Tribunale di Napoli - V Sezione Civile

G.E.: dott. Giancarlo Posteraro

Espropriazione immobiliare  n° 1647/07

promossa da Micos Banca” c/ XXX
* * *

Con provvedimento del 13.02.08 il G.E. dott. Giancarlo Posteraro dispose, per la data del 13.03.08, la comparizione del sottoscritto ing. Raffaele Aragona (dom.to in Napoli alla Piazza dei Martiri 30, cap 80121), nominato CTU nel procedimento di espropriazione immobiliare promosso da Micos Banca c/ XXX al fine di rendere il giuramento di rito.

In quell'occasione il G.E. affidò al sottoscritto l’incarico più innanzi articolato e, ricevuto il giuramento, fissò la successiva udienza di causa al 15.07.08 e a 45 giorni prima la data per la consegna della Relazione di Consulenza.
Il G.E., disponendo che, prima d’ogni attività, il sottoscritto  CTU controllasse la completezza dei documenti di cui all’art. 567, comma 2, segnalando immediatamente quelli mancanti o inidonei, lo incaricò «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 e 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 e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente;

6) la verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché l'esistenza della dichiarazione di agibilità dello stesso, previo acquisizione o 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 eventuale opere da effettuarsi per il ripristino dello stato originario dei luoghi e la relativa spesa. Specifichi, inoltre se i predetti abusi sono condonabili e la relativa normativa che lo consente ovvero se sia 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 a un frazionamento. Determini il valore con l'indicazione del criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo base di vendita e anche formando lotti separati, al fine di conseguire una più vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione dei beni;

«procedere, previa una breve descrizione e dopo aver accertato se i confini e i dati catastali indicati nell'atto di pignoramento corrispondano alla realtà, alla valutazione dei beni pignorati, al fine di fornire gli elementi necessari per la determinazione del prezzo base per la vendita». 

Il G.E. dètte altresì mandato al sottoscritto di «accertare, con riferimento alla legge 28/02/85 n° 47, in quale epoca fu realizzato l'immobile, gli estremi di licenza o concessione edilizia, la sua conformità agli strumenti urbanistici e la rispondenza della costruzione alle previsioni di concessione, nonché eventuali modifiche subìte dalla costruzione e gli estremi degli atti amministrativi autorizzativi delle variazioni o ristrutturazioni».

* * *

Individuazione e descrizione degli immobili  pignorati.

In data 24 aprile 2008 il sottoscritto, previo avviso raccomandato inviato all’esecutato e al legale delle parte ricorrente, avv. XXX, poté accedere ai luoghi; rinvenuto ivi l’esecutato XXX, il sottoscritto CTU ebbe così modo di visionare l’unità immobiliare prendendo nota delle caratteristiche costruttive ed effettuando altresì controlli metrici e rilievi fotografici. Avendo altresì accertato in precedenza la situazione catastale, il sottoscritto ha potuto procedere alla corretta e completa individuazione dell’immobile, verificandone, tra l’altro, la corrispondenza con quanto emerso dall’esame degli atti presso l’Agenzia del Territorio.

L’unità in questione si trova nel Rione Stella, al civico 21 della via Carrette, una stretta traversa di Via S. Maria Antesaecula situata in posizione intermedia tra la piazzetta S. Severo a Capodimonte e la Piazza Miracoli, nel quartiere Sanità. 

L’unità in questione, situata al primo piano di un vecchio fabbricato in muratura Carrette, è costituita da un ingresso-corridoio, due camere intercomunicanti (la prima con affaccio nel cortile del fabbricato, la seconda con affaccio sul Vico Carrette) oltre due piccoli vani adibiti a cucinotto e wc. L’unità, contraddistinta dal n° 5 di interno, estesa per 52 mq, confina a sud con vico Carrette, con appartamento int. 4 e con cassa scala.

L’unità è riportata in catasto di Napoli, Sez. STE, foglio 4, part. 246, sub. 7, vico Carrette 21, piano 1, cat. A/4, cl. 4, con la consistenza di vani 3 e la R.C. di 130,15.

*

Provenienza

L’immobile è pervenuto al sig. XXX per acquisto fattone da XXX (n. a Napoli il 1°.04.42) in virtù di atto per notaio Vittorio Vosa dell’11.07.05 (trascritto il 13.07.2005 ai n.ri 25878/12619). Al Signor XXX l’immobile era pervenuto per successione testamentaria da XXX (n. a Napoli il 3.10.912 e dec. il 14.10.84): con atto per notaio Vittorio Margarita del 16.07.86  (trascritto il 418.86 ai n.ri 15269/10894) veniva attribuito – in séguito a sorteggio – il lotto comprendente, tra l’altro, l’immobile in questione.

Dalla relazione notarile del dott. Giustino Rossi si desume inoltre che l’immobile risulta gravato delle seguenti formalità pregiudizievoli:

a) ipot. 33326/13604 del 20.09.05 a favore della Micos Banca Spa contro XXX per euro 172.500 a garanzia di mutuo fondiario di Euro 115.000 concesso per atto notaio Vosa del 15.09.05.

b) ip. legale n. 17277/7281 del 21.04.2006 a favore di GestLine Spa e contro XXX per 55.287,62 trascrizione 314/154 del 4.01.2008 verbale di pignoramento immobili emesso in data 14.11.07 a favore di Micos c/XXX.

*

Legittimità urbanistica

Il fabbricato del quale fa parte l’unità immobiliare in questione è un edificio di vecchissimo impianto, la cui costruzione può  farsi risalire agli inizi dello scorso secolo.

L’immobile periziato non ha subìto modifiche in tempi recenti e pertanto il sottoscritto può senz’altro concludere positivamente circa la sua legittimità urbanistica e che quindi nulla osta alla sua commerciabilità

*

Considerazioni generali e valutazione degli immobili

Il valore dei beni potrà essere inizialmente determinato in modo sintetico in relazione al prezzo corrente di mercato di cespiti analoghi per posizione e consistenza. Presi perciò in considerazione, quando possibile, i risultati di compravendite più o meno recenti, concluse o allo stato di proposta, il prezzo medio riscontrato andrà incrementato o decrementato con l’applicazione di aliquote percentuali significative delle plusvalenze e minusvalenze imputabili a specifiche dotazioni o deficienze. 

Il vico Carrette si trova nel quartiere Stella, situato a monte della via Foria al termine della via “dei Cristallini”, a poca distanza dalla piazzetta S. Severo a Capodimonte.

Si tratta di una zona della vecchia Napoli, compresa tra il quartiere Sanità e la zona dei Miracoli, nel quartiere San Carlo all’Arena.

La zona e la strada stessa presentano una caratterizzazione piuttosto popolare e il contesto, ancorché tranquillo, è decisamente modesto.
Ai fini della valutazione dell’immobile si è fatto riferimento a valori medi provenienti da informazioni dirette e/o desunte da operatori specializzati in contrattazioni immobiliari per la zona in questione e per beni analoghi. 

Di séguito è riportato uno stralcio dell’esito di tali indagini riferite alla zona in questione (l’indagine, per la pochezza di informazioni, è stata estesa su di un territorio limitrofo, giungendo a ottenere una serie di dati utili):

- piazza Cavour (ad. via stella) appartamento di 140 mq con doppio ingresso,divisibile composto da 5 vani e doppi servizi con terrazzino di 12 mq a livello. € 260.000,00.

- piazza Cavour (adiacenze) app.to composto da cucina living + 1 vano letto + wc, 1° piano, 45 mq, buono stato. Ottimo per uso investimento. € 78.000,00.

- piazza Cavour (adiacenze), vendesi appartamento 4 vani, cucina abitabile, accessori, 140 mq, piano alto ristrutturato, doppia esposizione con affaccio su strada, luminoso, stabile con ascensore. € 450.000,00.

- piazza Cavour, centralissimo, in ottimo contesto, appartamento luminoso composto da ingresso tre camere cameretta cucina semi-abitabile due servizi. € 850,00 mensili.

- piazza Cavour, esposizione in piazza appartamento 135 mq circa ascensore 2 balconi. € 430.000,00. 

- piazza Crociferi (ad. piazza cavour) libero, ingresso, 3 camere, cucina, servizio, stabile con ascensore € 270.000,00 


- vico Lammatari, libero, in ottimo stabile con portiere, appartamento su due livelli di 125mq con terrazzo a livello e di copertura, ampia cantinola e box auto. Ottimo stato, termoautonomo. € 320.000. 

- via Miracoli,  in piccolo condominio occupato scadenza locazione fine 2010, 3 vani con accessori e terrazzo a livello € 160.000.

- via Lammatari (Sanità), 60 mq stabile signorile ristrutturato salone angolo cottura camera servizio ottime rifiniture €.130.000.

- Sanità, vendesi appartamento - 3 vani + acc. di 130 mq circa. Da ristrutturare € 160.000.
- Sanità,  vendesi appartamento - libero - 1 vano + acc. di 40 mq circa. Buone condizioni Ottimo investimento. Prezzo: € 70.000.

- Sanità,  vendesi appartamento - libero - 2 vani + acc. di 60 mq circa. buone condizioni.Prezzo: € 170.000.

- via Arena della Sanità (adiacenze), 3 locali libero: ingresso, soggiorno, cucina abitabile, 2 camere, ampio ripostiglio e bagno. Doppia esposizione, luminoso, ristrutturato. € 190.000.

- via Crocelle a Porta San Gennaro, 80 mq piano alto composto da 3 vani cucinotto e bagno, luminoso locato. € 150.000.

- vico De Gasperis (adiacenze via Foria) 50 mq libero luminoso soggiorno con angolo cottura camera cameretta servizio e ampio terrazzo a livello. € 210.000.

- via Fuori Porta San Gennaro (adiacenze piazza Cavour) fittasi app.di ampia quadratura composto da ingr.,salone doppio,cucina abitabile con terrazzo di60mq, 2 bagni di cui uno con vasca idromassaggio +2 camere di cui una con cabina armadio + 2 terrazzi a livello.Compl.ristrutturato, rifinito e parzialmente arredato. € 850,00 mensili.

- piazza Miracoli (adiacenze),  3 vani + accessori e terrazzo a livello. € 200.000,00 trattabili.

- piazza Miracoli, 80 mq 3 vani adiac., in stabile d'epoca, ingresso in salone con angolo cottura, 3 camere da letto, servizio e terrazzino a livello. € 190.000,00 ottima trattabilità.

- piazza Miracoli, in stabile d'epoca, ingresso in disimpegno, cucina, salone, 2 camere da letto ed acc. ottimo stato.75 mq 2 vani  € 150.000.

- via Miracoli (adiacenze salita Miradois) 30 mq trattasi di monocamera accessoriata in buone condizioni interne. € 57.000.

- salita Miradois, 85 mq libero luminosissimo ingresso 3 camere cucina bagno ampia balconata. € 170.000.

- vico Noce a Fonseca (adiacenze via S. Teresa degli Scalzi), 30 mq. terraneo interno palazzo, locato,composto da ingresso + wc al piano terra e 1 vano letto + cucinino su soppalco, 30 mq in discreto stato, buona rendita, ottimo per uso investimento € 48.000.

- Sanità (adiacenze), appartamento 2 vani + accessori, sito al 3°piano.Discreto stato € 120.000.

- Sanità (adiacenze), appartamento 4 vani +accessori di 98 mq + 34mq di terrazzo. Buono stato e panoramico. € 260.000,00.

- Sanità (adiacenze), appartamento locato 60 mq 1° piano 2 vani + acc. corridoio, cucina living 2 camere da letto, bagno. Ottimo investimento. € 95.000.

- Sanità,  50 mq  libero luminoso ingresso 2 camere cucinotto bagno balconato. € 120.000.

- piazza Sanità, piazza locato 110 mq 4° piano, senza ascensore, ingresso, salone, tre camere, servizi, discrete condizioni, solo finestre, luminoso. € 250.000.

- Sanità, 30 mq terraneo interno palazzo, ristrutturato. Ottimo uso investimento € 50.000.

- via Stella, appartamento 150 mq divisibile in stabile in buono stato composto da ingresso, 5 camere, cucina soggiorno, un servizio e terrazzo di 50 mq. ristrutturato e panoramico. € 400.000.

- via Stella, 100 mq appartamento composto da ingresso, quattro camere, cucina abitabile e doppio servizio. € 350.000.

- via Antonio Villari (adiacenze Santa Teresa degli Scalzi) libero 2 vani cucina bagno da rifinire con terrazzo di copertura. € 125.000.
*

La valutazione degli immobili

La comparazione diretta, anche tenendo conto di altre informazioni assunte in loco, ha permesso di definire valori di riferimento. Per tale definizione è stata presa in considerazione anche la Banca dati delle quotazioni immobiliari rilevabili attraverso il sito dell’Agenzia del Territorio. Per la zona indicata, per destinazione abitativa, e con riferimento a uno stato di conservazione modesto, l’interrogazione ha fornito valori compresi tra un minimo di 800 Euro/mq e un massimo di 1.800 Euro/mq; oltre ciò ha indicato canoni di locazione compresi tra un minimo di 4 e un massimo di 6,00 Euro/mq.mese.

In considerazione delle condizioni scadentissime dell’immobile, il sottoscritto CTU ritiene congruo un valore di 1.000 Euro/mq e perciò, per la superficie indicata, si ha

1.000 Euro/mq x 52 mq = 52.000 Euro

Si vuole qui far cenno anche a un procedimento per capitalizzazione dei redditi futuri netti prevedibili, e quindi ci si può riferire a un canone di locazione di 4,5 Euro/mq.mese per ricavare il reddito netto annuo

Rn = 4,5 x 52 x 12 x 0,65 = 1.825 Euro
avendo considerato un abbattimento del 35% per imposte e spese di manutenzione. Con l’adozione di un tasso di capitalizzazione pari al 3,3%, desunto attraverso la considerazione di una serie di parametri e dell'incidenza percentuale delle "influenze ascendenti e discendenti" riconoscibili per il caso in questione [cfr.: Carlo Forte, Elementi di estimo urbano, Etas Kompass, Milano, 1975], si ricava 

V = 1.825 Euro / 0,033 =  55.303 Euro
valore abbastanza vicino a quello già ritrovato; si assume, comunque, quale risultato della stima il valore opportunamente e cautelativamente contenuto in

Euro 50.000 (cinquantamila/00).

* * *

Conclusioni

L’unità in questione si trova nella parte alta di Rione Stella, al civico 21 della via Carrette; situata al 1° piano di un vecchio fabbricato in muratura, è costituita da un ingresso-corridoio, due camere intercomunicanti (la prima con affaccio nel cortile del fabbricato, la seconda con affaccio sul Vico Carrette) oltre due piccoli vani adibiti a cucinotto e wc. L’unità, contraddistinta dal n° 5 di interno, estesa per 52 mq, confina a sud con vico Carrette, con appartamento int. 4 e con cassa scala; è riportata in catasto di Napoli, Sez. STE, foglio 4, part. 246, sub. 7, vico Carrette 21, piano 1, cat. A/4, cl. 4, con la consistenza di vani 3 e la R.C. di 130,15.

L’immobile è pervenuto al sig. XXX per acquisto fattone da XXX (n. a Napoli il 1°.04.42) in virtù di atto per notaio Vittorio Vosa dell’11.07.05 (trascritto il 13.07.2005 ai n.ri 25878/12619). L’immobile risulta gravato delle seguenti formalità pregiudizievoli:

a) ipot. 33326/13604 del 20.09.05 a favore della Micos Banca Spa contro XXX per euro 172.500 a garanzia di mutuo fondiario di Euro 115.000 concesso per atto notaio Vosa del 15.09.05.

b) i.p. legale n. 17277/7281 del 21.04.2006 a favore di GestLine Spa e contro XXX per 55.287,62 trascrizione 314/154 del 4.01.2008 verbale di pignoramento immobili emesso in data 14.11.07 a favore di Micos c/XXX.

L’immobile periziato è urbanisticamente legittimo e nulla osta alla sua commerciabilità

Il valore dell’immobile, in cifra tonda, è pari a

Euro 50.000 (cinquantamila/00).
Il sottoscritto C.T.U., ritenendo di aver compiutamente espletato il mandato conferitogli, consegna al G.E. la presente relazione, dichiarandosi disponibile per qualsiasi ulteriore chiarimento o integrazione di consulenza che dovessero rendersi necessari.

Napoli, 20 maggio 2008

Il Consulente Tecnico di Ufficio

(prof. ing. Raffaele Aragona)
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