TRIBUNALE  DI  NAPOLI

V  SEZIONE  CIVILE  -  G.E. dott. ATTANASIO
PROCEDIMENTO  DI  ESPROPRIAZIONE  IMMOBILIARE

n.° 257/07
ITALFONDIARIO contro OMISSIS + OMISSIS 
Relazione di consulenza tecnica d'ufficio


All'Ill. mo G.E. dott. Attanasio
PREMESSO

-che, la  S. V. I. , nominava il sottoscritto, arch. Vincenzo Spigno, nato a Napoli il 01/10/1966, ivi domiciliato al C.so Vittorio Emanuele n.° 391, tel. 081/5.44.55.77, iscritto all'Albo degli Architetti della Provincia di Napoli, al n.° 5635,  C.T.U. nella causa di espropriazione immobiliare, n. 257/07, a carico di OMISSIS e OMISSIS, invitandolo a comparire nell'udienza del 04 ottobre 2007 presso codesto Tribunale;
-che, dopo il giuramento di rito, come da verbale del 04 ottobre 2007, gli veniva conferito l'incarico di C.T.U. nella procedura di espropriazione  immobiliare di cui sopra, il G.E. incarica l’esperto di provvedere alla redazione della relazione di stima dalla quale devono risultare, ai sensi dell’art. 173 bis disp. Att. C.p.c.:

1
l’identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali;
2
una sommaria descrizione del bene;

3
lo stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale è occupato con particolare riferimento all’esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento;

4
l’esistenza di formalità, vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso o vincoli connessi con il suo carattere storico - artistico;

5
l’esistenza di formalità, vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente;

6
la verifica della regolarità edilizia ed urbanistica del bene nonché l’esistenza della dichiarazione di agibilità dello stesso, previa acquisizione od aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa. In particolare, in caso di abusi rilevabili confrontando la planimetria attuale dell’immobile e quella originaria catastale, ovvero in qualsiasi altro modo, indichi con precisione la natura e l’entità dell’abuso, descriva le eventuali opere da effettuarsi per il ripristino dello stato originario dei luoghi e la relativa spesa. Specifichi se i predetti abusi sono condonabili e la relativa normativa che lo consente ovvero se è stata presentata istanza di condono nonché gli estremi della predetta istanza e lo stato della pratica eventualmente già presentata. Proceda, previo specifica autorizzazione di questo G.E., all’accatastamento qualora l’immobile sia privo di dati catastali ovvero siano indicati i soli dati del suolo su cui la costruzione risulta edificata ovvero sia necessario procedere ad un frazionamento. Determini il valore con l’indicazione del criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo base di vendita ed anche formando lotti separati, al fine di conseguire una più vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione dei beni.

   L’esperto dovrà corredare la relazione della descrizione dell’immobile, dell’originaria planimetria catastale, dello stato attuale dei luoghi nonché di riepilogo finale in cui sinteticamente, per ciascun lotto, siano indicati comune, frazione, via o località, confini, estensione e dati catastali (limitati: per i  terreni, alla partita, al foglio, alla particella, all’estensione e al tipo di coltura; per i fabbricati, alla partita, al foglio, alla particella, al subalterno, al numero di vani ed accessori, al numero civico, al piano e al numero d’interno. L’esperto dovrà corredare la relazione di documentazione fotografica, anche in formato digitale, dello stato dei luoghi, comprensivo, in caso di costruzione, anche degli interni.

   L’esperto avviserà con raccomandata A.R. il debitore esecutato e le altre parti del giorno e dell’ora dell’inizio del sopralluogo e, ove nel giorno indicato, l’ingresso nei locali non sia possibile per l’opposizione del debitore ovvero del possessore dei beni, potrà, previa presentazione di copia del presente verbale, richiedere l’assistenza della competente Sezione CC o del locale Commissariato di P.S.

   In nessun caso le operazioni di consulenza potranno essere sospese o interrotte senza espressa autorizzazione del G.E. Eventuali proroghe del termine (stima da consegnare entro il termine perentorio del 45° giorno antecedente l’udienza), come innanzi previsto, dovranno essere richieste, anteriormente alla scadenza, con motivata istanza diretta al G.E.

   Il G.E. pone a carico del creditore procedente o surrogante un anticipo di euro 500,00, IVA esclusa, a favore dell’Esperto; conferma la già fissata udienza del 11/03/2008 per la determinazione delle modalità di vendita.

CIÒ PREMESSO

   Esaminati gli atti e i documenti di causa, risultano acquisiti, nella procedura di espropriazione immobiliare, due cespiti  a destinazione residenziale siti in Cardito (Napoli), in via Guglielmo Marconi n° 26. Ho dato quindi inizio alle operazioni peritali producendo la seguente
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

Svolgimento delle operazioni peritali

   Le operazioni di sopralluogo non si sono potute svolgere il giorno 17 del mese di dicembre 2007, così come comunicato alla parti con raccomandata A.R. dell’ 3  dicembre 2007  (ALLEGATO  1 ) perché non erano in casa gli inquilini. Dopo contatti  telefonici con la signora OMISSIS è stato possibile fissare una nuova data per l’accesso per il giorno 28 dicembre 2007.   Erano presenti oltre al sottoscritto,  il sig. OMISSIS, locatario dell’immobile oggetto di perizia. Avendo avuto la piena accessibilità dei locali ho effettuato i rilievi di rito, così  come da verbale. (ALLEGATO  2 )

   Nel dettaglio, vado ad indicare l’iter seguito, per l’espletamento dell’incarico conferitomi, rispondendo ai punti richiesti nel verbale di conferimento.

Risposte ai quesiti contenuti nel mandato

1 Il giorno 29 ottobre 2007  mi sono recato alla Conservatoria dei Registri Immobiliari ed ivi ho potuto verificare la completezza e l’esattezza della documentazione di cui all’art.567, 2° comma c.p.c. presente nel fascicolo di procedura. 
Il primo cespite, un vano terraneo sito all’interno del cortile del civico di via G. Marconi n°26 nel Comune di Cardito (NA), riportato al NCEU del Comune di Cardito al foglio 5, particella 207, sub. 5, cat. A/5 cl.4, consistenza 1 vano, risulta di proprietà dei sigg. OMISSIS nato a OMISSIS il OMISSIS e OMISSIS nata a OMISSIS il OMISSIS, in regime di comunione legale  di beni, giusta atto di compravendita a rogito notaio Alessandra Del Balzo del 13 luglio 2004, rep. N° 142594/19324, trascritto nei RR.II. di Napoli in data 15 luglio 2004 ai nn. 35516/25172, per acquisto fatto dal sig. OMISSIS nato a Cardito (NA) il OMISSIS; al predetto sig. OMISSIS la detta unità immobiliare pervenne in virtù dei seguenti titoli: successione della propria madre sig. OMISSIS, deceduta ab intestato in OMISSIS il OMISSIS, la cui eredità comprendente, tra l’altro, la quota di piena proprietà pari alla metà dell’intero sulla detta unità immobiliare, si devolse, per le rispettive quote legali al coniuge sig. OMISSIS nato a OMISSIS (NA) il OMISSIS ed all’unico figlio OMISSIS predetto; detta successione è stata denunciata all’Ufficio successioni di Napoli al n°2163 vol. 3186 e trascritta nei RR.II. di Napoli II in data 4 gennaio 1991 ai nn. 2490/2256; accettazione tacita dell’eredità della predetta OMISSIS eseguita nei RR.II. di Napoli II in data 2 luglio 2007 ai nn. 48125/23554; successione del predetto sig. OMISSIS deceduto ab intestato in OMISSIS il OMISSIS, la cui eredità si devolse all’unico figlio OMISSIS, predetto; detta successione è stata denunciata all’Ufficio successioni di Napoli in data 13 febbraio 1996 al n°1226 vol.3809, ma non risulta trascritta presso la competente Conservatoria dei RR.II. di Napoli II; accettazione tacita dell’eredità del predetto OMISSIS eseguita nei RR. II. di Napolin data 2 luglio 2007 ai nn. 48126/23555. Ai predetti sigg. OMISSIS, pervenne in comune indiviso ed in parti uguali giusta atto di compravendita a rogito Notaio Bianca Fusco in data 29 aprile 1966, trascritto nei RR. II. di Napoli in data 17 maggio 1966 ai nn. 24626/17591, per acquisto fattone da OMISSIS nato a OMISSIS il OMISSIS, OMISSIS nato a OMISSIS il  OMISSIS, OMISSIS nato a OMISSIS il OMISSIS, OMISSIS nata a OMISSIS il OMISSIS.
Il cespite individuato nel catasto dei Fabbricati del Comune di Cardito al foglio n°5, particella 207 sub. 4, piano terra, di proprietà dei sigg. OMISSIS e OMISSIS, in regime di comunione legale  di beni, giusta atto di compravendita a rogito notaio Alessandra Del Balzo del 13 luglio 2004, rep. N° 142594/19324, trascritto nei RR. II. di Napoli in data 15 luglio 2004 ai nn. 35516/25172, per acquisto fatto dal sig.; OMISSIS al predetto sig. OMISSIS la detta unità immobiliare pervenne in virtù dei seguenti titoli: successione della propria madre sig OMISSIS., deceduta ab intestato in OMISSIS, la cui eredità comprendente, tra l’altro, la quota di piena proprietà pari alla metà dell’intero sulla detta unità immobiliare, si devolse, per le rispettive quote legali al coniuge sig. OMISSIS ed all’unico figlio OMISSIS predetto; detta successione è stata denunciata all’Ufficio successioni di Napoli al n°2163 vol. 3186 e trascritta nei RR. II. di Napoli II in data 4 gennaio 1991 ai nn. 2490/2256; accettazione tacita dell’eredità della predetta OMISSIS eseguita nei RR. II. di Napoli II in data 2 luglio 2007 ai nn. 48125/23554; successione del predetto sig OMISSIS, la cui eredità si devolse all’unico figlio OMISSIS, predetto; detta successione è stata denunciata all’Ufficio successioni di Napoli in data 13 febbraio 1996 al n°1226 vol.3809, ma non risulta trascritta presso la competente Conservatoria dei RR. II. di Napoli II; accettazione tacita dell’eredità del predetto OMISSIS eseguita nei RR. II. di Napolin data 2 luglio 2007 ai nn. 48126/23555. Ai predetti sigg. OMISSIS pervenne in comune indiviso ed in parti uguali giusta atto di compravendita a rogito Notaio Bianca Fusco in data 25 marzo 1974 ai nn. 10354/9195 per acquisto fattone da OMISSIS.
I giorni  23 e 24 ottobre 2007 mi sono recato all’Ufficio Tecnico Erariale di Napoli per condurre le indagini catastali sugli immobili oggetto di stima; le risultanze delle visure catastali rivelano che gli immobili pignorati sono riportati: 
Catasto Fabbricati del Comune di Cardito, in ditta OMISSIS, e OMISSIS Foglio 5, particella 207, sub 4  cat. A/5;  consistenza 1 vano; rendita € 34,09.
Catasto Fabbricati del Comune di Cardito, in ditta OMISSIS e OMISSIS Foglio 5, particella 207, sub 5  cat. A/5;  consistenza 1 vano; rendita € 34,09. (ALLEGATO  3 )
Dall’indagine svolta al NCEU risultano allegate due planimetria degli immobili in scala 1/200.
(ALLEGATO 4)
2
Gli immobili ad uso residenziale sono costituiti entrambi da due vani singoli con un ballatoio antistante, ai quali si accede direttamente dal cortile interno; oggi i due locali che sono adiacenti tra di loro, sono stati messi in comunicazione attraverso la realizzazione di un varco ottenendo così un unico appartamento così articolato: nell’unità contraddistinta con il sub. N°5 c’è l’ingresso principale ed è stato realizzato un tramezzo che suddivide il locale in una cucina soggiorno ed una piccola stanza da letto. Da quest’ultima, attraverso il vano realizzato nella muratura portante si accede all’unità contraddistinta dal sub N° 4 nella quale è stato realizzato un tramezzo che suddivide il locale in una camera da letto ed un bagno privo di aperture verso l’esterno. L’immobile così descritto confina a Nord con proprietà OMISSIS; ad Est con proprietà OMISSIS ed a Sud con il cortile comune.  (Cfr. rilievo fotografico ALLEGATO 5)
   Dopo una breve ricognizione, ho portato a termine il rilievo metrico e fotografico degli  immobili.
3
Gli immobili, nella loro configurazione attuale di unico appartamento sono abitati dal Sig. OMISSIS insieme alla moglie ed il figlio in qualità di inquilini dei sigg. OMISSIS ma non esiste alcun contratto ufficiale di fitto.
4
A seguito di indagini condotte all’ufficio tecnico del Comune di Cardito, gli immobili oggetto della presente procedura secondo Il P.R.G. del Comune di Cardito, ricadono in  zona A: Centro Storico; in questa zona esistono dei vincoli di costruzione; sono consentiti solo interventi di ristrutturazione del costruito esistente ed interventi mirati all’adeguamento igienico - sanitario. Si deduce che non grava alcun vincolo, onere,  o vincolo derivante da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso ovvero vincoli connessi con il suo carattere storico – artistico. 
5 Sull’ immobile non esiste un onere di natura condominiale  in quanto non esiste un Condominio ufficiale ma una gestione delle cose comuni a carattere familiare.  
6      Dagli atti  a disposizione dello scrivente si evince che l’immobile oggetto di perizia fa parte di un fabbricato costruito anteriormente al 1° settembre 1967. Dal confronto delle planimetrie catastali con quella attuale  si rilevano alcune differenze: gli immobili, adiacenti tra di loro, sono stati collegati con un vano di passaggio nella muratura portante; nel vano terraneo identificato con il sub. N°5 rispetto alla piantina catastale esiste un varco d’accesso in più e la realizzazione di un tramezzo interno che lo suddivide in due ambienti; nel vano terraneo identificato con il sub. N°4 è stato realizzato un tramezzo per la creazione di un bagno. Tutte le succitate modifiche non richiedono di essere condonate ma possono essere sanate con una richiesta di concessione in sanatoria essendo opere di manutenzione straordinaria e di adeguamento igienico sanitario.  (ALLEGATO 6) 
Riepilogando

 I cespiti oggetto della presente procedura espropriativa sono siti in Cardito (Napoli) in via Guglielmo Marconi n°26 piano terra; si tratta di due locali terranei adiacenti che messi in comunicazione hanno generato un'unica unità immobiliare; essi sono censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Cardito in ditta OMISSIS con questi identificativi catastali:  1) foglio 5, p.lla 207, sub. 4, categoria A5 consistenza 1 vano; 

2) foglio 5, p.lla 207, sub. 5, categoria A5 consistenza 1 vano;
L’appartamento, con altezza interna pari a ml. 3,30, ha superficie utile abitabile pari a mq. 62,45 mentre la superficie dei balconi è pari a mq. 14,50
Ai fini della stima la superficie dei balconi è considerata al 30% per una superficie residenziale stimabile pari a mq. 4,35
In definitiva la superficie totale stimabile dell’immobile è pari a mq. 66,80.
Il valore dell’ immobile stimato dalla presente perizia é calcolato alla data di presentazione della relazione di consulenza tecnica. Per la determinazione del valore venale degli immobili si è ritenuto opportuno procedere attraverso l'attribuzione dei valori con il metodo sintetico e il metodo analitico, individuando nella loro media aritmetica il più probabile valore venale reale; difatti, considerando l'attuale andamento del mercato immobiliare, né l'una né l'altra procedura, prese singolarmente, sono idonee alla determinazione di un valore reale poiché non rispondenti alla realtà del mercato stesso, che è governato da criteri di contrattazione del tutto estranei ad ogni procedura.

METODO ANALITICO (I)

Questo metodo si basa sulla capitalizzazione del reddito di cui è capace il bene economico. La formula è V = R/r, con R = F-(a + b + c) 

V (I)= F - (a + b + c)

           r

dove V = valore venale, R = reddito netto, F = reddito lordo, r = tasso di capitalizzazione, (a+b+c) = spese d'imposte, contributi, quote sfitto, manutenzione ordinaria, condominio, assicurazione, etc., che complessivamente possiamo assumere in circa il 10% del reddito lordo.
   In considerazione anche del mercato dei canoni d'affitto nella zona ove è ubicato il cespite oggetto della presente procedura espropriativa si determina:

  Appartamento - sup. totale = mq. 66,80
F = 300,00 x 12 = 3.600,00  (affitto)
 (a+b+c) = 360,00
      r = 3 %

V¹(I) =  4.800,00 – 480,00  =   € 108.000,00
                                                    3%
METODO SINTETICO (II)

   La metodologia estimativa, per la determinazione del più probabile valore di mercato del bene in esame, é fondata sull'analisi comparativa dei prezzi di mercato all'attualità, d’immobili aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili a quelle del cespite oggetto della valutazione. Per tale valutazione, si è determinato il valore per metro quadrato di superficie, tenendo presente i seguenti fattori:

· I cespiti si trova in un’area  centrale del comune di Cardito  caratterizzata da un ottimo livello dei collegamenti viari e dei servizi di trasporto pubblico; nel quartiere sono presenti e risultano facilmente raggiungibili le attrezzature collettive di rilevanza strategica, quali scuole, uffici pubblici, mercatini,etc.
· Le condizioni locative degli immobili che costituiscono un unico appartamento sono scadenti, non è dotato di impianto di riscaldamento ed ha un unico servizio igienico senza finestre. Si presenta complessivamente in cattivo stato di manutenzione. 

· il mercato immobiliare mantiene gli standard dopo un lungo periodo di decisa ripresa, anche se  la richiesta d'immobili denuncia un calo sensibile.
  Da approfondite indagini di mercato, si è potuto stabilire che il valore attuale dell’appartamento oggetto di stima, si può  indicare in 800,00 €/mq., di superficie utile netta, per cui il valore risulta:

V = 800,00 x 66,80 = €  53.440,00   

Dalla media aritmetica dei due valori ricavati si ottiene:

V medio  =  € 108.000 ,00 + € 53.440,00  =  € 80.720,00
                                           2

CONCLUSIONI

   Da quanto sopra riportato, ritengo opportuno ribadire il valore dei cespiti in oggetto: gli immobili per civile abitazione, costituenti un unico appartamento situato al piano terra del fabbricato sito in via Guglielmo Marconi n°26 Cardito  - Napoli- ,  hanno  il seguente complessivo valore 
V¹  =  € 80.720,00

(euro ottantamilasettecentoventi/00)
   La stima è fissata al 25 gennaio 2008 e, da tale data, dovranno essere considerate eventuali rivalutazioni dovute alle variazioni del potere d’acquisto della moneta.
   Rassegno pertanto la presente relazione, ringraziando la S. V. per la fiducia accordata, restando a disposizione per qualsiasi chiarimento dovesse necessitare.

Fanno parte integrante della perizia i seguenti allegati:

ALLEGATO  1 
  

Fotocopie ricevute raccomandate A/R
ALLEGATO   2 


Verbali di sopralluogo 
ALLEGATO   3 


Visure Catastali

ALLEGATO   4


Piantine catastali
ALLEGATO   5


Documentazione fotografica
ALLEGATO   6


Rilievi planimetrici dello stato attuale
ALLEGATI    7


Specifica competenze e spese sostenute
Napoli, 25 gennaio 2008














il C.T.U.
                                        
       



                        (arch. Vincenzo Spigno)
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