TRIBUNALE di TARANTDO
Sezione Fallimentare
Ill.mo giudice delegato dott.ssa Francesca ZANNA.
Relazione di consulenza tecnica d'Ufficio redatta dal sottoscritto geom. Vin-
cenzo ARGENTO.
- Feiwes [
manuele n° 4801/95 e n° 5023/96 R.G.F.
- Curatore fallimentare: dott. prof. Angelo Vito ARGENTO.
Premessa
A seguito dell’istanza inoltrata alla Cancelleria Fallimentare del Tribunale di
Taranto dal dott. prof. Angelo Vito ARGENTO, curatore del fallimento -
legato dott.ssa Francesca ZANNA in data 07 novembre 2012 nominava C.T.U.
il sottoscritto geom. Vincenzo ARGENTO per la valutazione estimativa dell 'ap-
partamento sito in Taranto al piano primo del civico n° 15 di via Brindisi, cen-
sito nel Catasto Fabbricati del predetto comune al foglio 246, particella 72,
subalterno 5.
Esposizione
Oggetto della presente relazione di consulenza tecnica e la descrizione parti-
colareggiata della proprieta immobiliare ricadente nel fallimento riporiato in
epigrafe, con indicazione della provenienza, degli identificativi catastali, dei
confini e della conformita edilizia, oltre alla determinazione del valore di mer-
cato della stessa.

- Identificazione e descrizione_

Prowista di accesso dalla porta a destra di chi salendo le scale giunge al pia-

no primo (2° f.1.) del fabbricato per abitazioni ubicato in zona semiperiferica
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dell’abiiato di Taranto, in localita rione Solito, al civico n® 15 di via Brindisi,
l'abitazione di cui tratiasi, si sviluppa con pianta regolare su complessivi mq.
92 circa di superficie coperta lorda, a cui si aggiungono ulteriori mq. 7 circa
di superficie scoperta lorda identificata da una coppia di balconi, compren-
dendo ingresso, disimpegno, corridoio, tre camere, bagno, cucina e due balco-
ni, di cui quello interno con un piccolo ripostiglio.

- Caratteristiche dell’appartamento

L unita immobiliare ispezionata, in mediocre stato di conservazione generale,
e corredata di impianti: idrico, fognante, elettrico, telefonico e di produzione
acqua sanitaria di tipo autonomo con boiler eleitrico.

Gli infissi esterni, in legno comune verniciato, sono costituiti da telai, finestre
e portefinestre apribili a battente complete della ferramenta di dotazione, inte-
grati da avvolgibili in materiale plastico sul prospetto esterno e da persiane in
legno comune verniciato sui prospetti interni.

Gli infissi interni, di tipo tamburato in legno comune verniciato, sono costituiti
da telai e porte a battente piano con riquadratura a vetri, complete della ferra-
menta di dotazione.

Un portoncino d'ingresso ad anta singola, di tipo tamburato in legno comune
verniciato, delimita |'appartamento dal pianerottolo condominiale.

L ’alloggio, ad esclusione del bagno, é interamente pavimentato con marmeite
di cemento pressato integrate da scagliette di marmo.

In piastrelle smaltate é invece pavimentato il bagno.

Una zoccolatura battiscopa in listelli di ceramica smaltata insiste alla base

delle murature non rivestite interne all’abitazione.

Ad esclusione delle pareti della cucina e del bagno, parzialmente rivestite con

piastrelle smaltate, le restanti pareti dell ‘appartamento, i soffitti e le pareti re-
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sidue sovrastanti i rivestimenti, regolarmente intonacate, sono tinteggiate con
idropittura.

11 bagno, completo nella dotazione di apparecchi sanitari in vetrochina, é cor-
redato di rubinetteria in ottone cromato.

- Regolarita edilizia

L 'esame particolareggiato effettuato tra I'unita immobiliare innanzi dettaglia-
tamente descritta e quanto riportato dai grafici di progeito approvato ha con-
sentito di accertare la mancata conformita edilizia della stessa per quanto at-
tinente alla maggiore superficie del balcone insistenie sul prospetto esterno,
alla realizzazione di un balcone sul prospetto inferno con sovrastante riposti-
glio su parte di esso, di dimensioni e posizione diversa da quanto previsto dal
grafico progettuale approvato, oltre a lievi variazioni nel dimensionamento dei
vani con aumento della superficie coperta lorda complessiva rispetto a quanto
legittimato.

- Condonabilita

In relazione alle accertate irregolarita edilizie, si precisa che quanto realizzato
in difformita potra essere regolarizzato in sanatoria con un costo stimato in
complessivi € 3.500,00 (euro tremilacinquecento/00), omnicomprensivi di o-
blazione, oneri concessori, diritti comunali e compensi professionali, conside-
rati nella successiva valutazione dell immobile.

- Caratteristiche del fabbricato

Composto di piano terreno tre piani superiori, piano quarto attico e piano qu-
into arretrato, realizzato con struttura poriante intelaiata in cemento armato
integrata da solai piani laterocementizi, tompagnature esierne e tramezzalure
interne in conci e fette di tufo, il predetto fabbricato, edificato con licenze edi-

lizie rilasciate dal comune di Taranto in data 15 maggio 1957 e 30 novembre
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1957, ¢ stato dichiarato abitabile in data 28 gennaio 1959.

Caratterizzato da rifiniture di tipo economico, in mediocre stato di conservazi-
one generale, rivestito con lastre di pietra di Trani al piano ferra e sovrastante
intonaco plastico di tipo graffiato sul prospetio esterno, prospetti interni into-
nacati e tinteggiati, il descrivendo stabile, é provvisto di portone d’ingresso in
profilati metallici verniciati integrati da elementi in alluminio ottonato e super-
fici vetrate.

L 'androne dello stabile ed i pianerottoli sono pavimentati con scaglie di mar-
mo e cemento colorato, mentre le rampe di scala sono rivestite con lastre di pi-
etra di Trani.

Le pareti perimetrali dell 'androne sono parzialmente rivestite con lastre di pi-
etra di Trani, mentre le restanti superfici, regolarmente intonacate sono tinteg-
giate con idropittura.

L ‘edificio, é corredato di impianti: elettrico, idrico, fognante e citofonico con

apertura elettrica del portone.

- Identificazione catastale

Censita nel Catasto fabbricati dell’Agenzia delle Entrate del comune di Taran-

propri-

etario per Vs, al foglio 246, particella 72, subalterno 3, zona censuaria 1, cate-
goria A4, classe 4, consistenza vani 4,5, rendita € 418,33, via Brindisi n° 15,
piano primo.

- Confini_

La descritta unita immobiliare confina nella sua interezza, partendo da nord e

proseguendo in senso orario con proprieta compresa nel fabbricato per abita-
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zioni con accesso dal civico n°® 11 di via Brindisi, cortile interno su due lati,

vano scala, pianerottolo del piano primo del civico n® 15 di via Brindisi, pro-

e via Brindisi.

- Provenienza

Il cespite immobiliare descritto, si appartiene ai sigg. _

codiccﬁs'ca/c_ proprietario per i, ai quali é pervenuto

per dichiarazione di successione n° 2554, volume 9990 del 06 luglio 2011 in

- Stato di possesso

Alla data del sopralluogo 'appartamento é risultato nella disponibilita della
s:’g.r_fnfe.s‘fc‘:fm'm del contratto di libera locazione ad uso a-
bitativo della durata di anni quattro pit quattro con canone iniziale di € 200,
00 mensili aggiornabile annualmente in misura del 100% della variazione Is-
tat, stipulato il 12 giugno 2003, registrato a Taranto I'11 luglio 2005 al n° 356
4, decorrente dal 10 giugno 2005.

Valutazione della proprieta immobiliare

Al fine di giungere al piti probabile valore di mercato riferibile all’immobile
oggetto di stima, dopo accurate indagini effettuate relativamente a cespiti im-
mobiliari aventi le medesime caratteristiche intrinseche ed estrinseche del be-

ne da valutare, ubicati nella stessa zona ed anche altrove, purcheé in condizioni

similari, tenuta in particolare considerazione, I'esposizione, I'ubicazione, il li- * .

vello di piano, la conformazione, il grado di finitura, la vetusta, lo stato di con-

servazione generale, il costo per le necessarie regolarizzazioni edilizie e la
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commerciabilita dello stesso, lo scrivente ha ritenuto congruo attribuire in €
920,00 il valore per mq. di superficie coperta lorda di abitazione ed in € 230,
00 il valore per mq. di superficie scoperta di balconi.

Pertanto, per le note superfici determinate ed i valori attribuiti, ha ottenuto:

- superficie coperta lorda appartamento mq. 92
- superficie scoperta lorda balconi mq. 7
- mq. 92 x €mq. 920,00 €  84.640,00
-mq. 7 x €mgq. 230,00 € 1.610,00
*totale € 86.250,00

Tanto il sottoscritto ha ritenuto opportuno evidenziare in evasione all 'incarico
cortesemente conferitogli, che di seguito sottoscrive, restando a disposizione
per eventuali ulteriori chiarimenti.

Taranto 20 dicembre 2012 Il Consulente Tecnico d’Ufficio

geom. Vincenzo ARGENTO

y e

* Allegati:

01) planimetria in scala 1:100 dell'appartamento al piano primo del civico n°
13 di via Brindisi in Taranto,

02) planimetria catastale dell 'appartamento al piano primo del civico n° 15 di
via Brindisi in Taranto;

03) visura storica catastale dell’appartamento al piano primo del civico n® 15
di via Brindisi in Taranto;

04) copia grafici di progetto approvato del fabbricato per civili abitazioni ubi-
cato in Taranto al civico n® 13 di via Brindisi;

05) copia autorizzazione a costruire rilasciata in data 15.03.1957 dal comune
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di Taranto;

06) copia autorizzazione a costruire rilasciata in data 30.11.1957 dal comune
di Taranto;

07) copia dichiarazione di abitabilita n° 86 rilasciata in data 28.01.1959 dal
comune di Taranto;

08) copia contratto di libera locazione ad uso abitativo del 12.06.2005, regi-
strato a Taranto I'11.07.2005 al n® 3564,

09) copia ricevuta di pagamento rata condominiale del mese di novembre
2012;

10) documentazione fotografica costituita da n° 14 stampe fotografiche a colo-
ri;

11) verbale di sopralluogo.
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N2 = con la quale si & espresso parere fa-

orevole per I'approvazione del progetto; /‘ - ; B
& sk
j‘sto cie la Prefettura ha nominato I'ing. W%,M«_g :
#spettore per le opere cementizie ; B =
Visti gli articoli 1/& 45 del regolamento edilizio si S
DISPONE
oncedere l’autori az}iw i cui Sopra
" Diritti al Comune//giusta tabellp”

Si autorizza il deposito provvisorio dei materiali sul marciapiedi, loccupa-

ione di esso per m —— X __‘_ e la relativa recinzione, previo

Sl prescrlve l’obbhgo della tabella di cui all'ordinanza 17.2-1951, mtegrata
_l nome dell'ingegnere controllore per le opere cementizie.

IL SINDACS®

'I,C"'""-.‘CJ."\l"': A ]_f



https://www.pdf-xchange.com/product/pdf-xchange-editor
https://www.pdf-xchange.com/product/pdf-xchange-editor



https://www.pdf-xchange.com/product/pdf-xchange-editor
https://www.pdf-xchange.com/product/pdf-xchange-editor

AD VSO ARITATNO

CONTRATTO DI LIBERA LOCAZIONE €OMMERCHALE

Ai sensi degli artt.1571 e seguenti del Codice Civile e Legge 9 dicembre 1998, n.431.

Le

residente 8 TRRANT Vi C.RopERE BEWARMING AA

tel.

A'lg. Sig

domiciliato nei locali oggetto della locazione, C.

conduttore .

CHE ACCETTA

L'unita immobiliare sita in 1 RRANIO  Via BRINMSE n, AS

per complessivi mq. con estremi catastali identificati al n. < L foglio

categoria A’k i Yoni LS ol A bicwno

PATTI E CONDIZIONI

1- La durata della locazione & pattuita in anni quatiro dal |, 06,9005 a §3.06.2008

decorsi i quali il contratto si rinnova per un periodo di quattro anni, fatti salvi i casi

in cui il locatore intenda adibire I'immobile agli usi o effettuare sullo stesso le opere

di cui all'articolo 3 della Legge 431,ovvero vendere Pimmobile alle condizioni e con

le modalita di cui al medesimo articolo 3.Alla seconda scadenza del contratto,cia-

scuna delle parti ha diritto di attivare la procedura per il rinnovo a nuove condizioni

o per la rinuncia al rinnovo del contratto, comunicando la propria intenzione con let-

tera raccomandata da inviare all'altra parte almeno sei mesi prima della scadenza.

La parte interpellata deve rispondere a mezzo lettera raccomandata entro sessanta

giorni dalla data di ricezione della raccomandata. In mancanza di risposta o di

accordo il contratto si intendera scaduto alla data di cessazione della locazione. In

DATA UFFICIO'MOD. 12823
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mancanza della comunicazione di cui al secondo periodo il contratto € rinnovato

tacitamente alle medesime condizioni.La disdetta del contratto alla prima e succes-

| siva scadenzédeve essere effettuata dalla parte mediante Lettera raccomandata

pervenuta al domicilio dell'altro contraente almeno sei mesi prima della scadenza.

2- Disdetta del contratto da parte del Iocafore e del conduttore. Alla prima scaden-

[als]

za 'del contratto, il locatore pud avvalersi della 'facolté del diniego del rinnovo def

contratto, dandone comunicazione al conduttore con preavviso di almeno sei mesi,

per i motivi richiamati dalle lettere: a),b),c),d),e), f),g) dell'art.3 della legge 431/98, fatti

salvi i commi 2,3,4,5, dello stesso articolo. Il conduttore, qualora ricorrano gravi

motivi, pud recedere in qualsiasi momento dal contratto, dando comunicazione al

locatore con preavviso di almeno sei mesi.

3-Le parti pattuiscono il canone in}!féEuro 2,u00,00= annue oltre spese

condominiali ed oneri accessori da corrispondere direttamente all’amministratore

dello stabile,salvo conguaglio.ll canone dovra essere corrisposto in rate mensili anti-

cipate dier’—Euro 200,00 — ciascuna,da versare in contanti nel domi-

cilio del locatore entro 5 giorni di ogni mese. Il canone sara — e=sam=sara — aggior-

nato annualmente in misura pari al 100% della variazione Istat.

4-Le parti pattuiscono che il mancato pagamento anche di una sola rata mensile del

canone e delle spese condominiali,oltre 5 giori la scadenza stabilita nel precedente

articolo,costituisce inadempimento contrattuale con risoluzione ipso jure del contratto.

5-Sono a carico del conduttore tutte le spese gravanti sull’unita (riscaldamento, con-

dominio, acqua), il quale si impegna a corrispondere direttamente all’'amministrato-

re dello stabile o comunque a rimborsare immediatamente al locatore qualora que-

sti debba per qualsiasi ragione eseguirne il pagamento. Le spese per i servizi di
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energia elettrica, telefono, gas e la tassa comunale sullo smaltimento dei rifiuti soli-

di urbani, sono a carico del conduttore. Le spese di manutenzione straordinaria o

comunque erogate in funzione di interventi di carattere straordinario sull’edificio

(ristrutturazione,sostituzione di impianti, ecc.) sono a carico del locatore. Le ripara-

zioni di piccola manutenzione sono a carico del conduttore. Le opere di.conserva-

'Zione e di ordinaria manutenzione delle cose mobili sono a carico del locatore o del

-
o

conduttore, .

6- Il conduttore non puo sublocare né totalmente né parzialmente I'immobile salvo

consenso del locatore prestato in forma scritta.

7-ll conduttore si obbliga a non apportare alcuna modifica ai locali, nonché agli

impianti tutti, senza i preventivo consenso prestato, pena la nullita, per iscritto dal

locatore. L'inosservanza del presente patto determina ipso jure, la risoluzione del

®

contratto a danno e spese del conduttore ai sensi dell’art.1546 c.c. | miglioramenti

e le addizioni eventualmente autorizzati, resteranno a favore del locatore al termine

del rapporto senza che da questo sia dovuto compenso alcuno.

8-Per assicurare al locatore I'assoluta integrita e il buono stato dell'immabile, duran-

te il rapporto conirattuale e fino al momento della riconsegna,il conduttore si obbli-

ga a consegnare al momento della stipulazione del presente contratto, nelle mani

del locatore, la somma di Lire-Euro parian. ©  mensi-

lita quale deposito cauzionale fruttifero di interessi legali, i quali verranno corrisposti

al conduttore ad ogni scadenza annuale.Tale deposito, non imputabile in conto

pigioni sara restituito al termine della locazione previa verifica dello stato dell'immo-

bile e sempre che il conduttore abbia adempiuto a tutti gli obblighi derivanti dal con-

tratto di locazione.
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9-1l conduttore assume tutti i rischi derivanti dalle possibili attivita, poste in essere

dai terzi, aventi materiale disponibilitd del'immobile, che cagionino ad essi danni

(spandimento @i acqua, fughe di gas, ed ogni altro abuso o trascuratezza della cosa

locata). Il conduttore si impegna,tramite preventiva richiesta, a consentire al locato-

— e ojensiBay

re o ai suoi incaricati I'accesso nell'immobile oggetto del presente contratto, solo in

caso di comprovata incuria del conduttore, per controllare lo stato di manutenzione

dello stesso o durante gli ultimi sei mesi del rapporto, per mostrarlo a coloro che

volessero acquistarlo o prenderlo in locazione. Le parti convengono che il presente

contratto si scioglie nell'ipotesi di alienazione a terzi dell'immobile locato, in tal caso

il locatore dovra dare licenza al conduttore entro il termine di 4 mesi.

10- Le spese di registrazione anche per le future annualita nonché le spese di bolli

per il contratto sono a carico del conduttare {o de! locatore ovvero di entrambe le

.LJ";—, i

parti). Il presente contratto rinvia alla disciplina del codice civile per quanto da esso

non previsto espressamente e alle norme regolate dalla Legge 431/98.

11-Il conduttore prende atio che I'immobile lccato & nello stato di proprio godimen-

to dando atto di avere preso visione del certificato catastale esibito dal locatore.

1 UTTORE

-

A norma degli artt. 1341 e 1342 c.c. le parti previa lettura delle norme contenute nel

preéente contratto con particolare riferimento agli artt.2-3-4-5-6-7-8-9-10-11- del

Atto registrato il i1.LUB ..2[]051{“;& 3 al N2Ysav .. 1L DI

G:'— (&7 per n°..{j’....mnio - rp 5

D.ssa Rossfil

TORE
ISCHJ" 1Y

Imposte liqui&at.e per €....81 (Zer e
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' Awviso di pagamento

| " T=121 Taranto | Eur-Sla/Bpet |
tel. 099/4595971 fax 099/450597 1 [ (

C:«r'j;aminia |
| Via Brindisi n.15/ 2012

| Note Avvisi
]

Riferimsnti Importi

Rata Novembre 2012 17,40 | 17,40 |

|
—
|
|
|
|
|

Pagato/
| Commissioni/spese /E{'? %/{/* 7 ;‘7*(

| 7 = \ -
:I Importo complessivo o ‘ 17.40 |

| Scadenza

10/11/2012 ‘ .

Teoremo par Windows - Offica Data Sysiem
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