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Espropriazioni immobiliari N. 53/2021
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBIFI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a VIAREGGIO VIA ARCANGIOLI 24 per la quota di 1/2 di piena proprieta

Unita immobiliare per abitazione posta al piano primo. Si accede tramite cancello carrabile e
parcheggio della carrozzzeria gestita dal sniulilieele Sul [ato destro della facciata sono presenti
alcune alzate che conducono a una porta in alluminio anodizzato e che permette l'accesso al vano
scale. Detta scala & ﬁf"-'{nmma.hianco e porta al piano superiore dove si trova l'appartamento. Si
compone di ampio disimpegno centrale, cucina con ripostiglio, cinque vani utili per zona giomo e
zona notte, doppi servizi. Dalla cucina, sul lato nord, si accede alla terrazza in parte chiusa. Dal
soggiorno, sul lato sud (quello che da sul piazzale della carrozzeria) si arriva all'altra terrazza.

L'appartamento si presenta, nel compleshbopirametiber=¢omMizioni di manutenzione sia internamente
sia per quanto concerne le parti comuni. Le finiture e gli impianti hanno caratteristiche che risalgono

all'epoca della costruzione dell'edificio (anni '60). L'appartamento ha un riscaldamento tramite stufa a
pellet, l'impianto elettrico e l'acquedotto, a detta del proprietario, sono collegati all'utenza della
carrozzeria sottostante gestita dallo stesso. ] imentigono in graniglia/marmette in marmo, una
parte dell'appartamento & stata ripavimentaa in epoca piui recente con listoni in monocottura. I bagni
risalgono agli anni '60/'70 ¢ hanno pavimenti e rivestimenti in ceramica. Le due terrazze non sono
pavimentate, sono ricoperte da uno o pit strati di guaina ¢ vengono delimitate da una ringhiera in
ferro.
L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo, ha un'altezza intema di 2,95
ca.Identificazione catastale:
e foglio 25 particella 642 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 5, consistenza 8 vani,
rendita 1.034,98 Euro, indirizzo catastale: VIA GIULIO ARCANGIOLI, piano: PRIMO,

intestato 2 CRgERSMEEE:R 1/, g Er |/, G- R

3/6
Coerenze: A sud area scoperta mapp 204 di accesso all'attivita di carrozzeria al piano terra, a

est mapp. 216 e 217, a ovest fascia di terreno parte del mapp 204; salvo se altri
Graffati mapp 643 sub 2 e 644

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1963.

L

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unit principali: 0,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m®
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 85.950,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 85.950,00
trova:

23/02/2022

Data della valutazione:
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Esgropriazioni immobiliari N. 53/2021
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMEESSIDEL SOPRALLUQOS@Gemesmune

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato dal debitore.

Widenza del sig. 1NN
et )

R e
SR,

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4 1.]1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 11/04/2017 a firma di RSN o

704/6217 di repertorio, iscritta il 12/04/2017 ai nn. RP 838 RG 5614, a favore di
contro ‘GEEENNERGD. dcrivante da RUOLO AVVISO DI ACCERTAMENTO

ESECUTIVO E AVVISO DI DEBITO ESECUTIVO.
Importo ipoteca: € 149.439,34.
Importo capitale: € 74.719,67

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 12/02/2021 ai nn. 466 di repertorio, trascritta il 03/03/2021 ai nn. RP 2601 RG
3587, a favore di (NN, contro WNNSSNEES, dcivante d2 UNEP TRIBUNALE DI

LUCCA
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

TR per la quota di 1/6 ciascuno, in forza di SUCCESSIONE DI.
(dal 08/07/2015), con atto stipulato il 05/08/2016 ai nn. 935 vol.

9990 di repertorio, trascritto il 17/08/2016 a Lucca ai nn. 8926.

ripubblicazi
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Espropriazioni immebiliari N.*53/2021
B sy

gnossde: o

[l sig. MENESMMem® risulta complessivamente proprietario per /2. 1/6 in forza della successione di @il
ipsssinsssnsie® © /3 dalla successione di & 1/6 +1/3=3/6=1/2

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:
_ AR
er la quota di 1/2, in forza di CESSIONE DI DIRITTI DA PARTE DEL (NS

]
d ( fino al 30/03/2004) con atto stipulato il 30/05/1966 a firma di ¥ GGG nn.

11929 REP di repertorio, trascritto it 09/05/1966 a LUCCA ai nn. 2793 RP
per la quota di 1/3

ciascuno, in forza di SUCCESSIONE DEL —(da1 30/03/2004 fino al 08/07/2015), con
atto stipulato il 24/03/2005 ai nn. 75 VOL. 687 di repertorio, trascritto il 23/04/2005 ai nn. 4303 RG

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

LICENZA EDILIZIA N. LICENZA EDILIZIA N 642/1963, per lavori di Costruzione di fabbricato
elevato a due piani fuori terra, rilasciata il 30/09/1963 con il n. 642 di protocollo

Concessione Edilizia in Sanatoria a seguito di domanda di Condonoe Edilizio N. CE SANATORIA, per
lavori di Difformita rispetto alla LE n 642/63, presentata il 26/09/1985, rilasciata il 09/05/1995 con il n.
1095 di protocollo

Licenza per lavori di Demolizione e ricostruzione di muro di

AR 14/07/1969, rilasciata il 28/07/1969 con il n. 226 di protocollo
o ey T

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITQ'h
f e e

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
; [TA: MEDIA|
Sono state rilevate le seguenti difformita: Modeste differenze di prospetto interne e esterne
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Attestazione di conformitd in sanatoria
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
e Attestazione di conformita’, consulenze, rilievi, totale della prestazione professionale:
€.3.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 90 giomi

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Variazione catastale
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

w di regolarizzazione: s
e variazione catastale: €.750,00 a

tecnico incaricato: Lino Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 53/2021

Tempi necessari per la regolarizzazione: 60 giomi

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

M .ot
8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: |§

BENI IN VIAREGGIO VIA ARCANGIOLI 24

APPARTAMENTO

Di CUI AL PUNTO A

appartamento 2 VIAREGGIO VIA ARCANGIOLI 24 per la quota di 1/2 di piena proprietd (Wl

Unitd immobiliare per abitazione posta al piano primo. Si accede tramite cancello carrabile e
parcheggio della carrozzzeria gestita dal sig*JRm Sul lato destro della facciata sono presenti
alcune alzate che conducono a una porta in alluminio anodizzato e che permette l'accesso al vano
scale. Detta scala & in marmo bianco e porta al piano superiore dove si trova l'appartamento. Si
compone di ampio disimpegno centrale, cucina con ripostiglio, cinque vani utili per zona giorno e
zona notte, doppi servizi. Dalla cucina, sul lato nord, si accede alla terrazza in parte chiusa. Dal

soggiomo, sul lato sud (quello che da sul piazzale della carrozzeria) si arriva all'altra terrazza.
. -

L'appartamento si presenta, nel complesso, in mediocri condizioni di manutenzjone sia internamentg
ia per quanto congerne le parti comuni, Le finiture e gli impianti hanno carattéristiche che risalgono
Kll'epoca della costruzione deft'edificio (arfli '60). L'appartamento ha un riscaldamento tramite stufa a
pellet, limpianto elettrico e l'acquedotto, a detta del proprietario, sono collegati all'utenza della
carrozzeria softostante gestita dallo stesso. [ pavimenti sono in graniglia/marmette in marmo, una
parte dell'appartamento & stata ripavimentata in epoca piti recente con listoni in monocottura. I bagni
risalgono agli anni '60/'70 e hanno pavimenti e rivestimenti in ceramica. Le due terrazze non sono
pavimentate, sono ricoperte da uno o pil strati di guaina e vengono delimitate da una ringhiera in
ferro.

L'unitd immobiliare oggettd di ‘valufazione & sz:a al pia.ng primo, ha un'altezza interna di 2,95

ca.ldentificazione catastale:
e foglio 25 particella 642 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 5, consistenza 8 vani,
rendita 1.034,98 Euro, indirizzo catastale: VIA GIULIO ARCANGIOLI, piano: PRIMO,

intestato 2 CRNEEERSSERERSEEES | /- PER /6, SN PER

3/6
Coerenze: A sud area scoperta mapp 204 di accesso all'attivita di carrozzeria al piano terra, a

est mapp. 216 e 217, a ovest fascia di terreno parte del mapp 204; salvo se altri
Graffati mapp 643 sub 2 e 644

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1963.
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Espropriazioni immobiliari N. 53/2021

D]'ESCRIZ}ONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenzigée, le zone limitrofe si grovano in un'area,
residenziale (i piu importanti centri limitrofi sono Darsena, Viareggio centro). Il traffico nella zona &
locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e

secondaria.

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: al di sotto della media
esposizione: al di sopra della
media
luminosita: al di sopra della 3
media
panoramicita: al di sotto della media
impianti tecnici: mediocre | & (4 &
stato di manutenzione generale: mediocre * ¥ P .

tecnice incaricato: Lino Dini
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Esg‘iopﬁazioni immobiliari N. 53/2021

promiossa da: miRebelsiRR

eE T E TR AAYRN

Servizi: mediocre

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
I'abitazione non ha il certificato di prestazione energetica

Delle Componenti Edilizie:

infissi esterni: realizzati in legno e alluminio aldisonodellamedia & & & & & & % i W Wy
anodizzato

infissi interni: realizzati in legno e vetro aldisomodellamedia & % & & & & ¥ AW
manto di copertura: realizzato in eternit mediocre # # W & % & K A AN
pareti esterne: costruite in intonacate con mediocre % % T H ¥ A NN
coibentazione in assente , il rivestimento &

realizzato in intonaco

pavimentazione interna: realizzata {0 aldisomodellamedia v+ = % & @ % & & W W
. graniglia/marmette  in  marmo/pavimentazione

applicata

gcale: con rivestimento in marmo nella media v xR R AW
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: a corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Si & tenuto conto delle mediocri condizioni di manutenzione dell'unita immobiliare, delle
caratteristiche costruttive di fatto datate, della zona periferica rispetto al centro di Viareggio.
L'ubicazione ¢ interna interna rispetto alla via pubblica e l'accesso all'appartamento avviene dal

piazzale di un'attivita artigianale.
In consideraazione di quanto esposto si ¢ tenuto conto dell'andamento del mercato immobiliare
adattando le valutazioni OMI che prevedono un valore di mercato tra € 1700 e € 2200 al metro quadro

MQ 164 ca x € 1100,00 = € 180.400,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: 180.400,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.180.400,00
Valore di mercato (calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti): €.90.200,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

tecnico incaricato: Lino Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 53/2021

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL:

D descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
A appartamento 0,00 0,00 180.400,00 ‘.&90.2_9_(}‘0&]-
180.400,00 € 90.200,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.4.250,00
€. 85.950,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €. 0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria:

€.0,00

€.0,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 85.950,00
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 23/02/2022

il tecnico incaricato
Lino Dini

tecnico incaricato: Lino Dini
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Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di LUCCA Data 23/02/2022 Ora 07:53:33
Ufficio provinciale - Territorio Pag. 1-Segue
Servizio di Pubblicita Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T13294 del 23/02/2022

per immobile
Motivazione perizia es imm
Richiedente DNILNI per conto di DNILNI65H10E715W

Dati della richiesta
Immobile : Comune di VIAREGGIO (LU)

Tipo catasto : Fabbricati
Foglio : 25 - Particella 642 - Subalterno 2

Ulteriori restrizioni: Nessuna

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 02/01/1987 al 22/02/2022

Elenco immobili
Comune di VIAREGGIO (LU) Catasto Fabbricati
2. Sezioneurbana - Foglio 0025  Particella 00642 Subalterno 0002

SONO PRESENTI ULTERIORI IMMOBILI NON SEL ik SR

Elenco sintetico delle formalita

1.~ TRASCRIZIONE del 23/04/2005 - Registro Particolare 4303 Registro Generale 7964
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 75/687 del 24/03/2005
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

Nota disponibile in formato elettronico

2. ISCRIZIONE del 05/06/2007 - Registro Particolare 3101 Registro Generale 12738

Pubblico ufficial SN R cpertorio 16511 del 16/05/2007

[POTECA LEGALE derivante da ART.77 DEL D.PR. 602/73 SOSTITUITO DALL'ART.16 D.LGS.46/99
Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n, 3548 del 20/08/2007 (CANCELLAZIONE TOTALE)

3, ISCRIZIONE del 20/02/2012 - Registro Particolare 301 Registro Generale 2580
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LUCCA SEZ. DIST. VIAREGGIO Repertorio 113/2012 del 11/02/2012

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n, 1522 del 17/08/2020 (CANCELLAZIONE TOTALE)

4, TRASCRIZIONE del 07/06/2013 - Registro Particolare 5944 Registro Generale 7947

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Ispezione Ipotecaria

Data 23/02/2022 Ora 07:53:33

Direzione Provinciale di LUCCA
Pag. 2 - Fine

Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicitd Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T13294 del 23/02/2022

per immobile
Motivazione perizia es imm
Richiedente DNILNI per conto di DNILNI65H10E715W

Pubblico ufficiale UNEP TRIBUNALE DI LUCCA SEZ DISTACCATA VIAREGGIO Repertorio 1492 del
22/05/2013

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 1184 del 10/07/2020 (CANCELLAZIONE)

Presenza graffati

5. TRASCRIZIONE del 17/08/2016 - Registro Particolare 8926 Registro Generale 12706

Pubblico ufficiale VIAREGGIO Repertorio 935/9990 del 05/08/2016
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

Presenza graffati

6. [ISCRIZIONE del 12/04/2017 - Registro Particolare 838 Registro Generale 5614
Pubblico ufficiale QRS CUSREEe R cpertorio 704/6217 dél 11/04/20&
0

IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO, AVVISO DI A
ESECUTIVO E AVVISO DI ADDEBITO ESECUTIVO
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

Presenza graffati

ATTO ESECUTIVO O CAUFELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIB
Nota disponibile in formato elettronico

Presenza graffati
p= e L
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La presente fotocopia che consta di 7 facciate, piu
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"+ arichiest

ell’'interessato, per uso fiscale.

Lucca, 18/01/2022
Boll. n. 24
Del 11/01/2022
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Com/:fssmm EDILIZIA IN SANATORIA
COMUNE DI VIAREGGIO °_AOPS  aed____ - K g MAG. 1998
io Edilizia Pri (art. 31 Legge 28/02/1985 n° 47) *
Ufficio Edilizia Privata e Condono @rt391 23/12/1994 2°724 . fificazioni)
"/’.\f ."f/“
ne Ll N9 /

Vista la domanda presentata in data 26/09/1985 Prot. generale 27841

R L SR
Mmhm
per ottenere la CONCESSIONE IN SANATORIA delle opere eseguite in VIAREGGIO
Via Varsavia gis via Arcangioli, 24
consistenti in : Diff. in C.O. alla Lic, Edil. B° 642/63 di fabbricato artigianale - residenzisle per
ampliamento con modifiche interne ed esterme

Vista la documentazione della domanda medesima;

Vista I'istruttoria d’Ufficio della pratica;

Vista I’autorizzazione ex art. 7 della Legge n° 1497/39, rilasciata con Autorizzazione
Sindacale n°2145 del 06/11/97 su parere favorevole espresso dalla Commissione Edilizia Integrata
al Verbale N°22/36

Visto il pare favorevole espresso
nota n° in data in ordine alla tutela del vincolo

con le seguenti iziasi: ,
Vista OBm% successive modificazioni;
Vista ia Legge 28/01/1977 n°10 e successive modificazioni; -

Vista La Legge Regionale 07/05/1985 n°51;
Visto I’art. 39 Legge 23/12/724

RILASCI A
Sue

e <
hCONC!SsmmmmmSANAMRMwhmﬁuﬁmmwdmmem
mmamemmmmaﬂmc&ﬁmmmm
integrante ed essenziale.

La presentc CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA ¢ rilasciata a favore del richiedente senza alcm
pregiudizio per i diritti dei terzi ¢ non incide sulla titolarit della proprieta o di altri diritti reali di godimento relativi
all’iimobile oggetto della concessione medesima.

In allegato una copia di ciascuno dei grafici presentati, che cestituiscomo parte integrante ed essenziale
della presente CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA - (Allegati n°ume)

R g mag 1088

Viareggio,
IL FUNZIONARIO U.T.C.

vireggio, 15065137
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COMUNE DI VIAREGGIO
Ufficio Edilizia Privata ¢ Condono

—_ Viareggio, ¥ 6 NOV. 1997

" 6 NV, 1007,
resente Si nnmicacheconAnmﬁmﬁGEn“m del ,-_,estataf
ﬂlasciatgo;:taorli’mzione&;osensi dellart. 7 della 1497/1939 in merito all’istanza di
CONDONO EDILIZIO prot. gen.27841/85 presentata

elativa ai lavori di: » o )
:);ltat':ago.‘::h Lic. Edil. n°624/63 di fabbricato artigianale - residenziale per ampliamento
odifiche interne ed esterne . o
;:l?::;mobﬂe eposto in Viareggio via Varsavia gid via Arcangioli
i allega presente:
¥ - ~ g NOV.1997

- Autorizzazione Sindacalen® _9AuS  del —

- Elaborati grafici di rilievo; _ )

- Dichiarazione sostitutiva dell’atto di notorieta; _
-Copiadﬁﬂarichiestadicomessfoneinsanmmexmtwl.eggeﬂw,
- Relazione Tecnico-descrittiva;
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