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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

1. PREMESSA E MANDATO

La controversia promossa da S. Paolo Banco di Napoli Spa, contro OMISSIS, R.G. 1781/2007, è finalizzata alla valutazione in via giudiziaria dell’immobile, oggetto della presente relazione. 

Il 24 aprile 2008, in occasione del giuramento del sottoscritto C.T.U. Massimo Manna, di professione Architetto, con studio professionale in Napoli alla via Battistello Caracciolo, n. 57, iscritto all’Ordine degli Architetti di Napoli e Provincia al n°5127, ed all’albo dei Consulenti Tecnici di Ufficio del Tribunale di Napoli al n°8811, il G.E. Dott. Posteraro, conferiva il mandato di : “…Procedere alla redazione della relazione di stima della quale devono risultare, ai sensi dell’art.173 bis disp. Att. C.p.c.” (cfr: ALLEGATO n° 1 – Copia del Mandato). 

1) Identificazione del bene, comprensiva dei confini e dati catastali; 

2) 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 opponibili all’acquirente;
6) La verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché l’esistenza della dichiarazione di agibilità dello stesso, previo 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 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 inoltre se i predetti abusi sono condonabile 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 del 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.
2. QUESITO N°1 – Identificazione Del Bene, Comprensiva Dei Confini E Dati Catastali
Il bene immobile da stimare è di seguito individuato:

Immobile sito in Pozzuoli (NA), alla Via Pisciarelli, n°26; e precisamente: appartamento sito al 1° piano.

I parametri catastali dell’immobile sono stati rinvenuti tramite visura presso l’UTE di Napoli ancora in ditta Sarnataro Vincenzo con proprietà 1000/1000 (cfr. ALLEGATO n°2  – Visura e planimetria catastale): 
a) Comune censuario: Pozzuoli (NA), Foglio 45, particella 107, sub 1, categoria A/4, classe 5, piano 1, consistenza 4,5 vani, rendita €. 371,85.


2.a. SOPRALLUOGHI
A seguito dell’incarico conferito al sottoscritto, così come in premessa, era fissato a mezzo raccomandata un accesso in data 28 maggio 2008 al fine di raccogliere informazioni riguardanti l’immobile, di eseguire il rilievo fotografico dello stato dei luoghi, e la relativa misurazione degli ambienti. Tale accesso andava deserto in quanto la raccomandata inviata dal sottoscritto veniva restituita al mittente con la specifica “Sconosciuto”, e nonostante il sottoscritto avesse individuato l’immobile oggetto della vertenza, gli attuali conduttori in fitto chiedevano di rimandare l’acceso a data da destinarsi, non essendo stati informati da chicchessia dell’accesso fissato per quel giorno.
Il sottoscritto, contattato telefonicamente dal legale del creditore fissava un nuovo accesso in data 17/7/2008 alle ore 9.30 sui luoghi di causa.

Tale accesso veniva eseguito dal sottoscritto con l’ausilio della propria collaboratrice Arch. Fulvia Angrisano, al fine di rilevare la planimetria dell’immobile. (cfr Allegato n° ….. – Verbale di accesso).

3 – QUESITO N°2 – Sommaria descrizione del bene
L’immobile fa parte di una piccola palazzina a tre piani fuori terra con accesso da vialetto laterale rispetto alla via Pisciarelli 26(cfr. foto 1 – 2 - 3). La zona in cui si trova l’appartamento oggetto della presente perizia, non può definirsi di tipo “residenziale”, in quanto è situata in una zona ad alto traffico di automezzi mediamente pesanti, dovuta alla presenza di numerose attività produttive r lavorative, quali officine meccaniche, depositi, laboratori artigianali, etc.
All’appartamento si accede attraverso il pianerottolo al primo piano posto alla sommità della scala condominiale (cfr. foto 4) interna salendo a destra (cfr. foto 5) ed è composto da un piccolo ingresso disimpegno (cfr. foto 6 - 7) sul quale troviamo tre porte interne che conducono rispettivamente alla sinistra al locale Wc (cfr. foto 8 - 9), di fronte al locale cucina soggiorno (cfr. foto 12 – 13 - 14), a destra  ad una camera da letto (cfr. foto 10 - 11). Attraverso la cucina si accede ad una camera da letto matrimoniale (cfr. foto 15 - 16), e ad un balcone esterno (cfr. foto 17 – 18), all’estremità del quale è stata realizzata una piccola veranda in alluminio anodizzato ad uso ripostiglio (cfr. foto 19 - 22). 
Esiste inoltre, altresì presente nella planimetria catastale un piccolo locale deposito sito al piano terra ricavato al di sotto della rampa della scala condominiale (cfr. foto 21) al quale non è stato possibile accedere in quanto le chiavi non erano in possesso dei conduttori dell’appartamento. Tale locale ha una superficie di circa 3,20 mq anche se l’altezza utile media di mt 1,20, quindi scarsamente utilizzabile 
	Appartamento 1° piano

	Ingresso disimpegno
	4,35 mq

	Cucina /Soggiorno
	15,70 mq

	Cameretta
	14,45 mq

	Wc
	3,80mq

	Letto matrimoniale
	17,55 mq

	Sottoscala
	3,20 mq

	Balcone 1
	11,65 mq


In totale abbiamo una superficie interna netta di 55,85 mq
Considerando il 25% della superficie del balcone (11,65 x 25%= 2,90 mq) ed il 50 % della superficie del locale sottoscala (3,20 x 50%= 1,60 mq) si ottiene: 
    55,85 mq  +            2,90 mq + 

1,60 mq = 
Superficie netta interna           Superficie Balcone          Superficie sottoscala
60,30 mq 
di superficie utile valutabile.

Come si evince dalla allegata documentazione fotografica (cfr. allegato ………..) lo stato manutentivo dell’immobile risulta nella sua globalità scadente. Infatti si nota chiaramente una assoluta mancanza di manutenzione il che ha portato al notevole deterioramento degli intonaci sia interni alla scala condominiale (cfr. foto n. 4) che esterni (cfr. foto 1– 2 -3), e allo scrostamento delle tinteggiature. Segnali appunto della assoluta mancanza di manutenzione. Inoltre tutte le finiture interne possono ritenersi senza dubbio di tipo economico e popolare (cfr. foto 20).
4 – QUESITO N°3 – Stato di possesso del bene 
Come risulta dagli atti e dalla relazione notarile (cfr. ALLEGATO n° 3 – Copia di Visura Conservatoria) l’immobile oggetto di perizia risulta di piena proprietà del Sig. OMISSIS  per acquisto dal Sig. OMISSIS, trascritta agli atti dal Notaio Ragosta Ciccarelli Luisa, del 21/9/1999, Repertorio n. 88426.
Su tale bene esistono poi le seguenti formalità contro:

· Iscrizione n.33087/6951 del 23/9/1999 d Notaio Ragosta Ciccarelli Luisa rep. 88427 con mutuo ipotecario a favore del Banco di Napoli contro OMISSIS.

· Trascrizione n. 83650/44703 del 28/12/2007 – Verbale di pignoramento immobili repertorio n.28426/2007 afavore del Banco di Napoli contro OMISSIS
Alla data del sopralluogo (17/07/2008), l’intero immobile era abitato dalla famiglia della Sig.ra OMISSIS la quale nel verbale di sopralluogo dichiara che detiene tale immobile in conduzione con regolare contratto di affitto (custodito dal proprietario) con un pigione di €. 350,00 mensili regolarmente pagate da conduttore (cfr Allegato n° ….. – Verbale di accesso).
5 – QUESITO N°4 – Formalità vincoli ed oneri 
L’appartamento fa parte di un immobile in cui non è mai stato istituito un condominio, quindi non è gravato da alcun onere di tipo condominiale, né esistono vincoli di carattere storico/artistico sull’edificio.
6 – QUESITO N°5 - CONFORMITA’ URBANISTICA
A seguito di approfondite indagini presso l’Ufficio Tecnico Comunale del Comune di Pozzuoli, l’immobile oggetto di stima, risulta essere stato costruito con regolare licenza edilizia richiesta in data 26/7/1966 prot. 17481 e rilasciata dal Comune di Pozzuoli con il n.1 del 3/1/1967. Alla data del sopralluogo presso il Comune di Pozzuoli, l’addetto all’U.T.C.  su richiesta verbale del sottoscritto di visionare copia della Licenza Edilizia, comunicava che tutte le pratiche edilizie dall’anno 1950 al 1981 non sono più reperibili a causa di un passato incidente (incendio o allagamento non ricorda) avvenuto presso i locali degli archivi comunali.
Per ciò che riguarda la verifica dell’esistenza del certificato di Abitabilità, si ricorda che il certificato di Abitabilità e di Agibilità, è rilasciato dal dirigente del Servizio attività amministrative del Comune di appartenenza, previa presentazione di adeguata documentazione. Si parla di abitabilità nel caso di abitazioni, mentre l’agibilità riguarda i fabbricati o locali diversi da quelli ad uso abitativo, come autorimesse, negozi, cinematografi, opifici, etc. Nessuno dei due certificati è stato mai richiesto.
Alla data del sopralluogo si evincevano difformità relative alla divisione planimetrica catastale rinvenuta presso l’U.T.C. e lo stato dei luoghi e nello specifico è stato realizzato l’abbattimento di un tramezzo divisorio interno, nonché la realizzazione di una veranda di mq 1,90 sul balcone.
 7 – QUESITO N°6 - INDIVIDUAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE
Per la stima degli immobili suddetti, sono stati effettuati due tipi di indagini, una presso le principali agenzie immobiliari sul territorio e dunque avendo attinto informazioni verbali dalla loro banca dati, e una attraverso i borsini immobiliari e lo studio statistico di agenzie quali Nomisma e FIAIP. Il più probabile valore di mercato desunto da tali indagini è il prezzo di €. 2.800,00 al mq fornito dai borsini immobiliari e di €. 2.000,00 al mq dalle indagini effettuate presso le agenzie immobiliari del territorio, per immobili giacenti in prossimità della zona interessata e con le simili caratteristiche intrinseche ed estrinseche e soprattutto in condizioni manutentive similari. Sono stati scelti come termine di riferimento, alcuni immobili in Zona Pozzuoli e Arco Felice. Il prezzo di 2.800,00 euro al metro quadro si riferisce invece ad immobili ristrutturati, liberi e disponibili, o in buono stato di manutenzione. Mentre la valutazione più bassa riguarda (come nel nostro caso) immobili in scadente stato di manutenzione, occupati da inquilini, e a cui occorrono radicali interventi di ristrutturazione.
A questo punto risulta corretto operare applicando la media matematica si ottiene:

€.2.800,00 + €.2.000,00 = €. 2.400,00 al mq
                                      2
Valore medio di mercato


[image: image1.emf]Immobile 1°P mq stima al mq TOTALE

60,35 € 2.400,00 € 144.840,00


Valore di Mercato IMMOBILE in Pozzuoli

 €. 144.800,00 
(euro centoquarantaquattromilaottocento/00)

in cifra tonda
La presente relazione si compone in totale di 10 pagine e 32 pagine di allegati, con esse si ritiene concluso il mandato conferitomi, certo di avere risposto alle domande postemi. 
10. ALLEGATI

E’ parte integrante della presente relazione tecnica la seguente documentazione:

· Allegato n° 1 - Copia del Mandato
· Allegato n° 2 - Visura e planimetria catastale dell’Immobile 
· Allegato n° 3 - Visure Conservatoria Beni Immobiliari

· Allegato n. 4 - Verbale sopralluogo
· Allegato n. 5 - Rilievo dello stato dei luoghi

· Allegato n. 6 - Rilievo fotografico

In fede

Dott. Arch. Massimo Manna
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