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TRIBUNALE DI TARANTO 
sez. III civile   

Giudice:  Dott.ssa Francesca Zanna 

Esecuzione Immobiliare R.G. n. 312/2019  

LOTTO  16  (n. 3 unità) 

Composizione del lotto 16 

il presente fascicolo compendia tre terreni agricoli confinanti reciprocamente 

ubicati in territorio di Crispiano. Le diverse unità in esame vengono valutate per le 

rispettive specifiche peculiarità.  

Comune di Crispiano  (Cod. D171) 

Catasto Terreni 

un.imm. 

(*) 
Foglio P.lla Qualità Classe 

Superficie 
[mq] 

Redd. 
Domin. 

Redd. 
Agrar. 

42 
28 53 vigneto 2 7.433 175,27 76,28 

44 

51 1 uliveto 4 7.360 13,30 15,20 

45 
51 6 seminativo 3 5.340 22.06 17.93 

(*)  la numerazione delle unità immobiliari fa riferimento all’ordine di elencazione del 

compendio immobiliare pignorato di cui alla Relazione generale. 

Descrizione unità immobiliare  42 

Terreno in Crispiano –  C.da Cacciagualani - Foglio 28, Particella 53 

Zona di terreno situato a circa 5,5 km ad ovest dal centro abitato, in zona 

Cacciagualani lungo la via Mesole e quindi SP 43. Superficie di circa mq 7.500 munito 

di recinzione in pietre a secco. 

In catasto terreni: Comune di Crispiano al Foglio 28, Particelle 53 

Coord. GPS: 40.61146105, 17.17992205 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Tribunale di Taranto Esecuzione Immobiliare 312/2019 Ing. Giuseppe Semeraro 

Pag 3/10 

2.1 Provenienza 

diritto reale  piena proprietà 

concorrenza 100/100 

titolare  

atto Atto di donazione del diritto di proprietà in regime di bene 

personale per atto  notaio Prospero Mobilio del 29.08.2007 rep. 

32921, trascritto in data  06.09.2007 ai nn. 26201/16861, da ---, alla 

quale era pervenuta per atto di compravendita del 15.03.1989 

notaio De Stefano, trascritto in data 16.03.1989 ai nn. 5730/4145 

da ---; 

ortofoto 

stralcio mappa catastale Fg.28 p.lla 53 

2.2 Accesso all’immobile 

Il primo accesso per le operazioni peritali è avvenuto in data 23.01.2023 alle ore 

10,30 unitamente ai sigg. ---

2.3 Esame dell’immobile 

Il terreno si estende per una superficie di 7500 mq circa ed è delimitato da una 

recinzione su due lati in tipica muratura di pietre a secco di poco più di un metro di 

altezza.  
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L’unità è priva di qualsiasi manufatto ma presenta una coltura con circa 4.000 ceppi 

di vigna a spalliera dell’apparente età di 15-20 anni.  

vista 

2.4 Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli 

Trascrizione nn. 28362/20138 del 12.11.2019 – verbale di pignoramento 

immobiliare favore Siena NPL 2018 srl  contro ---

2.5 Stato di possesso 

All’atto del sopralluogo, nel corso del quale sono stati accuratamente rilevati gli 

elementi caratteristici del bene e delle colture soprasuolo, l’immobile risulta in stato 

di coltura e condotto da parte del ---

2.6 Caratteristiche e quotazioni immobiliari della zona 

A seguito di indagini condotte fra studi notarili, agenzie immobiliari, tenuto conto altresì 

dei valori riportati nelle più diffuse banche dati delle quotazioni del mercato 

immobiliare agricolo, si è concluso che le compravendite di immobili simili a quello in 

esame rilevano prezzi che, considerate nello specifico, la recinzione, le caratteristiche 

funzionali ed il contesto dell’iter in cui si opera, si attestano intorno ai 13.000 €/ha di 

superficie. 

2.7 Rapporto di valutazione 

Considerate le caratteristiche del bene, una scarsa dinamicità del mercato ed in 

coerenza a quanto innanzi illustrato e della finalità della presente perizia di stima si 

ricavano, con riferimento al corrente mese di novembre del 2023, i valori sotto riportati: 

Vs = 7.500 x 13.000 €/ha x 0.9 = 8.800 € 
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Descrizione unità immobiliare 44 

Terreno in Crispiano –  C.da Cacciagualani - Foglio 51, Particella 1 

Zona di terreno situato a circa 5,5 km ad ovest dal centro abitato, in zona 

Cacciagualani lungo la via Mesole e quindi SP 43. Superficie di circa mq 7.360 munito 

di recinzione in pietre a secco. 

In catasto terreni: Comune di Crispiano al Foglio 51, Particella 1 

Coord. GPS:  40.6097612, 17.17937745 

3.1 Provenienza 

diritto reale Enfiteusi del Comune di Crispiano (concedente) 

concorrenza 100/100 in regime di bene personale 

titolare 

concedente Comune di Crispiano 

atto Atto di donazione diritto di enfiteusi notaio Prospero Mobilio in 

Ginosa in data 29.08.2007 rep. 32921/14621 trascritto il 06.09.2007 

ai nn.26199/16859 dante causa ---

ortofoto 
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stralcio mappa catastale Fg.51 p.lla 1 

3.2 Accesso all’immobile 

Il primo accesso per le operazioni peritali è avvenuto in data 03.11.2022 alle ore 

9,30 unitamente ai sigg. ---

3.3 Esame dell’immobile 

Il terreno si estende per una superficie di 7360 mq circa ed è delimitato da una 

recinzione su due lati in tipica muratura di pietre a secco di poco più di un metro.  

L’unità è priva di qualsiasi manufatto ma presenta una coltura con circa 250 alberi 

fra ulivi e mandorli dell’apparente età di 15-20 anni.  

vista 

3.4 Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli 

Trascrizione nn. 28362/20138 del 12.11.2019 – verbale di pignoramento immobiliare 
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favore Siena NPL 2018 srl  contro --- 

3.5 Stato di possesso 

All’atto del sopralluogo, nel corso del quale sono stati accuratamente rilevati gli 

elementi caratteristici del bene e delle colture soprasuolo, l’immobile risulta in stato 

di coltura e condotto da parte del sig. ---

3.6 Caratteristiche e quotazioni immobiliari della zona 

A seguito di indagini condotte fra studi notarili, agenzie immobiliari, tenuto conto altresì 

dei valori riportati nelle più diffuse banche dati delle quotazioni del mercato 

immobiliare agricolo, si è concluso che le compravendite di immobili simili a quello in 

esame rilevano prezzi che, considerate nello specifico, la recinzione, le caratteristiche 

funzionali ed il contesto dell’iter in cui si opera, si attestano intorno ai 8.000 €/ha di 

superficie. 

3.7 Rapporto di valutazione 

La procedura ha pignorato il diritto dell’enfiteuta. Si dovrà dunque procedere alla stima 

del cosiddetto “dominio utile” inteso come differenza tra il valore di mercato del fondo 

ed il prezzo di affrancazione e delle relative spese; attraverso l’affrancazione l’enfiteuta 

ne assume la piena proprietà pagando una somma pari a quindici volte il canone 

enfiteutico annuo (art.1 comma 4 della L.607/1966 e Sentenza n.143 del 23.05.1997 della 

Corte di Cassazione). 

Il canone annuo, partendo dal reddito dominicale, viene così calcolato: 

Ce = RD x 1,80 x I (istat) = 13,30 x 1,80 x 1,661 =  39,76 € 

Il prezzo di affrancazione sarà: 

Vaf (€) = (Ce x 15) + (5 x Ce) =  795,29 € 

Considerando in cifra tonda pari a 1.500€ il prezzo di affrancazione comprensivo di 

spese di istruttoria e notarili, il valore dei miglioramenti apportati dall’enfiteuta pari a 

2.500€ dovuti all’impianto degli alberi di ulivo e di mandorle si ottiene infine 

Vdu =  8.000 x 0,736 – 1.500 + 2.500 = in c.t. € 7.000 

Descrizione unità immobiliare 45 

Terreno in Crispiano –  C.da Cacciagualani - Foglio 51, Particella 6 

Zona di terreno situato a circa 5,5 km ad ovest dal centro abitato, in zona 

Cacciagualani lungo la via Mesole e quindi SP 43. Superficie di circa mq 5.340 munito 

di piccolo locale di ricovero attrezzi. 

In catasto terreni: Comune di Crispiano al Foglio 51, Particella 6 

Coord. GPS:  40.60969805, 17.1801122 
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4.1 Provenienza 

diritto reale piena proprietà 

concorrenza 100/100 bene personale 

titolare 

atto Atto di donazione diritto di proprietà notaio Prospero Mobilio in 

Ginosa in data 29.08.2007 rep. 32921/14621 trascritto il 06.09.2007 

ai nn.26199/16859 dante causa ---

Ortofoto 

stralcio mappa catastale Fg.51 p.lla 6 

4.2 Accesso all’immobile 

Il primo accesso per le operazioni peritali è avvenuto in data 03.11.2022 alle ore 

9,30 unitamente al sig. ---
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4.3 Esame dell’immobile 

Il lotto si estende per una superficie di 5.340 mq circa ed è delimitato da una 

recinzione su due lati in tipica muratura di pietre a secco di poco più di un metro.  

L’unità comprende un manufatto in muratura da 12mq adibito a deposito attrezzi e 

presenta una coltura con circa 70 alberi fra ulivi e mandorli dell’apparente età di 15-

20 anni.  

vista 

4.4 Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli 

Trascrizione nn. 28362/20138 del 12.11.2019 – verbale di pignoramento 

immobiliare favore Siena NPL 2018 srl  contro ---

4.5 Stato di possesso 

All’atto del sopralluogo, nel corso del quale sono stati accuratamente rilevati gli 

elementi caratteristici del bene e delle colture soprasuolo, l’immobile risulta in stato 

di coltura da parte del sig. ---

4.6 Caratteristiche e quotazioni immobiliari della zona 

A seguito di indagini condotte fra studi notarili, agenzie immobiliari, tenuto conto altresì 

dei valori riportati nelle più diffuse banche dati delle quotazioni del mercato 

immobiliare agricolo, si è concluso che le compravendite di immobili simili a quello in 

esame rilevano prezzi che, considerate nello specifico, il deposito, le caratteristiche 

funzionali ed il contesto dell’iter in cui si opera, si attestano intorno ai 8.000 €/ha di 

superficie. 
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l’ esperto 

     Ing. Giuseppe Semeraro 

ALLEGATI : 

visure catastali storiche; 

4.7 Rapporto di valutazione 

Considerando in cifra tonda, il valore dei miglioramenti apportati dal proprietario pari 

a 3.500€ dovuti all’impianto degli alberi di ulivo e di mandorle, alle spese di 

realizzazione del manufatto edile e le spese per sanatoria urbanistica e catastale si 

ottiene infine 

Vdu =  8.000 x 0,534 + 3.500 -2.000 = in c.t. € 6.000 

Descrizione sintetica 

LOTTO   16 

Compendio di terreni in territorio di Crispiano costituito come segue. 

a) Zona di terreno situato a circa 5,5 km ad ovest dal centro abitato, in zona 

Cacciagualani lungo la via Mesole e quindi SP 43. Superficie di circa mq 7.500 

munito di recinzione in pietre a secco. 

In catasto terreni: Comune di Crispiano al Foglio 28, P.lla 53 -  

Coord. GPS: 40.59646435, 17.24581825; 

b) Zona di terreno situato a circa 5,5 km ad ovest dal centro abitato, in zona 

Cacciagualani lungo la via Mesole e quindi SP 43. Superficie di circa mq 7.360 

munito di recinzione in pietre a secco. 

In catasto terreni: Comune di Crispiano al Foglio 51, Particella 1 

Coord. GPS:  40.6097612, 17.17937745; 

c) Zona di terreno situato a circa 5,5 km ad ovest dal centro abitato, in zona 

Cacciagualani lungo la via Mesole e quindi SP 43. Superficie di circa mq 5.340 

munito di piccolo deposito attrezzi da sanare. 

In catasto terreni: Comune di Crispiano al Foglio 51, Particella 6 

Coord. GPS:  40.60969805, 17.1801122 

Valore di stima  Vs = 21.800 € 
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Data: 05/01/2023
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Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Taranto 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto terreni
Visura storica per immobile 

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 05/01/2023

Immobile di catasto terreni Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 05/01/2023
Dati identificativi:  Comune di CRISPIANO (D171) (TA) 
Foglio 28 Particella 53
Classamento: 
Particella divisa in  2  porzioni
Totali particella:
Redditi: dominicale  Euro 175,27 
               agrario      Euro 76,28 
Superficie: 7.433 m2

Il reddito dominicale è stato calcolato tenendo
conto delle eventuali deduzioni indicate in
tabella 

Porzione AA AB
Reddito
dominicale Euro 0,11 Euro 175,16

Reddito
agrario Euro 0,12 Euro 76,16

Deduzioni - -
Superficie m2 60 7.373
Qualità ULIVETO     VIGNETO     
Classe 4 2

Intestati catastali
1.

Dati identificativi

dall'impianto
Immobile attuale
Comune di CRISPIANO (D171) (TA)
Foglio 28 Particella 53

Impianto meccanografico del 31/07/1976

Segue
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Direzione Provinciale di Taranto 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Dati di classamento

dall'impianto al 07/12/2012
Immobile attuale
Comune di CRISPIANO (D171) (TA)
Foglio 28 Particella 53
Redditi: dominicale  Euro 176,59 Lire 341.918
               agrario      Euro 76,78 Lire 148.660

Particella con qualità: VIGNETO di classe 02 
Superficie: 7.433 m2

Partita: 6635

Impianto meccanografico del 31/07/1976

dal 07/12/2012
Immobile attuale
Comune di CRISPIANO (D171) (TA)
Foglio 28 Particella 53
Particella divisa in  2  porzioni
Totali particella:
Redditi: dominicale  Euro 175,27 
               agrario      Euro 76,28 
Superficie: 7.433 m2

Il reddito dominicale è  stato calcolato tenendo
conto delle eventuali deduzioni indicate in
tabella 

Porzione AA AB
Reddito
dominicale Euro 0,11 Euro 175,16

Reddito
agrario Euro 0,12 Euro 76,16

Deduzioni - -
Superficie m2 60 7.373
Qualità ULIVETO     VIGNETO     
Classe 4 2

TABELLA DI VARIAZIONE del 07/12/2012 Pratica n.
TA0195472  in atti dal 07/12/2012 TRASMISSIONE
DATI AGEA AI SENSI DEL DL 3.10.2006 N.262 (n.
5724.1/2012)

Annotazioni: variazione colturale eseguita ai sensi del
dl 3.10.2006 n. 262, convertito con modificazioni nella
legge 24.11.2006 n. 286 e successive modificazioni
(anno 2012)

Segue
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Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Storia degli intestati dell'immobile

Dati identificativi: Immobile attuale - Comune di CRISPIANO (D171) (TA)  Foglio 28 Particella 53  
1.

dall'impianto al 15/03/1989
Diritto di: Da verificare    (deriva dall'atto 1)

1. Impianto meccanografico del 31/07/1976

1.

dal 15/03/1989 al 29/08/2007
Diritto di: Proprieta'  per 1000/1000   (deriva dall'atto
2)

2. Atto  del 15/03/1989 Pubblico ufficiale DE STEFANO
Sede MASSAFRA (TA) Repertorio n. 136869
Registrazione  n. 3149 registrato in data 03/04/1989 -
n. 2841.1/1989 in atti dal 24/03/1992

1.

dal 29/08/2007
Diritto di: Proprieta'  per 1/1   bene personale  (deriva
dall'atto 3)

3. Atto  del 29/08/2007 Pubblico ufficiale MOBILIO
PROSPERO Sede GINOSA (TA) Repertorio n. 32921 -
DONAZIONE ACCETTATA Nota presentata con
Modello Unico n. 16861.1/2007 Reparto PI di TARANTO
in atti dal 10/09/2007

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

Fine
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Direzione Provinciale di Taranto 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto terreni
Visura storica per immobile 

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 05/01/2023

Immobile di catasto terreni Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 05/01/2023
Dati identificativi:  Comune di CRISPIANO (D171) (TA) 
Foglio 51 Particella 1
Classamento: 
Redditi: dominicale Euro 13,30
             agrario Euro 15,20
Particella con qualità: ULIVETO      di classe 4 
Superficie: 7.360 m2

Intestati catastali
1.

2. COMUNE DI CRISPIANO  (CF 00000000018)

Sede in CRISPIANO (TA)

Diritto di: Diritto del concedente  per 1/1    

Dati identificativi

dall'impianto
Immobile attuale
Comune di CRISPIANO (D171) (TA)
Foglio 51 Particella 1

Impianto meccanografico del 31/07/1976

Dati di classamento

dall'impianto al 04/12/2018
Immobile attuale
Comune di CRISPIANO (D171) (TA)
Foglio 51 Particella 1
Redditi: dominicale  Euro 43,71 Lire 84.640
               agrario      Euro 30,41 Lire 58.880

Segue

Impianto meccanografico del 31/07/1976
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Particella con qualità: SEMIN ARBOR di classe 02 
Superficie: 7.360 m2

Partita: 13046

dal 04/12/2018
Immobile attuale
Comune di CRISPIANO (D171) (TA)
Foglio 51 Particella 1
Redditi: dominicale  Euro 13,30 
               agrario      Euro 15,20 

Particella con qualità: ULIVETO di classe 04 
Superficie: 7.360 m2

TABELLA DI VARIAZIONE del 16/05/2018 Pratica n.
TA0089737  in atti dal 04/12/2018 TRASMISSIONE
DATI AGEA AI SENSI DEL DL 3.10.2006 N. 262 (n.
4029.1/2018)

Annotazioni: variazione colturale eseguita ai sensi del
dl 3.10.2006 n. 262, convertito con modificazioni nella
legge 24.11.2006 n. 286 e successive modificazioni
(anno 2018) - eseguita a seguito di dichiarazione resa
il 16/05/2018 all'organismo pagatore agea con la
domanda agea.adu.2018.0272340 (scheda validazione/
fascicolo prot. n. agea.caa2300.2018.0000841)

Storia degli intestati dell'immobile

Dati identificativi: Immobile attuale - Comune di CRISPIANO (D171) (TA)  Foglio 51 Particella 1  
1. 1. Impianto meccanografico del 31/07/1976

2. COMUNE DI CRISPIANO
dall'impianto al 13/09/1996
Diritto di: Diritto del concedente    (deriva dall'atto 1)
3.

1.

dal 13/09/1996 al 29/08/2007
Diritto di: Enfiteusi  per 1/1 livellario  bene personale
(deriva dall'atto 2)

2. RICONGIUNGIMENTO DI USUFRUTTO del
13/09/1996 - RICONG. USUFR. PER DECESSO DI
SERIO ANNA Voltura n. 9051.2/2007 - Pratica n.
TA0209781 in atti dal 01/08/2007

2.
(CF 80008910731)
Sede in CRISPIANO (TA)
dal 13/09/1996 al 29/08/2007
Diritto di: Diritto del concedente  per 1/1   (deriva
dall'atto 2)
1.

dal 29/08/2007 al 29/08/2007
Diritto di: Enfiteusi  per 1/1   bene personale  (deriva
dall'atto 3)

3. Atto  del 29/08/2007 Pubblico ufficiale MOBILIO
PROSPERO Sede GINOSA (TA) Repertorio n. 32921 -
DONAZIONE ACCETTATA Nota presentata con
Modello Unico n. 16859.2/2007 Reparto PI di TARANTO
in atti dal 10/09/2007

Segue

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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2. COMUNE DI CRISPIANO
(CF 80008910731)
Sede in CRISPIANO (TA)
dal 29/08/2007 al 29/08/2007
Diritto di: Diritto del concedente  per 1/1   (deriva
dall'atto 3)
1.

dal 29/08/2007
Diritto di: Enfiteusi  per 1/1 bene personale  in
regime di comunione dei beni  (deriva dall'atto 4)

4. VOLTURA D'UFFICIO del 29/08/2007 Pubblico
ufficiale NOT. MOBILIO P. Sede GINOSA (TA)
Repertorio n. 32921 - MOD.UNICO 16859/07 DONZ.
ACCETTATA Voltura n. 10315.1/2007 - Pratica n.
TA0232863 in atti dal 20/09/2007

2. COMUNE DI CRISPIANO
(CF 00000000018)
Sede in CRISPIANO (TA)
dal 29/08/2007
Diritto di: Diritto del concedente  per 1/1   (deriva
dall'atto 4)

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

Fine

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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Catasto terreni
Visura storica per immobile 

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 05/01/2023

Immobile di catasto terreni Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 05/01/2023
Dati identificativi:  Comune di CRISPIANO (D171) (TA) 
Foglio 51 Particella 6
Partita: 13042
Classamento: 
Redditi: dominicale Euro 22,06 Lire 42.720
             agrario Euro 17,93 Lire 34.710
Particella con qualità: SEMINATIVO   di classe 3 
Superficie: 5.340 m2

Intestati catastali
1.

Dati identificativi

dall'impianto
Immobile attuale
Comune di CRISPIANO (D171) (TA)
Foglio 51 Particella 6

Impianto meccanografico del 31/07/1976

Dati di classamento

dall'impianto
Immobile attuale
Comune di CRISPIANO (D171) (TA)
Foglio 51 Particella 6
Redditi: dominicale  Euro 22,06 Lire 42.720
               agrario      Euro 17,93 Lire 34.710

Particella con qualità: SEMINATIVO di classe 03 
Superficie: 5.340 m2

Partita: 13042

Impianto meccanografico del 31/07/1976

Segue

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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Storia degli intestati dell'immobile

Dati identificativi: Immobile attuale - Comune di CRISPIANO (D171) (TA)  Foglio 51 Particella 6  
1.

dall'impianto al 13/09/1996
Diritto di: Proprieta'    (deriva dall'atto 1)

1. Impianto meccanografico del 31/07/1976

2.

1.

dal 13/09/1996 al 29/08/2007
Diritto di: Proprieta'  per 1/1   bene personale  (deriva
dall'atto 2)

2. RICONGIUNGIMENTO DI USUFRUTTO del
13/09/1996 - RICONG. USUFR. PER DECESSO DI 
----Voltura n. 9051.1/2007 - Pratica n. TA0209781 in 
atti dal 01/08/2007

1.

dal 29/08/2007
Diritto di: Proprieta'  per 1/1   bene personale  (deriva
dall'atto 3)

3. Atto  del 29/08/2007 Pubblico ufficiale MOBILIO
PROSPERO Sede GINOSA (TA) Repertorio n. 32921 -
DONAZIONE ACCETTATA Nota presentata con
Modello Unico n. 16859.3/2007 Reparto PI di TARANTO
in atti dal 10/09/2007

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

Fine

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009


