI FABBRICA

1
I !

ACCESSOD
VIAD.SALVADOR |
I
INGRESS0
COMOOMIMIALE

@ CORPO DI FABBRICA EDIFICIO ESISTENTE
@ CORPO DI FABBRICA AGGIUNTO (VERANDA)
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Per poter eseguire la verifica della conformita dei manufatti in perizia alle
autorizzazioni rilasciate dagli Enti preposti, € stato effettuato un confronto tra
la documentazione progettuale, depositata presso 1’Ufficio Tecnico del
Comune di Bianco, ed i rilievi effettuati direttamente sugli immobili in perizia.
Pur riscontrando una sostanziale congruita degli ingombri plano-volumetrici,
sono state registrate le seguenti variazioni:

diversa distribuzione interna degli ambienti e degli aggetti

tamponatura parziale veranda PT

diversa collocazione ingresso e vano scale

assenza di giunto tecnico tra i due corpi strutturali di fabbrica
(veranda/edificio esistente).

Nel corso del sopralluogo e stata, inoltre, constatata la realizzazione di una
integrale sopraelevazione, al I1I° P f.t. (non compreso tra gli immobili
pignorati) dello stesso fabbricato che si trova allo stato rustico. Per tale
sopraelevazione risultano essere stati rilasciati, dal Comune di Bianco, gli atti
autorizzativi di cui alla Concessione Edilizia n. 52 del 17.12.1983 e trasmessa
al sottoscritto CTU, via PEC, in data 28.09.2022.

Le suddette variazioni, intervenute nella fase realizzativa dell’opera,
comportano una inosservanza delle norme urbanistiche, edilizie e strutturali.

Nello specifico, per sanare 1’abusivismo occorre procedere con I’allestimento
di un_ progetto in sanatoria che preveda, oltre che a regolarizzare le
incongruenze urbanistiche, ad adeguare, dal punto di vista strutturale,
’organismo edilizio, sotto il profilo della stabilita dell’opera.

Piu precisamente, I’assenza di idoneo giunto tecnico (spazio di isolamento
sismico) tra i due corpi di fabbrica, comporta una vulnerabilita strutturale, cui
¢ soggetto 1’edificio, che si traduce in fenomeni di martellamento che
potrebbero insorgere tra le due strutture adiacenti, in presenza di evento
sismico. Occorre, in questi casi, prevedere interventi di adeguamento sismico,
mediante la solidarizzazione degli elementi strutturali posti in aderenza, capaci
di conferire all’intero organismo un comportamento Solidale e monolitico
(corpo unico), sotto I’effetto delle sollecitazioni dinamiche,

Il fabbricato di cui in perizia, presenta, dunque, una incompatibilita urbanistica
ed una incompatibilita strutturale.

Dal punto di vista urbanistico, la tamponatura parziale della veranda a PT
dell’edificio comporta un aumento di volume e superficie coperta non
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sempre assentibile tramite permesso di costruire in sanatoria ai sensi
dell'art. 36 del D.P.R. n. 380/2001.

Il progetto strutturale di miglioramento e/o di adeguamento sismico, in
questi casi, dovra rispettare le prescrizioni contenute nelle NTC di cui al DM
17.01.2018, piu avanti riportate.

Ovviamente, il rilascio del permesso in sanatoria, qualora possibile, €
oneroso ed il richiedente dovra corrispondere al Comune un importo
commisurato alla consistenza dell’abuso. Inoltre, occorre rendere esecutivi
gli interventi di adeguamento strutturale, previsti in sede di progettazione
esecutiva in sanatoria dell’opera e, ad opere eseguite, bisogna effettuare il
collaudo statico. Infine, occorre riconoscere gli oneri derivanti dalle
competenze tecniche per la progettazione, la direzione dei lavori e gli altri
adempimenti, spettanti al Tecnico incaricato.

Gli oneri di cui sopra dovranno, ovviamente, essere considerati nelle
operazioni di stima del valore di mercato degli immobili pignorati, piu avanti
perseguite nella presente relazione, cosi come richiesto dal Giudice.

6. Progetto in sanatoria, di adeguamento sismico e
adempimenti correlati con I’abuso edilizio

Il progetto di miglioramento e/o di adeguamento sismico ha I’obiettivo di
raggiungere i livelli di sicurezza previsti dalla normativa in materia (NTC-DM
17.01.2018 — Circolare n. 7 del 21.01.2019 C.S.LL.PP.), e deve comprendere:

v  T’analisi e la verifica della struttura prima dell’intervento, con
identificazione delle carenze e del livello di azione sismica per la quale
viene raggiunto lo SLU (stato limite ultimo);

la scelta, esplicitamente motivata, del tipo di intervento;

la scelta, esplicitamente motivata, delle tecniche e/o dei materiali;

il dimensionamento preliminare dei rinforzi e degli eventuali elementi
strutturali aggiuntivi;

I’analisi strutturale della struttura post intervento;

la verifica della struttura post intervento, con determinazione del livello
di azione sismica per la quale viene raggiunto lo SLU.

AN N NN

Il progetto di miglioramento e/o di adeguamento dovra essere riferito all’intera
costruzione a n. 3 piani f.t. ¢ dovra riportare le verifiche dell’intero organismo
strutturale. Tale progetto riguardera anche le strutture di fondazione, pertanto,
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sara necessario predisporre una Relazione geologica a cura di un geologo
abilitato, aderente alle prescrizioni vigenti (NTC/2018).

Elaborati del progetto di adeguamento

e Analisi storico-critica dell’edificio

e Rilievo completo della geometria

e Rilievo dei sintomi di dissesto, dei quadri fessurativi e sintomi di
degrado;

e Identificazione dei materiali, dei dettagli strutturali e delle tecniche
costruttive;
Identificazione dei dissesti manifestatisi nel tempo e delle relative cause;
Identificazione delle trasformazioni subite dal fabbricato;
Identificazione delle criticita statiche e sismiche di elementi non
strettamente strutturali;
Analisi della struttura nella situazione attuale;
Identificazione delle carenze e indicazione del livello di azione sismica
per il quale si ritiene venga raggiunto lo SLU (stato limite ultimo) e, se
richiesto, lo SLE (stato limite di esercizio).

Caratterizzazione meccanica dei materiali

Prima di individuare i criteri per gli interventi di adeguamento, occorre
perseguire, ad integrazione delle indagini conoscitive, i livelli di conoscenza
afferenti ai materiali impiegati nella costruzione esistente (caratterizzazione
meccanica dei materiali), secondo le prescrizioni di cui al Cap. 8 delle
NTC/2018.

La caratterizzazione si consegue con le prove ed indagini strutturali
(provinature, carotaggi, saggi sul cls, sugli acciai e quant’altro), eseguite in
numero adeguato e commisurato alla consistenza degli elementi strutturali.

7. Descrizione e caratteristiche degli immobili

Come sopra riportato, gli immobili in perizia sono adibiti ad alloggi
residenziali e sono abitati dagli stessi comproprietari (Parte Convenuta).

Le caratteristiche planimetriche e dimensionali degli immobili pignorati sono
illustrate nelle planimetrie sotto riportate.

L’edificio € privo di impianto ascensore.
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IMMOBILE RESIDENZIALE IN BIANCO (RC)
VIA D. SALVADORI n. 25
PLANIMETRIA PIANO TERRA - DIMENSIONI

(SUP. COMM.LE ALLOGGIO MQ 185 - SUP. COMM.LE VERANDA M0 9 - SUP. COMM.LE SCALA MQ 14)

T
L=

W
k I

e LTl O T
o m——

=1 1 JL

L
ACCESSO [
VIA D.SALVADUR]

!
INGRESS0
CONDOMNIALE

Planimetria Immobile residenziale a PT - Ambienti interni - Comune Bianco,
Via D. Salvadori, 25
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IMMOBILE RESIDENZIALE IN BIANCO (RC)
VIAD. SALVADORI n. 25
PLANIMETRIA PIANO PRIMO - DIMENSIONI

{SUP. COMM.LE ALLOGGIO MQ 155 - SUP. COMM.LE VERANDA MQ 57
SUP. COMM.LE BALCOMI MQ 22 - SUP. COMM.LE SCALA MQ) 14)

AT
PR
| N"WTJ]%

Planimetria Immobile residenziale a P1° - Ambienti interni - Comune Bianco,
Via D. Salvadori, 25
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Immobile residenziale a PT

Presenta complessivamente una superficie residenziale commerciale di circa
mq 185 ed una superficie non residenziale commerciale di circa mq 9 (veranda)
oltre circa mq 14 (vano scale). Si compone di un ambiente
ingresso/salone/soggiorno, un locale cucina, due camere da letto, una camera
con annesso WC, un locale studio, due bagni ed un locale servizi.

Immobile residenziale a PI°

Presenta complessivamente una superficie residenziale commerciale di circa
mqg 155 ed una superficie non residenziale commerciale di circa mq 57
(veranda), circa mqg 19 (balconi) oltre circa mq 14 (vano scale). Si compone di
un ambiente ingresso/salone/soggiorno, un locale cucina, due camere da letto,
una cameretta con annesso WC, un locale studio, due bagni ed un locale
servizi.

Per entrambi gli immobili in perizia, si evince che la pavimentazione degli
ambienti & prevalentemente in granito, gli infissi interni sono in legno, quelli
esterni in legno con tapparelle esterne in alluminio, i rivestimenti della cucina e
dei bagni sono in piastrelle di ceramica. Le pareti sono colorate con idropittura.
Gli ambienti sono arredati con mobilio di ottima fattura. Lo stato generale
dell’alloggio si presenta alquanto decoroso, curato e pulito. Gli impianti
elettrici ed idraulici sono sotto traccia e, per essi, non sono state fornite
certificazioni di conformita. In qualche vano e stato montato un condizionatore
a split.

Il vano scale condominiale si presenta in buono stato, € rivestito in marmo ed e
dotato di ringhiera di protezione in ferro.

Per ogni dettaglio si rimanda all’elaborato planimetrico allegato.

Terreno cortilizio

Dalle visure catastali si evince che gli immobili pignorati sopra descritti,
possiedono, come bene comune non censibile (BCNC), il terreno residuo
rispetto al sedime del fabbricato, che nell’elaborato planimetrico viene indicato
come sub 2 (v. elab. planimetrico allegato).

Trattasi di suolo edificabile ricadente, nello strumento urbanistico del Comune
di Bianco (PRG), in zona B (completamento - edilizia residenziale,
commerciale, terziario, ecc.).

Su tale terreno residuo, che costituisce il BCNC ad uso di tutte le Ul
dell’edificio, € stato realizzato un piccolo locale a PT, non censito in catasto.
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Dall’elaborato planimetrico catastale risulta, infatti, che tale terreno costituisce
BCNC — sub 2 (corte comune ai sub 3, 4, 5, 6), pertanto, esso é afferente non
solo alle Ul pignorate (sub 3 e sub 4), oggetto della presente CTU, ma anche
alle Ul non oggetto di pignoramento, e precisamente, alla Ul posta al P 11° (P
[11° f.t.), int. 3 (sopraelevazione in corso di costruzione — sub 5) ed alla Ul
posta al P Il1° (P I\V° f.t.) — (lastrico solare — sub 6), pertanto, esso si esclude
dalla presente stima.

8. Riscontro alle osservazioni formulate dalle Parti —
Valutazione delle stesse e considerazioni conclusive

In data 22.09.2022, sono pervenute, a mezzo PEC, le osservazioni del Legale
Rappresentante della BNL SpA, Avv. Roberto FRANCO, alla relazione del
sottoscritto CTU in bozza trasmessa, via PEC, in data 06.09.2022.
Le suddette osservazioni riguardano:

e la titolarita dei beni pignorati

o larilevata esistenza di abusi edilizi.
Tali osservazioni sono state oggetto di attenta valutazione dal sottoscritto CTU
e per le quali ritiene doveroso dare riscontro mediante le considerazioni che
seguono.

Titolarita dei beni pignorati

Il sottoscritto CTU aveva riportato nella bozza di CTU le indicazioni della
visura catastale dei beni immobili pignorati circa 1’intestazione catastale dei
soggetti e relativa quota del diritto di proprieta:

- Diritto di Proprieta per 1/3

Diritto di Proprieta per 1/6
Diritto di Proprieta per 1/6
Diritto di Proprieta per 1/6
Diritto di Proprieta per 1/6.

E’ evidente che agli eredi superstiti NN
o e risulta dalla

documentazione ipocatastale nonché dalla relazione notarile ventennale
integrativa.

g
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Nella Tabella dei Lotti di Vendita,riportata nella bozza di CTU a pag. 38,
avevo distrattamente trascritto il valore della singola quota, afferente a ciascun
esecutato, pari a 1/6 (errato) piuttosto che 1/4 (corretto).

Rilevata esistenza di abusi edilizi

Il sottoscritto CTU ha riportato nella bozza di CTU il capitolo riguardante la
Conformita dei manufatti rispetto agli atti autorizzativi (pag. 28).

Come riportato a pag. 29 della CTU in bozza, negli immobili in perizia, sono
state registrate le seguenti variazioni:

diversa distribuzione interna degli ambienti e degli aggetti

tamponatura parziale veranda PT

diversa collocazione ingresso e vano scale

assenza di giunto tecnico tra i due corpi strutturali di fabbrica
(veranda/edificio esistente).

Inoltre, nella bozza di CTU ho fatto presente che, nel corso del sopralluogo e
stata constatata la realizzazione di una integrale sopraelevazione, al 111° P f.t.
(non compreso tra gli immobili pignorati) dello stesso fabbricato, che si trova
allo stato rustico. Per tale sopraelevazione non risultano atti autorizzativi
rilasciati, dal Comune di Bianco.

In effetti, non ho riscontrato alcuna documentazione ufficiale riguardante
I’unita immobiliare posta al piano III° (non oggetto di pignoramento)
dell’edificio, tra i dati raccolti e resi disponibili dal Comune con PEC in data
29.07.2022, a seguito dell’istanza trasmessa dal sottoscritto CTU, a mezzo
PEC, in data 20.06.2022.

In data 29.07.2022 ho ricevuto, difatti, la documentazione autorizzativa
limitatamente alle sole Ul oggetto di pignoramento.

Successivamente, al fine di dare compiutezza alle indagini connesse
all’incarico di CTU conferito dal Giudice, ho preso nuovi e reiterati contatti
con I’Ufficio Tecnico al fine di avere informazioni esaustive a riguardo
dell’intero fabbricato e non solo degli immobili oggetto di pignoramento..

Esortai, dunque, i funzionari dell’Ufficio Tecnico ad effettuare una ricerca piu
approfondita, mediante la consultazione degli archivi comunali, dai quali
risulto che il piano terzo f.t. dell’immobile, identificato in catasto al foglio di
mappa n. 20 p.lla n. 161, é stato regolarmente realizzato con Concessione
Edilizia n. 52 del 17.12.1983.
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Formulai, a mezzo PEC del 22.09.2022, I’istanza al Comune di Bianco, intesa
ad ottenere |’attestazione, che avesse carattere di ufficialita, riguardo la
regolarita della suddetta sopraelevazione al P. III° dell’edificio.
In data 28.09.2022, ricevetti, a mezzo PEC, 1’attestazione richiesta che allego
alla presente CTU.
Alla luce di queste ultime risultanze, ho rimodulato gli adempimenti necessari
per la sanatoria degli abusi edilizi, riconducendoli a quelli sopra articolati, e
precisamente:

e diversa distribuzione interna degli ambienti e degli aggetti

e tamponatura parziale veranda PT

e diversa collocazione ingresso e vano scale

e assenza di giunto tecnico tra i due corpi strutturali di fabbrica

(veranda/edificio esistente).

Conseguentemente sono stati ridimensionati gli oneri derivanti dalla sanatoria
degli abusi edilizi sopra rappresentati.

Come prima precisato, gli oneri derivanti dalla sanatoria degli abusi edilizi,
gualora possibile, registrati sugli immobili in perizia, che si ritiene possano
essere ricondotti alle voci sopra articolate, sono stati stimati a corpo.

Si riporta, qui di seguito, la determinazione del valore di stima dei beni
pignorati, tenendo conto, tra le altre cose, della decurtazione degli oneri per la
sanatoria che, per tale motivo, restano a carico degli eventuali aggiudicatari
nelle attivita negoziali.

9. Determinazione del valore di mercato degli immobili
pignorati

Per definire il valore di mercato degli immobili, si fa riferimento alla tabelle
delle quotazioni immobiliari, emanate dall’Agenzia del Territorio, aggiornate
al 11° semestre 2021, relativamente agli immobili di tipologia residenziale siti
nel Comune di Bianco, in zona centrale o prossima, che si riportano qui di
seguito.

| suddetti valori unitari devono essere correlati alle effettive condizioni
dell’immobile interessato alla stima, mediante coefficienti correttivi che
tengono conto della ubicazione/posizione, della vetusta, della esposizione,
degli oneri per la manutenzione/sistemazione, del livello di finiture, degli
impianti, dei servizi, degli accessori, etc., desunti dalla letteratura tecnica in
materia di estimo civile.
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Essendo questi ultimi valori, definiti per tipologia e per stato conservativo, si
avra cura di individuare il valore che piu si adatta all’effettiva condizione degli
immobili.

Tabella delle quotazioni immobiliari, emanate dall’Agenzia del Territorio

Banca dati delle quotazioni immabiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anng 2021 - Semestre 2

Provincia: REGCID CALAERIA

Comune: BANCO

Fascla/rona: Contrale/VIA VITTORIA, VIA UMBERTO |, VIA GARIBALDI, VIA CONCORDUA, VIA FALLETTI, VIR GEMEL
Codice di zona: £

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: /\btar

Destinatione: Resderzidle

Vslore Mercata ({/mq) Valorl Locazions (U/mg 1 mise)

Suparficle (LN} Min M

Per la determinazione della superficie commerciale (al lordo dei muri e dei
vani porta), é stato effettuato, oltre al rilievo interno, un rilievo esterno,
laddove possibile, nonché un attento esame  fotografico ed
aerofotogrammetrico. Si stima, pertanto, per la muratura perimetrale esterna
uno spessore medio di m 0,30 e per la tramezzatura interna (in mattoni forati
e/o in pannelli di cartongesso), uno spessore medio di m 0,10. La superficie,
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Lotti di vendita
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Lotto
n.

Immobile oggetto di
pignoramento

Superficie
Commerciale

Valore
Commerciale
Immobile

Valore
quota
pignorata

(*) (1/4)

01

Appartamento  per  civile
abitazione in  Comune di
Bianco (RC), Via D.
Salvadori, posto al PT, int. 1,
di vani catastali 7, riportato al
Catasto Fabbricati di detto
Comune al F. n. 20, P.lla n.
161, sub 3, Cat. A/3.

199 mq

€ 131.260,00

€ 32.815,00

02

Appartamento  per  civile
abitazione in  Comune di
Bianco (RC), Via D.
Salvadori, posto al PI°, int. 2,
di vani catastali 7, riportato al
Catasto Fabbricati di detto
Comune al F. n. 20, P.lla n.
161, sub 4, Cat. A/3.

211 mq

€ 155.754,00

€ 38.938,50

(*) per singolo intestatario

esecutato

TOTALE

€ 287.014,00

€ 71.7353,50

Con la presente relazione io sottoscritto C.T.U. ritengo di aver adempiuto al
proprio mandato e, nel ringraziare la SV per la fiducia accordatami, rimango a
disposizione per qualsiasi chiarimento dovesse necessitare.

Riporto in allegato i seguenti documenti:

08.
Ardor

Copia Ordinanza di Nomina;
Copia Verbale di Giuramento;
Copia Verbali di sopralluogo;

Documentazione catastale (visure, planimetrie, ecc.);
Documentazione fotografica e satellitare;

Planimetrie immobili in perizia;
Documentazione varia;

Proposta di Parcella e Nota Spese.

e, 30.09.2022

IICTU

Ing. Salvatore G. Cosentino
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