Tribunale di Napoli

5a Sezione Civile Espropriazioni

Procedimento n° 1539/2007 R.G.E.,

promosso dal Credito Emiliano S.p.a.
contro
OMISSIS
Consulenza tecnica d’ufficio conferita dall’Ill.mo Giudice Esecutore Dott. G. Posteraro, con Giuramento di rito nell’udienza del giorno 8 maggio 2008, al sottoscritto Mario Abbisogno, con attività professionale in Napoli, via R. Morghen n° 141, architetto iscritto all’Ordine della Provincia di Napoli con n° 4337 e C.T.U. col n° 6736. Altra udienza per il 27 gennaio 2009.
Relazione trasmessa al rappresentante legale del creditore procedente, Credito Emiliano S.p.a., Avv.to Domenico di Martino, il giorno ___ novembre 2008 con raccomandata a.r. n° 12805031022-1 ed al debitore, Sig. OMISSIS, con raccomandata a.r. n° 12805031023-2. I destinatari della presente relazione, ai sensi di legge, potranno far pervenire eventuali note entro il 15° giorno antecedente l’udienza, che si terrà il giorno 27 gennaio 2009, ovvero entro il 12 gennaio 2008​.
I beni sottoposti alla procedura

L’immobile sottoposto alla procedura esecutiva è sito nel Comune di Napoli, vico lungo San Giovanni a Carbonara n. 35, di proprietà del Sig. OMISSIS (Na. OMISSIS) per l’intero:

· appartamento al piano terzo. Riportato nel Catasto Fabbricati del Comune di Napoli, sez. VIC, f.lo 12, p.lla 357, sub 18, cat. A/4, cl. 3, cons. 3,5 vani, R.C. € 101,23, vico lungo San Giovanni a Carbonara n. 35, piano 3.

Lo svolgimento della Consulenza

Con raccomandata n° 12805031015-2 del giorno 18 giugno 2008, indirizzata al rappresentate legale del creditore procedente, Credito Emiliano S.p.a., Avv.to Domenico di Martino; raccomandata n° 12805031014-1, in pari data, indirizzata alla Sig. OMISSIS, domiciliato nel Comune di OMISSIS, via OMISSIS n. OMISSIS, notificavo la data di accesso, fissata per il giorno 26 giugno 2008 h. 10,30. In quel giorno fui sui luoghi, accertata l’assenza del Sig. OMISSIS, mi presentai alla porta dell’appartamento, dove fui accolto dalla Sig.ra OMISSIS, abitante la casa da 12 anni, con fitto corrisposto alla proprietà attraverso il fratello del Sig. OMISSIS, oggi per la somma di € 250,00, senza un regolare contratto di fitto e di ricevuta. La Sig.ra nel darmi queste prime notizie, chiese un differimento dell’accesso, perché Ella di lì a poco sarebbe stata impegnata nel proprio lavoro. Fu concordata la data del giorno 8 luglio 2008, alle ore 16,30. Il giorno stabilito fui sui luoghi, accolto dalla Sig.ra OMISSIS e del marito Sig. OMISSIS, i quali permisero lo svolgimento delle operazioni di rito. L’accesso, condotto con la esecuzione dei rilievi: fotografici, grafici e metrici dell’immobile, si concluse con il rituale processo verbale sottoscritto dai presenti. L’immobile è stato restituito in pianta nella rappresentazione grafica, che si allega alla presente relazione, base per la determinazione delle superfici dell’unità immobiliare. Successivamente furono condotti gli accertamenti in ordine:

· formalità, vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente; 
· formalità, vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente; 
· regolarità edilizia; dichiarazione di agibilità; regolarità urbanistica ai sensi del Certificato di Destinazione Urbanistica; 
· abusi edilizi: natura ed entità; descrizioni delle eventuali opere da effettuarsi per il ripristino dello stato originario dei luoghi, e la relativa spesa. Condonabilità delle opere e norme di attuazione; istanza di condono presentata e stato della pratica.
A questi si accompagnarono gli accertamenti relativi al mercato immobiliare di zona.
Ubicazione, consistenza, confini, accatastamento.

L’immobile sottoposto alla procedura esecutiva è sito nel Comune di Napoli, vico lungo San Giovanni a Carbonara n. 35:

· appartamento al piano terzo, con accesso da ballatoio comune.
Le superfici sono state così calcolate:

superficie utile della casa mq. 37,37; superficie commerciale mq. 46,32.
L’appartamento confina a Sud-Ovest con il vico lungo San Giovanni a Carbonara; a Nord-Ovest con la gabbia delle scale ed il ballatoio di accesso alla casa e con appartamento avente accesso dal riposo superiore, proveniente da OMISSIS o aventi diritto; a Nord-Est con appartamento complanare che ha accesso dallo stesso ballatoio, proprietà OMISSIS o aventi diritto; a Sud-Est con proprietà OMISSIS o aventi diritto.

L’unità immobiliare è riportata nel Catasto Fabbricati del Comune di Napoli, sez. VIC, f.lo 12, p.lla 357, sub 18, cat. A/4, cl. 3, cons. 3,5 vani, R.C. € 101,23, vico lungo San Giovanni a Carbonara n. 35, piano 3, intestato a OMISSIS.
Si allega alla presente relazione la planimetria di denuncia dell’immobile al Catasto, scheda n. 10346493, presentata il 23 dicembre 1939.
Proprietà, provenienza e stato di possesso.
Il bene immobile è nella piena proprietà del Sig. OMISSIS (Na OMISSIS), pervenuto per atto di compravendita di Notaio Giancarlo Iaccarino, del 18 febbraio 2005, rep. 12867, trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. Napoli 1, il 22 febbraio 2005 ai nn. 5804/2947; venditrice la Sig.ra OMISSIS (Na OMISSIS). L’appartamento è abitato dai coniugi OMISSIS e dalla loro famiglia, con canone di fitto corrisposto alla proprietà, all’oggi di € 250,00, in assenza di un regolare contratto registrato e delle ricevute di fitto.
Formalità vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi quelli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso o vincoli connessi con il suo carattere storico artistico.

Presso l’immobile non è costituito il legittimo condominio. 
Rientra nel perimetro delle aree di interesse archeologico ai sensi dell’art. 58 delle norme di attuazione della Variante al P.R.G. per il centro storico, la zona orientale e la zona nord-occidentale, approvato con DPGRC n. 323 dell’11 giugno 2004;  ai fini dei vincoli geomorfologici è classificata come area stabile; rientra nel perimetro del centro edificato individuato con delibera di CC del 4.07.1972, ai sensi dell’art. 18 della Legge 865/71.

L’immobile non rientra nel perimetro delle zone vincolate dal decreto legislativo 22.01.2004, n. 42, recante “Codice dei beni culturali e del paesaggio “, Parte Terza. Non rientra in alcun perimetro dei piani territoriali paesistici, né nei parchi regionali.
Formalità, vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente;

Nella certificazione notarile di Notaio Dr. Luigi Mauro, si riportano le seguenti formalità:

· iscrizione di ipoteca volontaria nn. 5805/2208 del 22 febbraio 2005, di euro 170.000,00 (capitale euro 85.000,00), a favore del Credito Emiliano S.p.A. con sede in Reggio nell’Emilia e contro OMISSIS, a garanzia di mutuo fondiario estinguibile in anni 20, concesso da detto Istituto giusta Atto per Notar Giancarlo laccarino di Massa Lubrense in data 18 febbraio 2005, repertorio n° 12868;
· pignoramento trascritto ai nn. 41884/20063 il 23 ottobre 2007, a favore del Credito Emiliano S.p.A. con sede in Reggio nell’Emilia, Codice Fiscale 01806740153, e contro OMISSIS, nascente da Atto di pignoramento immobiliare notificato dall’ufficiale Giudiziario della Corte di Appello di Napoli in data 28 settembre 2007, repertorio n° 973.
Regolarità edilizia; dichiarazione di agibilità; regolarità urbanistica ai sensi del Certificato di Destinazione Urbanistica.
L’unità immobiliare che, come recita il Certificato di Destinazione Urbanistica, è classificata come “Unità edilizia di base preottocentesca originaria o di ristrutturazione a corte”, è stata edificata prima che fossero emanate le leggi dell’urbanistica contemporanea che resero l’obbligo della richiesta del titolo abilitativo per l’esercizio del “diritto di costruzione”: Decreto-legge 25 marzo 1935 n. 640, modificato dal Decreto-legge 22 novembre 1937, n. 2105 e dalla Legge urbanistica n° 1150 del 17 agosto 1942 e s.m.i.
Ai fini della regolarità della costruzione, può essere disposta dichiarazione ai sensi dell’art. 40 della Legge 28 febbraio 1985 n. 47, nonché art. 39 della Legge 23 dicembre 1994, n. 724 e s.m.i., attestante la realizzazione in data anteriore al 1° settembre 1967. Risultati negativi devono esporsi circa gli accertamenti relativi alla dichiarazione di agibilità. La licenza di abitabilità, qualora rilasciata per interventi di ristrutturazione, non avrebbe più validità, sulla scorta della normativa vigente. Ai sensi del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e smi, art. 24 e successivi, nel principio generale, il rilascio del certificato di agibilità è subordinato all’avvenuto collaudo statico, alla dichiarazione per l’iscrizione al catasto, alla certificazione del direttore dei lavori relativa alla conformità della costruzione al progetto presentato, all’avvenuto prosciugamento dei muri e alla salubrità degli ambienti, sino alla regolare esecuzione degli impianti installati. Se, nel caso in esame, sono ancora in essere tutti i requisiti di natura edilizia e di salubrità, questo non può dirsi per gli impianti, tutti privi di certificazione di conformità, limitando le osservazioni solo ad essi.

La “variante al Piano Regolatore Generale, centro storico, zona orientale, zona nord-occidentale” approvata con decreto del Presidente della Giunta Regionale della Campania n. 323 del 11.06.2004, pubblicato sul bollettino ufficiale della Regione Campania n. 29 del 14.06.2004, assoggetta l’immobile al regime della zona A insediamenti di interesse storico (articolo n. 26 norme di attuazione). La specifica disciplina di cui alla parte seconda delle norme di attuazione classifica l’immobile come Unità edilizia di base preottocentesca originaria o di ristrutturazione a corte (articolo n. 64 norme di attuazione), ed è altresì assoggettato alla disciplina per l’attuazione degli interventi di cui all’articolo n. 63 comma 4, ai fini della sua riconduzione al tipo edilizio codificato, tra quelli previsti dagli articoli n. 64-92 delle norme di attuazione. 

Per ogni ulteriore approfondimento si rinvia all’allegato Certificato di Destinazione urbanistica. Questo è stato richiesto in riferimento al foglio di mappa aggiornato ed inserito nella banca dati elettronica del Catasto Terreni, sez. unica, f.lo 105, p.lla 106, collegato nel Nuovo Catasto Urbano al f. 12, p.lla 357, come richiamato nella visura catastale. Ai sensi delle norme di attuazione di PRG ed in forma sintetica, in tutte le unità edilizie dei tipi richiamati nell’art. 64, sono consentiti esclusivamente interventi di restauro, conservazione, ripristino e consolidamento nei modi precisati dalle norme stesse. Sono altresì consentiti: gli interventi per l’inserimento e l’adeguamento degli impianti tecnologici e igienico-sanitari, nel rispetto delle norme di PRG; il frazionamento e l’accorpamento delle unità, sempre che non vengano interessate maglie strutturali di unità edilizie (edifici) limitrofe; l’inserimento di soppalchi, purchè non vi sia costituzione di nuova unità abitativa, non interferiscano con alcuna bucatura, non interrompano alcun elemento strutturale, architettonico, decorativo, nel limite del 30% della superficie di ciascuna unità abitativa. Le utilizzazioni compatibili sono: abitazioni ordinarie, specialistiche, collettive, strutture associative, uffici privati e studi professionali, attrezzature di interesse comune quali uffici pubblici e centri culturali, nei limiti e secondo le prescrizioni di PRG.
Abusi edilizi: natura ed entità; descrizioni delle eventuali opere da effettuarsi per il ripristino dello stato originario dei luoghi, e la relativa spesa. Condonabilità delle opere e norme di attuazione; istanza di condono presentata e stato della pratica.
Dal confronto della planimetria catastale dell’immobile, scheda n. 10346493, che reca la data di redazione del 23 dicembre 1939 e la rappresentazione grafica da rilievo in sito dell’appartamento, si evince l’addizione del balcone di m. 0,50 x 2,10, con affaccio sul vico lungo San Giovanni a Carbonara.
Non risultano titoli abilitativi ordinari o in sanatoria per l’opera realizzata, la quale deve intendersi abusiva. L’assenza di qualsivoglia contatto con la proprietà non ha reso possibile ogni ulteriore accertamento. Si aggiunge, a completamento degli aspetti connessi agli abusi edilizi, che l’opera non è di recente realizzazione; lo dimostrano le seguenti caratteristiche: la compresenza di uguali balconi nelle unità abitative dello stesso fabbricato; la normalizzazione delle misure riscontrate (m. 0,50 x 2.10) rispetto al modello napoletano ottocentesco: il tipo di ringhiera, realizzata con ferri normalizzati, traversi superiore ed inferiore piatto da mm. 8x35 e ritti in quadrella piena da mm. 15; rispetto al modello ottocentesco si diversifica esclusivamente per la tecnologia della saldatura, che nel modello ottocentesco era resa per forgiatura del ferro a martello e nel nostro è saldato elettricamente, nonchè per la disposizione del ferro quadro, che nelle fatture più esemplari era ruotato sulla diagonale. Non si fa errore a fissare la realizzazione dell’opera per mano della proprietà che ha traslato il bene con atto di Notaio Isabella Casentini del 28.IX.1973. All’interno dell’appartamento è stato realizzato l’adeguamento dei servizi tecnologici; al tempo cucine e latrina erano in unico volume ed oggi sono separati sebbene sottodimensionati e il Wc non completo di tutte le apparecchiature standard. Le opere realizzate, in quanto interne, non erano e non sono soggette a titoli abilitativi: licenza, concessione o permesso di costruire, non modificando sagoma, superfici e volumi dell’immobile.
Per il ripristino dello stato dei luoghi è stato redatto il computo metrico estimativo con l’annesso quadro tecnico economico. Il costo di demolizione per il ripristino è stato stimato in € 6.500,00, di cui € 4.529,22 per lavori a misura e oneri per la sicurezza collegati alle caratteristiche oggettive del cantiere o sito di lavoro (non soggetti ad alcun ribasso d’asta) e € 1.970,79 per somme a disposizione dell’appaltante, come da computo metrico estimativo redatto sulla scorta del Prezzario Regionale dei Lavori Pubblici, approvato con Deliberazione della Giunta Regionale della Campania del 29 dicembre 2005, n. 2098, e collegato quadro tecnico economico dei lavori, che si allega.

Descrizione del contesto urbano
dell’edificio e delle unità immobiliari.
- Condizioni estrinseche, caratteri del contesto urbano -
L’immobile di cui si tratta è nella parte urbana più antica della città di Napoli. Oltre la città greco-romana, ma interna alla città murata. Questa parte urbana si conferma ancora come cuore dell’intero sistema, oggi metropolitano. Ciò si mostra con la presenza di attrezzature e servizi di ogni livello, sebbene spesso non ragguagliabili agli standards di una moderna città europea; ma questo è un problema dell’intera città. Nei pressi dei luoghi mobilità e trasporti sono sempre assicurati sia per le zone contigue, sia per quelle a maggior distanza, attraverso il servizio pubblico su gomma e su ferro, con più soluzioni alternative ed attualmente in fase di potenziamento, con il completamento della linea metropolitana 1, che avrà stazione in p.za Garibaldi. Tutto ciò si realizza in un raggio d’azione di alcune centinaia di metri, distanza ottimale ed inferiore al limite massimo consigliato per la mobilità pedonale, pari a 700 m. Il trasporto con il mezzo privato, risente della congestione delle strade; l’immissione alla Tangenziale, per la connessione alla viabilità territoriale, è assicurata dalla stazione del Corso Malta, che ancorché distante, è tra le più sovraccariche. Il vico lungo San Giovanni a Carbonara, è una traversa della ben più nota Strada omonima, che collega via Foria a p.za Garibaldi. Trattasi di uno stretto vicolo, le cui unità edilizie di base preottocentesca originaria o di ristrutturazione a cortili è ad esclusivamente destinazione residenziale e si susseguono lungo entrambi i lati. Elevata è la densità edilizia e soprattutto la densità di abitativa, tenuto conto che le case a cortili non hanno particolari caratteri di riconoscibilità ed i cortili si configurano prevalentemente come cavedi di aerazione.
- Condizioni intrinseche, caratteri dell’edificio e della casa -
L’edificio risente fortemente dell’età, ma soprattutto dell’abbandono. L’assenza di manutenzione ordinaria e straordinaria lasciano ampio spazio al degrado di tutti i componenti edilizi. Condizione diffusa all’intero parco edilizio residenziale del nucleo storico più antico. Entrando nel ridotto cortiletto, ed impegnata la scala unica, al terzo piano si distacca un breve ballatoio che serve due appartamenti. La prima porta sul ballatoio segna l’ingresso all’appartamento che, con una superficie abitabile di mq. 37,37, assicura con prossimo dimensionamento, la collocazione di due posti letto (requisiti minimi ai sensi dell’art. 3 del D.M. 5 luglio 1975: superficie minima per alloggio monostanza per due persone mq. 38,00). La porta d’ingresso si apre nella luce muraria, e da’ accesso all’ambiente del soggiorno, pressoché regolare, entro cui si configura il soggiorno vero e proprio e verso cui si aprono: la piccola cucina ed il locale igienico, munito di doccia ed aerato da una finestra superiore che si apre sul ballatoio. Questo ambiente a giorno è “infilato” con l’altro di maggiori dimensioni, a uso di camera da letto, che ha affaccio sul vicolo. E’ una casa fortemente condizionata dai caratteri tipologici e d’impianto. L’assenza di luci aero-illuminanti dell’ambiente a giorno ne riduce l’abitabilità. Siamo in presenza di un alloggio la cui abitabilità è ridotta, sebbene ancora possibile, qualora al miglioramento degli elementi tecnologici, si associ il miglioramento generale della fabbrica, sia dal punto di vista strutturale, sia dal punto di vista delle opere di finitura, completamento e del decoro degli spazi comuni: intonaci, attintature, riparazioni e ripristini di scalini, volte, delle pietre naturali, ecc. La costruzione è in muratura di tufo, con muri perimetrali di circa cm. 0,50, sufficiente all’isolamento termico ed acustico, pur non sottoposto a condizioni di rumorosità elevata, per essere i luoghi a basso traffico veicolare. Le murature al piano, non mostrano quadri fessurativi; tutte le opere complementari sono da rifare. L’intonaco civile liscio, esente da fessurazioni, distacchi, rigonfiamenti; le pitture ed i rivestimenti murali sono vetusti. I pavimenti di tipo ceramico (monocottura) si presentano prevalentemente integri, sebbene i più punti non complanari per posa in opera mal eseguita. L’impianto elettrico e quello idrico sono in esercizio, ma non sono a norma. Le apparecchiature idrico-sanitarie sono in uso e in sufficiente stato di conservazione. Gli infissi esterni, sono realizzati in alluminio preverniciato bianco con profilati di produzione nazionale a spigoli arrotondati (R 40); gli infissi interni sono in legno impialliciato; del tipo tamburato e specchiato con due vetri, quello tra gli ambienti principali; Il locale igienico e la cucina sono muniti di porta a soffietto; tutti gli infissi sono completi di ferramenta, coprifili ed in appena sufficiente stato di conservazione.
Stima delle unità immobiliare.
Premessa

Per redigere la seguente stima si ci è avvalsi del rilevamento dei prezzi offerti dal mercato immobiliare, svolto presso le agenzie d'intermediazione e sulla stampa di settore, i cui risultati sono riportati nell’allegato “rilevamento di mercato”. Nello stesso allegato sono esposti i dati forniti dall’Agenzia del Territorio, relativi al Comune di Napoli, fascia/zona semicentrale, Stella – via Carbonara, microzona 26, riferiti al 1° semestre 2008, ultimo rilevamento disponibile. Le stime che seguono sono redatte secondo il criterio del "valore di mercato". Sono utilizzati nel calcolo il procedimento diretto sintetico e il procedimento indiretto per capitalizzazione dei redditi. Quest’ultimo è essenzialmente una verifica per valutare la congruenza tra il valore immobiliare, il presunto beneficio fondiario ricavabile, il saggio di capitalizzazione.
Le superfici sono state così calcolate:

superficie utile della casa mq. 37,37; superficie commerciale mq. 46,32.

Si calcola preventivamente il valore automatico della casa: la rendita catastale è indicata in € 101,33 (cat. A/4); la valutazione automatica è di € 101,33 x 105 x 1,20 = € 12.767,58.
Trattazione
Stima dell’appartamento. Si  calcola la stima condotta attraverso il procedimento sintetico: dall’allegato calcolo dei parametri sintetici, si riporta il coefficiente di adeguamento, correlato alle caratteristiche dell’immobile; il valore calcolato è di 0,630. I prezzi di mercato, per gli appartamenti del tipo in esame rilevati nella zona, sono esposti nell’allegato del rilevamento del mercato immobiliare. Si conviene fissare il costo base a mq. in € 2.310,00/mq, pari al valore massimo fornito dall’Agenzia del Territorio; si calcola il costo base corretto, prodotto di: € 2.310,00 x 0,627 = € 1.455,82/mq. Il valore di mercato per la casa, la cui superficie commerciale risulta di mq. 46,32, così come riportato sul foglio elettronico di cui all’allegato per il calcolo delle superfici, si calcola in: € 1.455,82 x mq. 46,32 = € 67.433,30.

La stima dell’appartamento eseguita mediante il procedimento indiretto per capitalizzazione dei redditi può così essere desunta: assumiamo che le spese annue sono da conglobarsi in percentuale del 35%; che la formula per riportare a fine anno il canone corrisposto in mensilità anticipate, tenendo conto dell'interesse al saggio del 5%, é dato da: rata mensile x (12 + 6,5 x 5% = 12,325); che il fitto congruo per l’unità é di € 250,00, pari al fitto attualmente pagato dai residenti, per la superficie netta di mq. 38,42; il beneficio fondiario é di: € 250,00 x 12,325 x 0,65 = € 2002,81; calcolato il tasso di capitalizzazione nell’allegato dei parametri analitici, pari a 2,96%, il valore dell'immobile é di € 2002,81/0,0296 = € 67.777,07. Mediando i due valori ottenuti con i procedimenti adottati, si ottiene (€ 67.433,30 + € 67.777,07)/2 = € 67.605,18. Non vi sono ulteriori aggiunte o detrazioni di valore. Il valore calcolato può considerarsi congruo; il valore è quindi arrotondato e fissato in € 70.000,00 in c.t.
Conclusioni

Ubicazione, consistenza, confini, accatastamento.

L’immobile sottoposto alla procedura esecutiva è sito nel Comune di Napoli, vico lungo San Giovanni a Carbonara n. 35:

· appartamento al piano terzo, con accesso da ballatoio comune.
Le superfici sono state così calcolate:

superficie utile della casa mq. 37,37; superficie commerciale mq. 46,32.
L’appartamento confina a Sud-Ovest con il vico lungo San Giovanni a Carbonara; a Nord-Ovest con la gabbia delle scale ed il ballatoio di accesso alla casa e con appartamento avente accesso dal riposo superiore, proveniente da OMISSIS o aventi diritto; a Nord-Est con appartamento complanare che ha accesso dallo stesso ballatoio, proprietà OMISSIS o aventi diritto; a Sud-Est con proprietà OMISSIS o aventi diritto.

L’unità immobiliare è riportata nel Catasto Fabbricati del Comune di Napoli, sez. VIC, f.lo 12, p.lla 357, sub 18, cat. A/4, cl. 3, cons. 3,5 vani, R.C. € 101,23, vico lungo San Giovanni a Carbonara n. 35, piano 3, intestato a OMISSIS.
Si allega alla presente relazione la planimetria di denuncia dell’immobile al Catasto, scheda n. 10346493, presentata il 23 dicembre 1939.

Proprietà, provenienza e stato di possesso.
Il bene immobile è nella piena proprietà del Sig. OMISSIS (Na OMISSIS), pervenuto per atto di compravendita di Notaio Giancarlo Iaccarino, del 18 febbraio 2005, rep. 12867, trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. Napoli 1, il 22 febbraio 2005 ai nn. 5804/2947, dalla Sig.ra OMISSIS (Na OMISSIS). L’appartamento è abitato dai coniugi OMISSIS e dalla loro famiglia, per affitto corrisposto alla proprietà, all’oggi di € 250,00, in assenza di un regolare contratto registrato e delle ricevute di fitto.

Il valore delle unità immobiliari in uno è fissato € 70.000,00.
Ill.mo Giudice Esecutore, nel depositare la relazione di consulenza, rassegno il mandato e rimango a disposizione della S.V. Ill.ma, per ogni ulteriore chiarimento e La ringrazio per la fiducia accordata.

Queste sono le risultanze del lavoro svolto; la presente relazione si compone di n° 11 fogli sciolti, rilegati e numerati da 1 a 22, scritti personalmente con sistema elettronico in recto e verso, per n° 19 pagine e righe 22 sulla ventesima, sino a questo punto, a cui si fanno seguire gli allegati:
1. verbale d’accesso;

2. restituzione grafica in pianta della casa in tavola unica alla scala 1 : 100;

3. documentazione fotografica;
4. visura del Catasto Fabbricati del Comune di Napoli, fol. 12, p.lla 357, sub 18;
5. planimetria catastale dell’unità al fol. 12, p.lla 357, sub 18, scheda n. 10346493, presentata il 23 dicembre 1939;
6. Certificato di Destinazione Urbanistica, con allegata copia del foglio di mappa del Catasto terreni del Comune di Napoli f.lo. 105, p.lla 106, collegata al f.lo 12, p.lla 357 del Catasto urbano;
7. computo metrico e stima dei lavori per il ripristino dello stato dei luoghi per opre abusive, con annesso quadro tecnico economico dei lavori;
8. Agenzia del Territorio, Banca dati delle quotazioni immobiliari, anno 2008, primo semestre, quotazioni delle abitazioni civili;

9. fogli elettronici: di rilevamento del mercato immobiliare; di calcolo delle superfici; del tasso di capitalizzazione; del coefficiente di adeguamento del costo al mq. del valore di mercato; del valore di stima;
10. CD-Rom contenente: relazione in f.to Word e Pdf; Allegati in f.to Pdf.
Napoli lì, 11 novembre 2008.

Arch. Mario Abbisogno
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