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0.0 - PREMESSA

Con convocazione a mezza PEC del 04/12/2019 della Cancellerla per le Esecuzioni

OO
17/12/2019 per |"affidamento della Consulenza Tecnica d'Ufficio relativa alla Procedura
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In tale data il sottoscritto veniva nominato, dal su citato Giudice, C.T.U, per la
procedura in pgeetto e dopo il gluramento di rito gli venivano affidati i seguenti quesiti (v.
all. &)

“Esominati gli atti contenuti nel fascicolo processuale e previa effettuazione d)
soprofluoge ed ispezione dei beni oggetto di esecuzione, proceda I'esperto o:

1. Controllo completezza documenti di cui all'art. 567, comma 2, cp.c. (estratto del catasto, certificati

delle iscrizionie trascrizieni, a favore e contro, relative al compendio pignorato nel venti anni anterior alla

trascrizione pignoramento, atto di tresferimento. antenore di almeno ventl anni alla trascrizione del



plenoramente), segnalanda Immediatamente al Giudice dell'esecuzione quelll, mancantl. o inidonei, senza

proseguire nelle sperazioni distima,

1.bis - Ricostruzione vicende traslative degli immaobili pignorati rel ventennio anteriore  al
plgnoramento, sulla base della documentazione gia in atti, esplicitanda i, varl passaggl (senza effettuare
rinvii-ger relationem alla documentaziong in atti o alla certificazione notarile della quale non & sufficiente
riportarne pedisseguamente §l contenuto) e dandoe atto delle eventuall variazionl catastall che hanno

interessato ''mmobile pignorato nel corso del tempo

In mancanza di continuta pelle trascrizion o per il caso di ncompleterza delia documentazione ipocatastale
ventennzle lesperto dovrd sospendere le operazions, relazionando al GiE. al fine di otteners indicazioni per

proslegud, mentra non poted autonomamente integrare |& documentazione ipecatastale:

1.ter — Verifica corrispondenza dei dati catastali degli immobili con quelli ripartati nell'atto di
pignoramento & nella nota di trascrizione, specificando - per il case, in cui riportine dati catastali non pil
attuali - se le variazionl intervenute In epoca anteriore alfa trascrizione del pignaramente (per fusione,
soppressione, etc.| abbiano determinato maodifiche sul piano della consistenza dell'immaobile. (In tal caso

I'ezperto dovra sospendere le operazioni peritali relazionando at G.E.)

1. quater — Verifica sussistenza altre procedure esecutive gravanti sul medesimo jmmaobile,

relazionando al G.E., In taso di esito positivo e previa sospensione delle operaziani peritall

N MR BB,
coniugato, a tal uopo producendao 'estratto dell'atto di matrimonio {owwero il certificato di stato libero),

evidenziando |z sussistenza ol eventuali convenzioni patrimaniali riportate @ margine dello stesso e la data

dellz relativa annotazione

Identificazione del beni comprensiva dei confini e del dati catastali, indicandone tipologia, ubicazione,

accessi, confinl, eventuali pertinenze, accessari e millesimi di parti cormuni;

2.bls — Esatta individuazione dei fabbricatl e del terrenl oggetto di plgnoramento, mediante
sovrapposizione delle ortofota o delle foto satellitari o stralcio di foto satellitari od ortafoto, reperibili
anche sul web e sui siti ufficiali degli enti |ocali, con le mappe catastali elaborate dalla SOGE!, dandone
esplicitamente atte rella relazione in. risposta al presente; guesito e carredando la perizia. di un apposito
elaborato grafico in scala recante la sovrapposizione tra le vigentl mappe catastali e foto satellitari od

ortofato per la localizzazione del bene/i staggito/

. Analitica descrizione dei beni mediante allegazione di planimetrie catastali par gli immobili urbani, delle

planimetrie risultanti dal sopralluogo e dai rillevl eseguiti In adeguato rapporto di scala; e di riproduziani

fotografiche degll stessi; in particolare indichl le caratteristiche strutturall & distributive dellimmaobile,
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l'altezza utile Interna, le finiture e le. caratteristiche esterne ed Interne, o stato di manutenzione e
conservazione, la prosenza di eventual| proprieta condominiali, la dotazione di impianti tecnologici e la

loro rispondenza al DM, 37/08, precisandone in caso contrariod presumibili costi di adeguamento

Stima del beni in base al valore di mercato, da determinare  mediante calcolo della superficie
dell'immobile, specificando quella commerciale; del valore per metro quadro e del valore complessiva,
esponendo analiticamente gl adeguamenti e le correzioni della stima, vl compresa la riduzione ' del
valore di mercain praticata per |'azsenza della garanzia per vizi del bene venduto, & precisando tal|
adeguamenti in rmaniera distinta per gll oneri di regolarizzazione urbanistica, |o stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, | vincoll e gli eneri gluridicl non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute o per quelle ocrorrenti . ai fim delle

operazionl di bonifica ove siano' present! rifiuti tossicl o nogivi

4.- bis— Specificazione delle superfici rilevate in forma tabellare delle superfici rilevate in accorda alle
indicazioni di cui all'allegate 2) del Manuale della Banca Dati dell'OMI, esplicitando | coefficienti di
omogeneizzazions impiegati per le pertinenze, sino al calcolo della complessiva superficie commerciale

vendibile

Verifica della comoda separabilita in caso di bene indiviso della comeda separabilita in natura della
guota spettante all'esecutato. L'esperto dovra indicare il valore di stima dell'intero e della sola quota,
tenendo conto della maggior difficolta di vendita per le guote indivise, accertandao altres) la riduzione dal

valore dell'immobile conseguente al fatto che detta quota sla venduta da sola

Individuazione e descrizione dei lotti da porre in vendita, indicando per ciascuno ubicazione,

consistenza, confini, dati catastali e prezzo hase

Individuazione dello stato di possesso dei beni, (ad es. verificando Vintestazione dei contrattl di luce,
acqua e-gas ed il soggetto che nel corso degli anni ha pagato l'lclfimu) con lindicazione; se occupati da
terzi, del titola in base al quale sono occupati, con particolare riferimento alla esistenza df contratti
registratl in data antecedente al pignoramento precisando data di registrazions, duraia, data oi scadenza
lanche ai finl della eventuale disdetta), data di rilascie fissata o statodella causa eventualmente promossa
per il rilascio, Verifichi 'esperto se il canone pattulto sia o meno adeguato al sensi dell'art, 2923, 11l coma

c.c., owwero corfispondente al glusta prezzo od a quello risultante da precadent! locazion

Accertamento esistenza di eventuali formalita, vincoli od oneri anche di natura condominiale (*),

gravanti sui beni, che resteranno a carico dell'acquirente (vl compresi | vincoli derivanti da contratti



Incidenti sulla attitudine edificatoria delle stesso o | vincoli conness| con il loro caratiere storico-artistico
nonché I'esistenza di diritti reali di terzi (quali usufrutto, uso, abitazione, servitl, etc.) che limitino la piena
fruibilita dal cespite, indicando, anche per guesti yltimi, leventuale anteriorita alla trascriziohe dal

pignoraments e 'incidenza sul valore di stima;

{*] Indichl, ir particolara: Mimporta annoo spese flsse di gastions o manutenzions {es. spese candominiall ordinang), le
eventuali spese straordinarie g deliberate, ma non ancora scadute, le eventuall spese condominiall scadute @ non
pagate negh ultimi due annl anteriorl alla data della perizia, le eventuall tsuse in corso, le domande giodiziali
|precisando se le cause con le stesse introdotte siano ancora in corso ed in che stata), la sussistenza di proveedimenti
giudiziall di assegnazione della casa coniugale trascritti contrg il debitore ed emessi prima dél pignoramento nanché g

eventuali obhligazionl propter rem

Accertamento esistenza di eventuall formalitd, vincoll od onerl gravanti sui beni, che saranno

cancellati o che non risulteranme non oppenibili all acgquirente

10.Verifica regolarita edilizia e urbanistica dei beni, alla verifica della regolarity ediliziz & urbanistica dei

bieni, nanché all'accertamento dell'esistenza della-dichizrazione di agibilitd degli stessi, previa acquisizione
o agglornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa: per fond

rusticl e terrenl aventi superficie superiore a 5.000 ma, anche se pertinenza di fabhbricati

11.Verifica sussistenza attestato di prestazione energetica, se abilitato, ovvero in mancanza avvalendosi

dell'ausifio di un tecnico certificatore (le cul competenze saranno liguidate dal G.E. a1 sensi dell'art. 56
0.P.R.115/2002) della sussistenza dell'attestato di prestazione energetica relativa al compendio staggiata,
prowedendo, gqualora essa non Wi oS, alla predisposizione della  medesima  certificazione, con

asseverazione relativa al cespiti per | guall @ necessaria

In particolare per gl immaobili urbani, |'esperto dovra:

a. accertare se essi risulting regolarmente accatastatl limitandosi, per il caso negativo, a darne atto

nell'elaborato tecnico ed a guantificare i costi occorrenti)

b, werificare la conformitd tra guanto rilevate n sede di sopralluope e guanto desumibile dalle
planimetrie catastali in"atti, precisande. in caso di difformita le eventuall attivita tecniche da porre n
essere gd | prevedibili costi per |3 corretta rappresentazibne dello stato dej luoghi, qualera necessarie

per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento dei beni

€. accertare se siano stati costruitt prira del 10.9.1867, evvers successivamente a tale data, indicandae



gli estrem| delia licenza o concessione edilizia permesso di costruire o altro titelo abllitativa (e delle
eventuall variantl), ovwero della concessione in sanatoria eventualmente rilasciata dalla competente

autorita amministrativa

d. wverlficare se siano stati realizzati nel rispetta delle norme edilizie in vigore all'epoca della loro
costruzione riscontrando contestualmente la coincidenza tra guanto assentito col titolo abilitativa e

Cio che in concrete @ stato realizzato

€. descrivere, ove presenti, le opere abusive, precisando se siang o meno suscettiblll di sanatoria alla
stregua della vigente legislazione: in caso di abusi sanabill, I'esperto dayra determinare il valore di
mercato di edifici analoghi, diminuito delle spese presumibllmente necessarie per la regolarizzazions;
in caso di abusi non suscettibili di sanatoria, I'esperto dovra invece determinare il valore di mercato
del terreno sul quale sorge |a costruzione abusiva, diminulto delfe spese che l'aggiudicatario dovra
sostenera per la sua demolizione e per || pagamento delle relative sanzionl & aumentato

dell'eventuale valore d'use dell'edificio fino alla sua demollziane

f.  per l'edilizia convenzionata, accertare se la proprietd del suolo su cui sorge il bene plgnorato
appartenga all'Ente concedente e se siano state completate dallo stesso le eventuali procedure

espropriative.

Per gl immobill & uso industriale, l'esperto doved accertare se gli implanti tecnologicl siano conformi alla
normativa in materia di sicure:za & se nell'area siano presenti rifiutl speciall & tossicl, determinando,
rell'ipotesi atfermativa, 1 presurmibill costi di smaltimento, in base al codici CER del rifiuti qualora Individuabili,
nonché le iscrizioni & e abilitazion| di Legge: che devono posseders |e imprese che dovranno occuparsi della

gestione degli stess';

Per | terrenl, I'esperto dovra accertare se siano suscettiblli di destinazione edificataria, acquisendo presso |
competenti uffici il relativo certificato di destinazione urbanistica, precisando indicl, parametri e prescrizioni

individuati dai vigenti strurmenti urbanisticl comunall o ad esst sovra ordinati e dal regalamenti locali;

12 Verifica della sussistenza delle condizioni di cui all'art. 1-guater della legge 18 dicembre 2008, n, 199 per
I'eventuale cessione in proprieta degh immobill pignorati agli istituti autonomi case popolar, comungue
denominati o trasformati, in tal caso inserendo nelta relazione peritale 'espresso awwertimento che
l'esecutato ha la possibilita di formulare spposita istanza in tal senso all'lstituto: Autenome per le Case

Popolari della Provincia of Foggla, ovvero ad altro [stituto aulonamo, prima che sla disposta la vendita,

La relazione dovra essere corredata di uno specchio riepilogativo In cul siano Indicati, sinteticamente, per
ciascun lotto singolarmente numerato: |a tipologia del bene; la sommaria descrizione; il comune di ubicazione,

frazione, via e localita; confini, estenslone e dati catastall (per | terreni: foglio, particella, estensione e tipo di



coltura; per | fabbricati: foglio, particella, eventuale subalterna, numero di vani ed accessori, numero civico,
piano e numera di internol; l'attuale proprietario e, comungue, il titolo di provenienza del bene; 'eventuale
stato di comproprieta; le iscrizioni e e trascrizioni sul medesimo gravanti; lo-stato di cccupaziane; la regolarita
edilizic-urbanistiche; la conformita catastale; l'abitabilita e |'agibilita; il valore del bene da porre a base d'asta,

precisandone diritto e guota

1a



RELAZIOME DI COMSULEMEA TECHICA

Eseguite le relative indagini catastali e rilevati successivamente | dati e gli elementi
necessari per lo svolgimento dellincarico peritale, verificati | luoghl interessati dalla
procedura di espropriazione, il sottoscritto ha redatto la presente relazione, riportando in

essa le relative risultanze e conclusioni.

Dalla descrizione dei beni riportata nell'Atto di Pignoromento relativo alla Proc. Esec,
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8)- immobile sito nel Comune di FOGGIA alla Via Giuseppe Mandara nr.1/M in N.C.E.LL.

al foglio 94 partic. 834 sub 76 Cat.C/6 C.3 di mg 23, P.51 int.33

Regione Puglia Frovincia FG
Indirizzo Via G, Mandara n, 1/M

Comune FOGGIA

Latitudine AR
Longitudine s T
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Operazioni peritali

|l sottoscritto dopo aver esaminato gli atti, accompagnato e coadiuvato dal custode ayy.

— 17/07/2020 immaobili in comune di FOGGIA via Mandara

— 18/12/2020 Immabili in comune di FOGGIA via Mandara

— 30/01/2020 Immaoblli in comune di FOGGIA via Mandara

— 13/01/2021 immaobili in comune di FOGGIA via Mandara

— 15/01/2021 immabili in comune di FOGGIA via Mandara

— 21/01/2021 immaobili in comune di FOGGIA via Mandara

— 30/01/2021 immabili in comune di FOGGIA via Mandara
In dette occasioni il sottoscritto, dopo aver individuato con esattezza gli immabili
cegeetto di esecuzione, procedeva allispezione degli stessi immabili, al rilievo metrico, alia
verifica della dotazione impiantistica, alla constatazione del grade di finitura e
manutenzione, e dello stato di possesso, effettuando ampia rassegna fotografica. Il tutto

seconde | quesit] dell'ill.mo G.E., come riportato nel verbali di sopralluoge (cfr. All. B).



Il sottoscritto, incltre, eseguiva indagini presso:

# I'Uff. Tecnico del Comune di FOGGIA (FG);
# I'Ufficio Provinciale di Foggia - Servizio di Pubblicitad Immaohbiliare

# |'Agenzia del Territorio di Foggia.

DOCUMENTAZIONE ACQUISITA per LOTTO 2.09
» presso 'Agenzia del Territorio di Foggia

+ ispezione ipotecaria elence formalita

visura catastale storica per immaobile aggiornata

estratto di mappa catastale

planimetria catastale

> presso |'Ufficio Tecnico del Comune di FOGGIA
« Afto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a
*  Permesso di Costruire N. 106 del 28/09/2005 pratica edilizia 2605E2004
+  Comunicazione di inizio laveri del 18/11/2005
« D.LA. N, 63396 del 01/08/2006
«  D.LA finale N, 110019 del 27/12/2007 in variante al P.d.C. n. 106/2005 pratica
edilizia 2605E2004
«  Ultimazione lavori del 27/12/2007
»  Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot. N. 112581 pratica edilizia 2605E2004

* Proposta di variante al PdC n. 106/2005 pratica edilizia 2605E2004

13



Delibera di Consiglio Comunale n. 63 del 14/11,/2008

PdC n. 44 del 19/02/2009 pratica edilizia n. 172E2008

D.LA. n. 242456 del 20/03/2009 (in sanatoria)

Proposta di variante al programma integrato in variante al PdC n. 106/2005
Delibera‘di Consiglio Comunale n. 51 del 20/04,/2009

Certificato di Agibilita del 07/04/20083 pratica edilizia 172E2008,

EERESEEEEFERESELEE L

Estratto per riossunto dal registro degli atti di noscite con annotazioni per DI

o

Estratto per riassunto dal registro degli atti di nascito con annotazioni per DI
KOXKIRIIOURIK
LG LT E ]
OO 0NN

A 0 8006 000

P M I

.l

O R AT

Presso I'amm.re di condominio

Attestazione situazione debitoria relativa all'immabile al . 94 p.lla 834 sub 76
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RISPOSTE Al QUESITI
1.0 QUESITO1

1.1 Completezza documenti (art. 567, comma 2, cp.c.)

Documentazione presente in atti:
D R

Corleone (PA) del 20/12/2017 attestante le risultanze delle visure catastali e dei
registri immabiliari
INJ:III:‘_KH_KN:‘III:‘J:H):

Pertantola documentazione oi cul alfart. 567 cop.c-depositata dal legale del creditore procedente & da considerarsicompleta ed idonea

alla procedura di penorameanta,

1.2. Ricostruzione vicende traslative

Sulla scorta della suddetta documentazione, riscontrata la continuita storica delle
trascrizioni ed accertata la regolarita degli atti di trasferimento e delle relative note di

trascrizione, lo scrivente ha individuato la seguente:

CRONISTORIA VENTENNALE DELLA PROPRIETA

(R EE LR R R L

¥ Box auto - Via G. Mandara n. 1/M = FOGGIA - F. 94 p.lla 834 sub 76

LR R R T LR

R

R R K
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1.3 Corrispondenza dei dati catastali

In base ai controlli effettuati presso i competenti uffici catastali, i dati catastali degli

immobili oggetto della presente relazione, corrispondono con guelli riportati nell'atto di

pignoramento e nella nota di trascrizione.

1.4 Sussistenza altre procedure esecutive

Dalle indagini svolte risulta che; non sussistono altre procedure esecutive gravanti sul

medesimo immobile,

L
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2.0 QUESITO 2

2.1 |dentificazione dei beni

Dati Catastall

A) Box suto

Dati identificativi: Comune di FOQGIA (D843) (FG)
| oglic 84 Marticalla 834 Sukbaitermno 76

Classamento;

lendila. Euro 136,65
Loha censuaria i,
Categoria C6Y, Classe 3, Consistenza 21 m?

Indirizzo:  VIA GllsERPFE MANEARA n 1A Intemio 33 Piann 51
Dati di superficie: |ctala: 23 m®

Ultimo atta di agglarnamento: VARIATIONE NEI Gl ASSAMENTUL del 108008 Pratioa n. FOESOG i
alll vl 17002008 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (11, 19940, 1/2008)

* Datl [dentificativi

Learniing di FOOAQIA (DE43) (FQ) O T UAONE ded 270422007 Hratios 0. FGOLGTT44
thr_p a4 Parﬂuu"_& B34 Sul_',&“_un TG imn H“.l 'J'dt Mt IE"E"JU i EGST'TUQDHE Irl. S, I-'.E l.:"_i-'.]

Partieelle eorrispondentl al catasto terrenl
Carine di FOGGLA (D643} (FG)
Foglin 94 Particella B34

Tipologia
Box auto a piano interrato in stabile condominiale
Ublcazione & Access|

Il bene pignorate e posto al piano interrato della scala "CD" n. interno 33 con accesso da
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= |mpianto elettrico con canalina a vista
» |mpianto idrico — fognario (vi & rubinetto con lavatoio)
Pertinenze

* Quota proporzionale sulle parti comuni del fabbricato condominiale,

Stato di manutenzione e conservazione

Le indagini e le rilevazioni di tipo ottico, basate sul rilievo diretto/fotografico svolte in
situ, hanno consentito allo scrivente di poter wvalutare lo stato complessive di
manutenzione e conservazione degli immabili come ottimo in relazione all'epoca di
costruzione.

(v. rassegna fotografica All. M).

4.0 QUESITO 4

4.1 S5tima dei beni

La valutazione finale del prezzo di vendita del bene oggetto della presente perizia di

stima viene determinato “A corpo”, cioe il bene & stato valutato considerando 'immaobile
nella sua globalita.

Per la determinazione del wvalore a corpo del compendic pignorato, viene
preliminarmente effettuata una valutazione parametrica degli immobili facenti parte del
compendio pignorato, adottando il metodo sintetico-comparativo, cioé attribuendo ad ogni
immuobile, a seconda della sua tipologia, un valore unitario a mqg di superficie, prendendo a
riferimento beni similari oggetto di recente compravendita. || metodo si basa sul calcolo del
pil probabile valore di mercato e quindi sul presunto prezzo di vendita ottenuto mediante il

confronto dell'unita in oggetto con un campione di beni analoghi, correggendao il valore
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ottenuto con del coefficienti funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dell'immaobile stesso. |l valore di mercato scaturisce da informazioni raccolte presso gli uffici
notarili, le agenzie immobiliari e dal dati raccolti presso ['Osservatoric Immobiliare
dell'Agenzia del Territario (OMI), il quale riporta i prezzi unitari in funzione della superficie
larda, dell'ubicazione e della stato di conservazione dell'immobile.

Da una attenta analisi del panorama immaobiliare presente nel territorio del Comune in
cui insistono gli immoebili, & emerso che per immobili analoghi a quelli oggetto di stima, |
prezzi di mercato, sulla scorta delle vendite effettuate di fatto, sono compresi fra | seguenti
valort minimi e massimi:

s  Appartamente! min Euro 1.200,00 al mg - max Euro 1.800.00 al ma, al lordo

delle murature di pertinenza.

o  Box: min Eure 900,00 al mg - max Euro 1.100,00 al ma.

Traducendao in formula;
V=Vm % 5c %K
dove:.
s Y & il valore di stima piu probabile,
e \Vm eil valore di mercato unitario piu probabile,
s 5c  lasuperficie commerciale dell'immobile
s K il parametro funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
proprie dell'unita immaobiliare.
Tutto cio premesso, dagli accertamenti ed indagini espletate, fatte le opportune
considerazioni circa l'ubicazione, |'esposizione, l'epoca di costruzione, la tipologia, la
destinazione d'uso, il grado di pregio e conservazione dello stabile, ne consegue che il pil

probabile prezzo unitario di mercato é di:
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- Box (Foglio 94- P.lla 834 — sub. 76) €/mq 1.000,00
Per guanto riguarda il parametro K viene univocamente individuato sulla base di
coefficienti incrementativi o decrementativi come media aritmetica dei coefficienti di

seguito elencati:

Il Coefficiente di differenziazione per livello di piano, viene utilizzato per adattare le

guotazioni dell'unita immobiliare a seconda che ['edificio sia eventuaimente dotato
di ascensore; immobile con ingresso da piano terra, dotato di ascensore a norma
disabili con accesso dal piano S1 (piano box) al piano terzo .. 1,00;

— |l Coefficiente di Vetusta viene utilizzato per adattare le guotazioni dell'unita

immobiliare tenendo conto della vetusta dell'immobile (immobile realizzato
recentemente tra il 2005/ 2007 ) e 0,95

— coefficienti_di qualita relativo al livello delle rifiniture ed al grado tecnologico

(dotazione impiantistica, finiture e 1oro gualita); ..., 0,85

— coefficiente funzione della disponibilitd dell'immobille. (v.; par, QUESITG?); immobile

attualmente libere / locato con contratto di natura-transitoria ............. 1,00
Pertanto il valore di K, sostituendo i valori caleolati dei coefficienti, sara dato da:

K = (1,00+0,95+0,95+1,00)/4 = 0,98

Applicando i relativi coefficienti di stima si ottiene una superficie commerciale
dellintero lotto di circa 22,25 mq, di cui 20,75 mg superficie box int. 33, e 10,00 mg
superficie relativa alla corsia box e part] comuni considerata al 15% (1,50mq), cosi come

indicato nella tabella di seguito:
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Tab. 1:

: Al : taaff.
i - ol di watlml oo wiphin: o
sup. lorda complessiva [mg) E Coam et 18 et SRR G ] Coametthna walare abbattuto
le: frriegd L G
BCE - inL3% 2175 100%: "20,FEl 1003.0C £ 20 753,00 GE% CE1Z3125
alaeand o seala pasticomuniy| 1700 10% 1,000 1 Qeg0c £ 50000 GE% £ 146200
TOTALE 2175 |ma 22.25|mq £ 27 250,00 € 2168375

Il calcolo della “superficie commerciale”, & stato redatto secondo il Codice delle

Valutazioni Immaobiliari (edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle entrate).

Al valore di stima abbattuto del coeff. correttivo (a) vengono applicati ancora tre
coefficienti correttivi (b), (c) e (d) che tengono in conto, forfettariamente di:

» coefficlente correttivo (b} per vizi occulti guote condominiali insolute e difformita

catastall, i cui costi restano a carico dell'acquirente. Nel caso In esame, per il
coefficiente correttiva (b), si considera una percentuale pari al 2%, per un totale
complessivo di circa € 463,00 cosi ripartito:
= vizi occulti; si considera una percentuale pari al 1%;
= quote condominiali insolute: si considera forfettariamente una percentuale pari al
1%;
= difformita catastale: non si considera alcuna percentuale riduttiva.

» coefficiente correttivo (c) per eventuale mancanza di agibilita ed eventuale difformita

urbanistica i cui costi restano a carico dell’acquirente. Nel caso di specie I'immobile
risulta dotato di agibilita (v. par. 10.2) e 'attuale distribuzione interna risulta conforme

alle planimetrie progettuali e catastali:

~ mancanza di agibilita: non si considera alcuna percentuale riduttiva;
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— difformita urbanistica: non si considera alcuna percentuale riduttiva.

» coefficiente correttivo (d) relative al grado tecnologico ed efficienza degli impianti

presenti per eventuale mancapza certificazioni conformita e manutenzione periodica

non si cansidera alcuna percentuale riduttiva.

Pertanto ne scaturisce che il pit probabile valore di mercato a corpo per il lotto sia di:

LOTTO 2.09 ...cviusvimasinnns € 21.250,00

Tab. 2

coat, Brrwiiya pa
coafl. czrretine par | ccal carantes L seinbie i it

R . wonff i i i el peapn el
= el ol walilaginne nloie BEnda & Suole o FREAEI b i TR WELSRE ULTIMO
X At s & yplea '
g, lard g v e} silma | * in Imq.'lh il abbartimonii ¥ (4] ) anigis, afEmA ::mu: T P abbamita
o — Lt taftnsiiod
vt e

rreraduradiiee 1)

HOX - mt il | 2078 | EOC %% | 26 .|'5| | oan I'.i‘.l| L Ll|.|| L L] | & 200t '.':l| ] | 100% | 100 | €15 'B‘EE.'E!I

b
anurere 8 sl dpeil cemuni| 90 30 | 5% | i 5:I| L D]I:.I}II| =1 SIII.EEI| 00% l €1 dﬁI.EEI| 8% I §00% | 100% | €1 mzal

]
TOTALE W75 | 22.26/mq mmﬂb| £21683,75 !-:1--mlm|

VALORE TOTALE DEL LOTTO {senza abbattimneti correttivi) €22 250

VALORE DEL LOTTO con shbattimenti {ab £21893,75

VALORE DEL LOTTO con abbattimenti {ay+{b}{ci+id) €21250,8¢

VALORE FINALE DEL LOTTO ACORPO €21 250,00

come specificato nell’allegato “Valutazione del lotto” e di seguito sinteticamente riportato

(All. O).

4.2 Specificazione delle superfici rilevate
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Tab. 3

SUPERFICI NETTE

Piano 51

Box int.33 20075 mg

tod, 2075  mg

5.0 QUESITO 5

5.1 Verifica della comoda separabilita

L'intera proprieta e in capo ai debitori.

6.0 QUESITO 6

6.1 Individuazione e descrizione del lotto

w LOTTO 2.08

Il Lotto & costituito da:
Box auto posto al piane interrato della scala C-D, interno 33; con accesso da rampa che
sl apre su via Mandara, facente parte di uno stabile condominiale di guattro piani fuori
lerra pil piano sovrastruttura e piano interrato, alla via Mandara 28 - 34 in comune di
Foggia.
Il box ha una superficie complessiva di circa 20,75 m?, confina con corsia di manovra
condominiale, con boxes ai sub n. 75 (int. 32) e n. 77 {int. 34), salvo altri.

In NCEL del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.76, Via Giuseppe Mandara

n. /M, P.S 1, int. 33 cat..C/6 ¢l.3 cons. 21 m?, sup. totale: 23 m?, R.C. Euro 136,65

Prezzo base d’asta del LOTTO 2.09 € 21.250,00
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determinati come specificato negli allegati “Valutazione del Lotto” (All. O - Lotto Unica).

7.0 QUESITO 7

7.1 Individuazione dello stato di possesso dei beni

A tutt'oggi gli immobili oggetto della presente procedura appartengono in piena ed

AR RO K

A,

Attualmente il box auto risulta non utilizzato quindi il bene & in possesso dei proprietari

e libero.

8.0 QUESITO 8

8.1 Formalita, vincoli od oneri che resteranno a carico dell’acquirente

| vincoli previsti dalle NTA per la Zona “subcomparto C-D" del vigente PRG del

comune di Foggia,

B R B

SRR

diritti, le servitl ed i vincoli afferenti al fabbricato ed alle singole unita di cui

consta,

Atto Unilaterale d'Obblige "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a

RN R

EERSEFIERRE RS b

9.0 QUESITO 9

9.1 Formalita, vincoli od oneri che risulteranno non opponibili all'acquirente
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Sull'immobile al F. 94 p.lla 834 sub 74 oggetto della presente Proc. Esec. Immaobiliare

gravano le seguenti formalita:

* |POTECA GIUDIZIALE iscritta presso I'Ufficio Provinciale di Foggla - Servizio di

PR EEST E R bR
N R N
F s EE R R

MR OO

decreto ingiuntivo n.501/2014 del 03/10/2016 Tribunale di Avellino.

P L N R NN
A X
PELEEE e R R

RN D 6 I

NN N A B

PRt b e e E b e

(V. All. L],

10.0 UESITO 10

LOTTO 2.09
Box auto (Foglio 94 - P.lla 834 - sub 76)
10.1 Verifica regolarita edilizia e urbanistica dei beni
Gli immaobili in oggetto sono parte di un fabbricato edificate in Zona “subcomparto C-D”

del vigente PRG del comune di Foggia in virtl dei seguenti titoli abilitativi rilasciati dal



comune di FOGGIA:

— Atto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincole di destinazione d'uso a
e
T
28/07/20050al28/07/2005 al n. 11750 RP con il quale & stato imposto il il vincolo
di destinazione perpetua d'uso a parcheggio sulla porzione del piano interrato
dell'intero fabbricate individuato con tratteggio diagonale nella planimetria al
detto atto allegata

— Permesso di Costruire N. 106 del 29/09/2005 pratica edilizia 2605E2004 in ditta
e
da scale denominate A, B, C & D con destinazione commerciale-direzionale
sviluppantesi su piano terra, primo, secondo, terzo e piano sovrastante di
servizio al fabbricato, oltre al piano interrato adibito ad autorimessa.

— Comunicazione di inizio lavori del 18/11/2005

— [.ILA. del 01/08/2006

— DA finale del 18/12/2007 in variante al P.d.C. n. 106/2005 pratica edilizia
2605E2004

— Utimazione lavori del 27/12/2007

— Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot, N. 112581 pratica edilizia 2605E2004

— Proposta di variante al PdC n. 106/2005 pratica edilizia 2605E2004, protocollata
in data 22/02/2009 al n. 0016516 per cambio di destinazione d'uso.

— Delibera di Consiglio Comunale n. 63 del 14/11/2008: Approvazione progetto di
variante generale con variazione di destinazione d'uso di parte della cubatura di

edilizia residenziale in edilizia: residenziale libera al sensi dell'art. 12 comma 1
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della Legge n. 136 del 30/04/1999.

Permesso di Costruire n. 44 del 19/02/2009 pratica edilizia n. 172E2008 per la
trasformazione di parte della volumetria da direzionale in residenziale (per
complessive 41 unitd immaobiliari) in variante al P. di C. n.106/2005.

D.IL.A. n. 242456 del 20/03/2009 (in sanatoria)

Proposta di variante al programma integrato per |a trasformazione di parte della
volumetria da direzionale in residenziale (per complessive 41 unita immobiliari in
variante al PdC n. 106/2005)

Delibera di Consiglio Comunale n. 51 del 20/04/2009: Approvazione progetto
esecutivo in variante relative alla realizzazione delle opere di urbanizzazione
primarie e secondarie. Approvazione risultanze del collaudo tecnico
amministrativo.

Certificato di Agibilita rilasciato dal Comune di Foggia - Servizio Urbanistica
"Settore Piano complessi" con provwedimento del 07/04/2009 relativo alla
pratica edilizia 172E2008.

(v. All. H)

Dal raffronta comparativo tra le planimetrie di progetto, le planimetrie catastali in attie

lo stato attuale del luoghi non si rilevano difformita sostanziali:

10.2 Certificato di Agibilita/Abitabilita

— del 27/12/2007 Prot. N. 112581 pratica edilizia 2605E2004.
— del 07/04/20089 pratica edilizia 172E2008

rilasciati dal Comune di Foggia - Servizio Urbanistica "Settore Piano complessi”

10.3 Regolarita catastale
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Da ricerche svolte presso I'Agenzia del Territorio - Uff. Provinciale del Territorio di
Foggia per l'immobile riportato al F, 94 p.lla 834 sub 76 del Catasto Fabbricati del Comune di
Foggia risulta:

— immobile regolarmente accatastato

— traidati catastali e lo stato di fatto dell'immobile non vi sono discordanze

— planimetrie catastali conformi allo stato dei luoghi,

11.0 QUESITO 11

11.1 Attestato di prestazione energetica

Per la categoria C/6 non & richiesto il certificato di prestazione energetica in quanto non
ricompreso tra le categorie di edifici di cui all'articolo 3, del Decreto del Presidente della

Repubblica 26 agasto 1993, n. 412,

120 QUESITO 12

12.1 Verifica sussistenza condizioni di cui all'art. 1-quater L. N. 199/2008
Con la legge n. 199 del 18.12.2008 (legge dl conversione del D.L. n.158 del 20.10.2008),

tra le misure urgenti dirette a contenere il disagio abitativo di particolari categorie sociali, &
stato inserito 'art. 1-guater relativamente ad immaobili sottoposti a procedure esecutive
immobiliari 0 a procedure concorsuali che recita: “1, Gli immaobili sottoposti a procedura
esecutiva immobiliare o concorsuale, con le caratteristiche di quelli facenti parte del
patrimonio dl edilizia residenziale pubblica, e comunque non rientranti nelle categorie
catastali A/1 e A/2, occupati a titolo di abitazione principale da un mutuatario insolvente,
possono essere ceduti in proprieta agli istituti autonomi case popolari, comungue
denaminati o trasformati, che li acquistano a valere su risorse proprie e senza nuovi

maggiori oneri a carico della finanza pubblica, con le agevolazioni previste per |'acgquisto
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della prima casa di abitazione, al fine di favorire la riduzione del disagio abitativo e la
riduzione deile passivita delle banche. Gli [stituti autonomi case popolari, comungue
denominati o trasformati, provvedono a stipulare contratti di locazione a canone sostenibile

con i mutuatari che occupano gli alloggi a titolo di abitazione principale”.

Per guanto di propria competenza, lo scrivente ritiene non sussistenti le condizioni di cul

all'art. 1-quater della legge n, 199/2008 poiche:

* |'abitazione, gia realizzata non rientra tra quelli facenti parte del patrimonio di
edilizia residenziale pubblica, cosl come definiti dal citato D.P.R., cioé composta da
tutti gli alleggi costruiti o da costruirsi da parte di enti pubblici a totale carico o con il

concorso o con il contributo dello Stato,
Lucera, ottobre/2022
Firma del C.T.U.

S PR
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CONCLUSIONI

Tabella riepilogativa
LOTTO 2.09
Tipologia Box auto al piano interrate di une stablle condominiale

L'immobile & parte di un fabbricate composto strutturalmente da due corpi di
fabbrica, ciascuno costituite da piano interrato (destinato ad autorimessa), piano
terra {destinato ad attivita commerciali), primo; secondo, terzo piano (destinati a
civile abitazione) e piano sovrastruttura (locali deposite), tiascuno servito da due
stale denominate scala A e scala B, scala € e scala D, con accessi autonami,

Caratteristiche del fabbricato
= Struttura: portante in c.a.

Descrizione - Copertura a terrazzo praticabile,
degli immobili - Solai del tipo mistoin latero-cemento
- Tampanature esterne in mattoni forati a doppia fodera con rivestimento in
pietra.
- Tramezzature: in mattoni forati in opera con malta cementizia, intonacate e
pitturate.
- Scala condominiale: in c.a. gettate in opera, e rifinita con rivestimento in
pietra, ringhiera e corrimano in metallo,
- Ascensore a norma disabili
- Balconi dotati di: parapetto realizzato in cls e ringhiera In ferro,
pavimentazione in piastrelle per esterno
Il Box ha superficie di circa 20,75 m?% per una superficie commerciale
Descrizione complessiva di circa 22,25 m?, di cui 20,75m’ superficie box int. 33, e 10,00 m?
Box superficie relativa alla corsia box e parti comuni considerata al 15% (1,50maq).
Altezza interna utile: h=3,40 m
Box Auto
» Pavimentazione in battuto di cemento
Finiture = Pareti non intonacate, pitturate
= Serranda in alluminio zincato avvolgibile motorizzata;
- Impianto elettrico con canalina a vista
IMI’:E - Impianto idrico - fognario (vi & rubinetto con lavatoio)
- Statodi ottimo
Manutenzione e
Conservazione
Ubicazione Comune di FOGGIA (FG) localits "Serpente” via Gluseppe Mandara n. 1/M scala
accessi C-D piano 51 interno 33, ingresso dalla rampa che si apre su via Mandara.
Confini || Box auto confina con corsia di manovra condominiale, con box auto ai sub n, 75

{int. 32) & n. 77 (int. 34), salvo altri.
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NCEU del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.76, Via Giuseppe

Dati catastall Mandara n. 1/M, P:S 1, int. 33 cat..(/6 cl.3 cons.21 m? | sup. totale: 23 m?, R.C.
Euro 136,65
B R
Proprietario
e
Titolo di
Provenienza
e 0
Formalita
vincoli oneri
a carico
dell’acquirente
RO
Iscrizioni
Trascrizioni
:WWW
Stato di
possesso e MR RN
occupazione
Regolarita Il fabbricato di cui gli immebili in oggetto sono parte & stato edificato in Zona
Edilizio - “subcomparto C-D" del PRG in virtl di;

ELd



Urbanistica - Aftto Unilaterale d'Obbligo. "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a
parcheggic” del 26/07,/2005%

- Permesso di Costruire n. 106 del 29/09/2005

- D.LA. del 01/08/2006

- D.LA. finale del 18/12/2007 in variante al P.d.C. n. 106/2005

- Ultimazione lavori del 27/12/2007

- Proposta di variante al PdC n, 106/2005, prot. n. 0016516 del 22/02/2009 per
cambio di destinazione d'uso

- Delibera di C.C. n, 63 del 14/11/2008: Approvazione progetto di variante
generale con variazione di destinazione d'uso di parte dalla cubatura di edilizia
residenziale In edilizia residenziale libera al sensi deil'art, 12 comma 1 L
136/1994,

- Permesso di Costruire n. 44 del 158/02,/2009

- DIA n.242456 (Insanatoria) del 20/03/2009

- Proposta di variante al programma integrato per la trasformazione di parte
della velumetria da direzionale in residenziale {per complessive 41 unita
immaobiliari in variante al PdC n. 106/2005)

- Delibera di CC. n. 51 del 20/04/2009: Approvatione progetto esecutive in
variante relative alla realizzazione delle opere di urbanizzazione primarie e
secondarie. Approvaziane risultanze del collaudo tecnico amministrativo.

Tra le planimetrie di progetto, e |o stato attuale dei |luoghi vi & sostanzizle
confermita

Gli immaobili risultano regolari dal punto di vista edilizio urbanistico

- immobile regolarmente accatastato
Conformita - cancordanza tra i dati catastali e |o stato dell'immobile
Catastale - planimetrie catastali conformi allo stato dei luoghl.

- Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot. M. 112581 pratica edilizia
Agibilita 2605E2004.
- Certificato di Agibilita del 07/04/2009 relativo alla pratica edilizia 172E2008

Superficie
commerclale 22,25 mg
complessiva

Valore distima | € 21.250,00

Lucera, ottobre/2022

Firma del C.T.U.
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TRIBUNALE DI FOGGIA

SR e L

T e I
Promossa da

3 2NN DB R

SCHEDA DI SINTESI LOTTO 2.09

Valore Lotto:

€ 21.250,00

Tipologia:
BOX int.33 - piana 51

F. 94, plia 834, sub. 76 Cat. C/6

N. Lotto

Lottt 2.09



Tipologia Box auto al piano interrata di uno stabile condominiale
Uimmoblle & parte di un fabbricato composto strutturalmente da due corpl di fabbrica,
clascuno costituito da piano interrato (destinato ad autorimessa), piano terra (destinato ad
attivita commerciali), prime, secondo, terzo piano (destinati a civile abitazione) e piano
sovrastrutiura (locali depasito), ciascuno servite da due scale denominate scala A e scala B,
scala € e scala D, con accessi autanami.
Caratteristiche del fabbricato
Descrizione - Struttura; portante in c.a,
diegll Immobili - Copertura a terrazzo praticabile,
- Splai del tipo misto in latero-cemento
- Tamponature esterne in mattoni forati a doppla fodera con rivestimento in pietra.
- Tramezzature: in mattoni forati in opera con malta cementizia, Intonacate e pitturate,
- Sgala condominiale: in c.a. gettate in opera, e rifinita con rivestimento in pietra,
ringhiera e corrimano in metalla,
- Ascensore a norma disabili
- Balconi dotati di: parapetto realizzatg in cls e ringhiera in ferro, pavimentazione In
piastrelle per esterno
Il Box ha superficie di circa 20,75 m®; per una superficie commerciale complessiva di circa
Descrizione 22,25 m?, di cui 20,75m? superficie box int. 33, & 10,00 m? superficie relativa alla corsia box
Bo e parti comuni cansiderata al 15% (1,50mg).
Altezza Interna utile: h=3,40m
Box Auto
« Pavimentazione in battuto di cemento
Finiture » Pareti non intonacate, pitturate
+ Serranda in alluminio zincato avvolgibile motorizzata;
R - |mpianto elettrico con canalina a vista
Imﬁhnﬂb;t‘::a - |mpianto idrico — fognario (vl & rubinetto con lavatoio)
Stato di ottimo
Manutenzione e
Conservazione
Ubicazione Comune di FOGGIA (FG) localita "Serpente" via Giuseppe Mandara n. 1/M scala C-D piano
accessi 51 interno 33, ingresso dalla rampa che sl apre su via Mandara.
Confini || Box aute confina con corsia di manoyra condominiale, con box auto ai sub n. 75 {int. 32}
en. 77 (int. 34}, salvo altri.
Dati catastali NCEU del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.76, Via Giuseppe Mandara n.
1/M, P51, int. 33 cat..C/6 cl.3 cons.21 m?, sup. totale: 23 m?, R.C. Euro 136,65
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"le unita immobiliari in contratto {in Foggia, in cotosto fq.94 part.833 sub 52-87-101-64-
74-75, part.834 sub 73-76-74-42-43) saranno vendute g corpa............ Il contratio definitivo
di comprovendita dovrg essere stipulato entro e non oftre (| 25 ottobre 2018, s/ pattuisce
espressamente l'applicabilita” af presente contratto dell'alt 2932 del cod.civ.

- Vincoli previsti dalle NTA per la Zona “subcomparto C-0" del vigente PRG del comune di

Foggia
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a carico 28/04/2009 al n, 7253R.P.)
dell'acquirente | - Atto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a parcheggio”
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Foggia.
Stato di Attualmente il box auto risulta non utilizzato quindl || bene & in possesso dei proprietari e
pOssesso e libero.
occupazione
Il fabbricate di cui gli immobili in oggetto sono parte & stato edificato in Zona
"subcomparto C-D" del PRG in virtl di:
- Atto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a parcheggio”
del 26/07/2005
- Permesso di Costruire n. 106 del 24/09/2005
- [D.LA, del D1/08/2006
- DA finale del 18/12/2007 in variante al P.d.C. n. 106/2005
- Ultimazione lavori del 27,/12/2007
- Proposta di variante al PdC n, 106/2005, prot. n. 0016516 del| 22/02/2002 per cambio di
Regolarita destinazione d'uso
Edillzio - - Delibera di C.C. n. 63 del 14/11/2008: Approvazione progetto di variante generale con
Urbanistica variazione di destinazione d'uso di parte della cubatura di edilizia residenziale in edilizia

residenziale libera ai sensi dell'art, 12 comma 1 L. 136/19939,

- Permessa di Costruire n. 44 del 19/02/2009

- DIA n. 242456 {in sanatoria) del 20/03/2009

- Proposta di variante al programma integrato per |3 trasformazione di parte della
volumetria da direzionale in residenziale (per complessive 41 unita immebiliar in
variante al PdC n. 106/2005)

- Delibera di C.C. n. 51 del 20/04/2009: Approvazione progetto esecutivo in variante
relativo alla realizzazione delle opere di urbanizzazione primarie e secondarie.
Approvazione risultanze del collaudo tecnico amministrativo,




Tra le planimetrie di progetto, e lo stato attuale dei luoghi vi & sostanzlale conformita

Gli immobili risultano regolari dal punto di vista edilizio urbanistico

- immaobile regolarmente accatastato

Confarmita - concordanza tra | dati catastali e lo stato dell'immobile
Catastale - planimetrie catastali conformi allo stato del luoghi.
Agibilita - Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot. N. 112581 pratica edilizia 2605E2004,

- - Certificato di Agibilita del 07/04/2009 relativo alla pratica edilizia 172E2008

Superficie

commerciale 22,25 mg

cqmplessha

Valoredistima | € 21.250,00




BOX in FOGGIA - via Giuseppe MANDARA, Scala. C-D

{Foglio 84, part, 834, sub. 76}

int.33

| BOX

ALTRA u.i.u.
ALTRA u.i.u.




Vista Esterne:










Figura 1: corsia box condominiale da via Giuseppe MANDARA,

Figura 2: corsla box condominiale da via Giuseppe MANDARA






