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A. PREMESSA

Con ordinanza del 24/06/2008, comunicata dalla Cancelleria della 5^ sez. civile del Tribunale di Napoli, il G.E. dott. POSTERARO, disponeva la nomina della sottoscritta arch. Ornella Mancuso, con studio in Napoli alla Via G. Porzio is. G/7 ed iscritta all’albo degli architetti della provincia di Napoli al n. 6629, quale Consulente Tecnico di Ufficio n. 9227 nel procedimento  n. 481/08 R.G, promosso da: Credito Emiliano S.p.A. contro xxx; fissando per la comparizione l’udienza del 16/10/2008, invitandola a prestare il giuramento di rito per ricevere l’incarico da espletare.

All’udienza del 16.10.2008, dopo i rituali adempimenti, la S.V.I. conferì l’incarico alla sottoscritta di redigere relazione di consulenza tecnica secondo il  mandato che segue:

 “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 il 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, 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 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 stata presentata. Proceda, previa specifica autorizzazione di questo G.E., all’accatastamento qualora l’immobile sia privo di dati catastali, ovvero siano indicati i soli dati del suolo sul quale 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 di vendita ed anche formando lotti separati, al fine di conseguire una più vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione dei beni”.

B. IMMOBILI PIGNORATI

Il C.T.U. dava inizio alle operazioni peritali con lo studio della documentazione del fascicolo di procedura, in cui si designavano, gli immobili oggetto di pignoramento (all. 1), così descritti:

1. In Napoli al Vico Crispano, al Borgo Sant’Antonio Abate civico 38, appartamento posto al piano rialzato (catastalmente primo piano) con accesso da scaletta isolata a sinistra di chi entra nel cortile del fabbricato di due vani e mezzo catastali; riportato in catasto alla Sez. Vic; Fol. 10; particella 509; sub 6; confinante con Vico Crispano, proprietà aliena per i due lati.

2. In Napoli al Vico Crispano, al Borgo Sant’Antonio Abate civico 38, appartamento facente parte dello stesso fabbricato, posto al secondo piano, a sinistra del pianerottolo, di due vani e mezzo catastali; riportato in catasto alla Sez. Vic. Fol. 10, particella 509, sub 12; confinante con Vico Crispano, proprietà aliena per i due lati. 
C. DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALI 

Per entrambi i cespiti si è adottato lo stesso iter procedurale in merito alla conduzione delle operazioni peritali:

 - un accurato esame della documentazione in atti;

- l’acquisizione della documentazione presso: N.C.E.U. di Napoli, donde verificare se i confini catastali dell’immobile riportati nell’atto di pignoramento fossero rispondenti alla realtà;

· acquisizione dell’atto di proprietà degli immobili pignorati;

· un’attenta analisi dei luoghi di causa;

· rilievo fotografico degli immobili;

· rilievo metrico;

- la reperibilità della documentazione presso gli uffici del Comune di Napoli per verificare l’epoca di costruzione dell’immobile, gli estremi della concessione edilizia, la conformità della stessa agli strumenti urbanistici e la rispondenza della costruzione alle previsioni della concessione, eventuali istanze di concessione in sanatoria;

- l’individuazione di strumenti e metodi per la definizione dei quesiti posti dal mandato, in particolare della metodologia di valutazione estimativa degli immobili oggetto di causa.

Furono effettuati due sopralluoghi: il giorno 28 ottobre alle ore 12,00 previo avviso alle parti a mezzo raccomandata (all. 3) e  giorni 11 e 18 novembre 2008 alle ore 11,00 (all. 2): nel corso dei quali si eseguiva un’attenta ispezione dello stato dei luoghi, il rilievo metrico (all. 4a e 4b)  e fotografico (all. 5). 

D. DESCRIZIONE DELLO STATO DEI LUOGHI ED IDENTIFICAZIONE DEGLI IMMOBILI

Gli immobili, oggetto di valutazione, fanno parte di un fabbricato sito in Napoli al Vico Crispano n. 38, in prossimità del Corso Garibaldi. La zona è ben servita dal punto di vista dei collegamenti. Per comodità di esposizione sanno identificati come: LOTTO 1 e LOTTO2.
LOTTO 1

L’unità immobiliare, è ubicata al piano rialzato (catastalmente piano primo) dell’anzidetto fabbricato, composto da tre piani fuori terra, versante in scarse condizioni manutentive. (Foto 1-2-3 e 4) 

Si estende su di una superficie complessiva di circa mq. 48,00 . Il cespite risulta così censito presso N.C.E.U. di Napoli: Sez. VIC; foglio 10; p.lla 509; sub. 6; cat. A/5; consistenza 2,5 vani, cl. 6, R.C. € 68,43. (All. 6) Confina, con cortile condominiale, viale di accesso, cassa scale. Dai rilievi effettuati in sito l’impostazione planimetrica risulta difforme dalla planimetria catastale (all. 7). 

All’appartamento si accede dal cortile, attraverso un scaletta in ferro che immette in un vano costruito abusivamente, che lo collega agli altri ambienti della casa. (Foto 5-6-e 7)

All’origine esisteva una piccola scaletta in muratura che costeggiava il fabbricato oltre la quale un piccolo balcone dal quale si accedeva alla casa. 

L’appartamento è composto di: vano-ingresso (foto 14-15), piccolo bagno, ( foto 17) un vano presumibilmente da destinare alla cucina, (foto 18), collegato ad un’altro vano (foto 19-20-21) con balcone prospiciente il cotile condominiale. L’appartamento è in fase di ristrutturazione: è dotato di infissi in alluminio preverniciato. Inoltre è sprovvisto di riscaldamento autonomo.

LOTTO 2

L’unità immobiliare, è ubicata al piano secondo dello stesso fabbricato.
Si estende su di una superficie di circa mq. 40,00. Il cespite risulta così censito presso N.C.E.U. di Napoli: Sez. VIC; foglio 10; p.lla 509; sub. 12; cat. A/5; consistenza 2,5 vani, cl. 6, R.C. € 68,43. (All. 8) Confina, con cortile condominiale, con altro interno e cassa scale. Dai rilievi effettuati in sito l’impostazione planimetrica risulta conforme alla planimetria catastale (all. 9). 

L’appartamento è composto di: ingresso-cucina (foto da 23 a 28), piccolo bagno, (foto 34 e 35), una  camera da letto, (foto da 29 a 33). L’appartamento è dotato di infissi in alluminio preverniciato, ed è provvisto di climatizzatori.
E. ACCERTAMENTO TECNICO AMMINISTRATIVO 

PREMESSA

Dalla relazione notarile (all. 10 ), risulta quanto segue:

Debitori Esecutati:

xxx

Pignoramento trascritto presso l’ufficio del Territorio di Napoli  1  il 11/04/2008 ai nn. 13936 -9009 

Immobili pignorati:

Unità immobiliari site  nel Comune di Napoli al Vico Crispano, al Borgo Sant’Antonio Abate n. 38 e precisamente :

1) Appartamento posto al piano rialzato (catastalmente primo piano), con accesso da scaletta isolata a sinistra di chi entra nel cortile del fabbricato, di due vani e mezzo  catastali; confinante con Vico Crispano, proprietà aliena per due lati.

Riportato nel Catasto Fabbricati del Comune di Napoli alla sez. VIC  fl.10 p.lla 509  sub 6 z.c. 8 ctg. A/5 classe 6 vani  2,5 – R.C. € 68,43 – Vico Crispano, n. 38  piano 1 – in ditta xxx proprietà per  1/2  in regime di comunione dei beni con  xxx proprietà per 1/2 .
2) Appartamento posto al secondo piano, a sinistra del pianerottolo, di  due vani  e mezzo catastali ; confinante con Vico Crispano, proprietà aliena per due lati .

Riportato nel Catasto Fabbricati del Comune di Napoli alla sez. VIC fl.  10  p.lla 509  sub 12  z.c. 8  ctg. A/5  classe  6  vani  2,5 -  R.C. € 68,43  -  Vico Crispano  n. 38 piano 2 – in ditta xxx  proprietà  per  1/2  in regime  di  comunione dei  beni con  xxx   proprietà per  ½.
PROVENIENZA

In data 22/03/1953  con atto per notaio Nicola Angrisano  trascritto il 23/03/1953 ai  nn. 7222-5440  i germani xxx vendono a  xxx due quartinetti  facente parti del fabbricato in Napoli al Vico Crispano al Borgo S. Antonio Abate, n.38,  posti l’uno al piano rialzato con accesso da scaletta isolata, a sinistra di chi entra nel cortile del fabbricato, composto di due stanze,  e l’altro al 2° piano e distinto con numero interno 10, a sinistra del pianerottolo  e composto di due stanze, oltre cucinetta e gabinetto annesso. Il fabbricato, di cui fanno parte i due quartinetti venduti in oggetto, confina con Vico Crispano, con proprietà xxx e con proprietà di xxx e di altri ed è riportato nel Catasto Urbano di  Napoli, Sezione Vicaria, alla Partita n. 8914, ancora in testa a xxx, infra il maggiore imp. Di L. 6066,25

In data 31/05/2000  con atto per notaio Fiorella Covino trascritto il 19/06/2000 ai nn. 13399-8642  xxx vende per la quota di 1/1 di nuda proprietà a xxx le seguenti unità immobiliari 

Napoli

Vicolo  Crispano n. 40 piano T NCEU VIC fl. 10 p.lla 502 sub 7 ctg A/5 vani 1,5

Vicolo Crispano n. 38 piano 1 NCEU VIC  fl. 10 p.lla 509 sub 6 ctg. A/5 vani 2,5 

Vicolo Crispano n. 38 piano 2 NCEU  VIC fl. 10 p.lla 509 sub 12  ctg. A/5 vani 2.5

dal quadro D : La sig.ra xxx ha venduto gli immobili oggetto della presente trascrizione in nuda proprietà, riservandosi l’usufrutto vita natural durante. La compravendita avviene  nello stato di fatto e di diritto in cui le consistenze immobiliari si trovano, con ogni accessorio, accessione, pertinenza, diritto, servitù  e con la proporzionale quota di comproprietà sulle parti comuni  dei fabbricati, così come per legge e per regolamenti di condomini, se esistenti, e con tutti i diritti, le limitazioni e riserve contenute negli atti di provenienza  per la parte venditrice, di cui  più specificatamente in seguito e qui abbiasi  per ripetuti e trascritti.

In data 22/08/2002  muore xxx consolidandosi l’usufrutto alla nuda proprietà.

In data 11/05/2005  con atto per notaio Fiorella Covino (all. 11), trascritto il 12/05/2005 ai nn. 16421-7956 xxx per la quota di 1/1 di proprietà vende a xxx e xxx le seguenti unità immobiliari Napoli Vico Crispano n. 38 NCEU VIC fl. 10 p.lla 509 sub 6 ctg. A/5 vani 2,5 –piano 1. 
NCEU VIC  fl 10 p.lla 509  sub 12 ctg. A/5 vani 2,5 – piano 2

dal quadro D : La compravendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui le consistenze immobiliari si trovano, con ogni accessorio , accessione, pertinenza, diritto servitù attiva  e/o passiva e con la proporzionale quota di comproprietà  sulle parti comuni del fabbricato, così come per legge e per regolamento di condominio, se esistente, e con tutti i diritti, le limitazioni e riserve contenute nell’atto di provenienza per la parte venditrice, di cui  più specificatamente in seguito e che qui abbiasi per ripetuto  e trascritto.

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI 

Iscrizione nn. 16422-6522 del 12/05/2005 – Ipoteca volontaria per atto notaio 

Fiorella Covino del 11/05/2005 a favore CREDITO EMILIANO S.p.A. (domicilio ipotecario eletto : presso l’agenzia n. 11 di Napoli al Corso Umberto I  n. 96) per la somma di 

  € 250.000,00 a garanzia di capitale di € 123.000,00 (durata anni 20 – tasso annuo 3,583 %) contro xxx e xxx per la quota di 1/2 di proprietà  ciascuno sulle seguenti unità immobiliari Napoli Vico Crispano n. 38

NCEU VIC fl. 10 p.lla 509 sub 6 ctg. A/5 vani 2,5 – piano 1

NCEU VIC fl.10 p.lla 509 sub 12 ctg. A/5 vani 2,5 – piano 2

Iscrizione nn. 52594-20857 del 22/11 2006 – Ipoteca legale ai sensi dell’ art 77 D.P.R. 602/73

modificato dal D. Lgs. 46/99 e dal D. Lgs. 193/01 a favore GEST LINE S.p.A. con sede Napoli (domicilio ipotecario eletto : Napoli Via Bracco n. 20) per la somma di € 9.462,96 a garanzia di capitale di € 4.881,48 contro (la sola) xxx per la quota di 1/2 di proprietà sulle seguenti unità immobiliari Napoli Vico Crispano n. 38

NCEU VIC  fl.10 p.lla 509 sub 6 ctg. A/5 vani 2,5 - piano 1

NCEU VIC fl. 10 p.lla 509 sub 12 ctg. A/5 vani 2,5 – piano 2 

Iscrizione nn. 50180-15230 del 18/12/2007 - Ipoteca legale ai sensi del art. 77 D.P.R. 602/73 Modificato dal D. Lgs. 46/99 e dal  D. Lgs. 193/01 a favore di  EQUITALIA POLIS  S.P.A. con sede Napoli (domicilio ipotecario eletto : Napoli Via Bracco n. 20)  per la somma di € 3.387,94  a garanzia di capitale di € 1.693,97 contro (il solo) xxx per la quota di 1/2 di proprietà sulle seguenti unità immobiliari Napoli Vico Crispano n. 38 

NCEU VIC  fl.10 p.lla 509 sub 6 ctg. A/5 vani 2,5 - piano 1

NCEU VIC fl. 10 p.lla 509 sub 12 ctg. A/5 vani 2,5 – piano 2 

Trascrizione nn.13936-9009 del 11/04/2008 – Verbale di pignoramento immobiliare notificato il 19/03/2008 a favore CREDITO EMILIANO S.p.A. contro xxx e xxx per la quota di 1/2  di proprietà ciascuno sulle seguenti unità immobiliari Napoli Vico Crispano n. 38

NCEU VIC  fl.10 p.lla 509 sub 6 ctg. A/5 vani 2,5 - piano 1

NCEU VIC fl. 10 p.lla 509 sub 12 ctg. A/5 vani 2,5 – piano 2 

LICEITÀ DELL’ IMMOBILE

LOTTO 1

La costruzione del fabbricato di cui fanno parte gli immobili pignorati risale ad epoca antecedente al 1º settembre1967 (cfr. all. 11).

Nel corso delle operazione peritali relativamente all’appartamento posto al piano primo, identificato come LOTTO 1, si è riscontrata una difformità rispetto alla planimetria catastale, in particolare è emerso un illecito edilizio: la realizzazione di un vano esterno all’abitazione ricadente sul suolo condominiale della superficie di mq. 7,60 (foto 5). Per il quale non è stata presentata alcuna istanza di sanatoria. (All. 12 )
Pertanto la sottoscritta ha redatto un computo metrico relativo ai lavori di ripristino dello stato dei luoghi.
	COMPUTO METRICO

	

	TIPOLOGIA D'INTERVENTO
	U.M.
	Quantità
	Prezzo Unitario 
€
	Prezzo Totale 
€

	 
	 
	 
	 
	 

	Demolizione di pavimento in piastrelle di ceramica,
	 
	 
	 
	 

	compreso il sottofondo, posto in opera a mezzo di
	 
	 
	 
	 

	malta o colla
	 
	 
	 
	 

	 
	m²
	7,6
	5,32
	40,43

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	Demolizione di muratura di qualsiasi genere, anche
	 
	 
	 
	 

	voltata, di spessore fino ad una testa, eseguita a mano,
	 
	 
	 
	 

	compresa la cernita ed accantonamento del materiale
	 
	 
	 
	 

	di recupero da riutilizzare:
	 
	 
	 
	 

	muratura in mattoni pieni
	
	 
	
	 

	 
	m²
	23,2
	8,15
	189,08

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	Demolizione di struttura muraria orizzontale o centinata
	 
	 
	 
	 

	posta nel solaio tra le strutture portanti in ferro di
	 
	 
	 
	 

	qualsiasi genere e natura; escluso l'avvicinamento al
	 
	 
	 
	 

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	luogo di deposito provvisorio, in attesa del trasporto allo
	 
	 
	 
	 

	scarico, ed il calo in basso del materiale di risulta
	 
	 
	 
	 

	 
	m²
	7,6
	42,52
	323,15

	 
	 
	 
	 
	 

	Rimozione di strutture realizzate con qualsiasi tipo di
	 
	 
	 
	 

	profilato metallico, compresa la muratura degli
	 
	 
	 
	 

	elementi, la cernita del materiale riutilizzabile e
	 
	 
	 
	 

	l'avvicinamento al luogo di deposito provvisorio; escluso
	 
	 
	 
	 

	il solo calo in basso
	 
	 
	 
	 

	 
	m²
	2
	38,56
	77,12

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	Tiro in alto o calo in basso di materiali a mezzo di
	 
	 
	 
	 

	elevatore meccanico compreso l'onere di carico e
	 
	 
	 
	 

	scarico dei materiali:
	 
	 
	 
	 

	valutazione a volume
	 
	 
	 
	 

	 
	m3
	2
	23,09
	46,18

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	Rimozione di scala in ferro composta da nr. 8 pedate di altezza
	 
	 
	 
	 

	pari cm. 15 con lunghezza pari a cm. 100.
	 
	 
	 
	 

	 
	a corpo
	 
	 
	200

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	Trasporto a discarica autorizzata controllata di materiali
	 
	 
	 
	 

	di risulta,  eseguiti a mano o in zone disagiate,
	 
	 
	 
	 

	con motocarro di portata fino
	 
	 
	 
	 

	a 1 m³, o mezzo di uguali caratteristiche , compresi
	 
	 
	 
	 

	carico, anche a mano, viaggio di andata e ritorno e
	 
	 
	 
	 

	scarico con esclusione degli oneri di discarica
	 
	 
	 
	 

	 
	m³
	5
	40,23
	201,15

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	Rincocciatura di superfici da intonacare, per conguaglio
	 
	 
	 
	 

	di irregolarità, mediante rinzaffo con malta bastarda a
	 
	 
	 
	 

	più strati e scaglie di laterizio, chiodi e filo di ferro
	 
	 
	 
	 

	ricotto, ove occorrente, anche per esecuzione a piccole
	 
	 
	 
	 

	Zone
	 
	 
	 
	 

	 
	m²
	9,65
	9,4
	90,71

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	Risanamento di calcestruzzo della vecchia scala mediante le seguenti
	 
	
	 
	 

	
	
	
	
	

	Lavorazioni: demolizioni di tutte le parti friabili, incoerenti
	 
	
	 
	 

	o in fase di distacco; spazzolatura manuale o
	 
	
	 
	 

	pulizia del sottofondo per eliminare polveri,
	 
	
	 
	 

	accurato lavaggio della zona di intervento
	 
	
	 
	 

	e successivo ripristino volumetrico e strutturale con
	 
	
	 
	 

	malta cementizia pronta all'uso per riprese e stuccature a spessore
	 
	
	 
	 

	per trattamenti isolati di superfici inferiori a 3 m²
	 
	
	 
	 

	 
	m²
	2,83
	119,67
	338,67

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	Tinteggiatura di superfici esterne con idropittura 
	 
	
	 
	 

	Traspirante ed idrorepellente tre mani a
	 
	
	 
	 

	coprire,inclusa la preparazione delle stesse mediante i seguenti metodi:
	 
	
	 
	 

	rasatura, stuccatura e imprimitura
	 
	
	 
	 

	 
	m²
	9,66
	7,84
	75,73

	 
	 
	 
	 
	 

	
	
	
	TOTALE
	1582,22


Pertanto il valore di mercato dell’immobile sarà decurtato dell’importo sopraindicato.

· STATO LOCATIVO

LOTTO 1

Nel corso delle operazioni peritali l’appartamento posto al piano primo è risultato libero.

LOTTO 2

Nel corso delle operazioni peritali l’appartamento posto al piano secondo  è risultato occupato da terzi in assenza di contratto. 
F. CRITERIO DI STIMA

Procedimento sintetico comparativo di stima del valore di mercato. 

Uno degli unici strumenti metodologici dell'economia applicata alla stima è, come unanimemente riconosciuto, l'osservazione delle esperienze concrete di mercato. La comparazione tra circostanze storiche già verificatesi e quelle attuali, rappresenta, quindi, la base della metodologia estimativa.

La stima verrà, pertanto definita con il procedimento di stima sintetico, legata alla domanda e all’offerta di quel bene sul mercato: facendo riferimento per le quotazioni immobiliari ai dati attraverso indagini mirate, consultando un consistente numero di agenzie immobiliari e le inserzioni riprese dai giornale e periodici specializzati del settore immobiliare. Si è, in sostanza, cercato di procedere alla radiografia economica dei prezzi noti dei beni con caratteristiche similari.

Si sono esaminate le caratteristiche condizionanti il valore dell’immobile ai fini della stima:

Tra quelle "posizionali" si è considerato:

a) la collocazione geografica;

b) l' ubicazione dell'immobile rispetto al centro urbano;

c) la vicinanza sia di attrezzature collettive (scuole, mercati, edifici 
pubblici)  che di pubblici servizi a distanza pedonale;

d) il livello dei collegamenti e dei pubblici trasporti;

e) la qualificazione dell'ambiente esterno;

f) il livello di inquinamento ambientale e la presenza di verde pubblico  o privato;

g) la disponibilità di spazi utilizzabili a parcheggi;

h) la prospicienza e la luminosità;

i) la panoramicità;

l) la quota rispetto al piano strada.

Tra quelle "tecnologiche" si è tenuto conto di:

m) il grado di rifinitura interno ed esterno dei cespiti;

n) la sicurezza della situazione strutturale;

o) l'ampiezza media dei vani e la loro forma;

p) l'efficienza dei servizi;

q) l'età dell'edificio;

r) il deprezzamento in atto.

Tra quelle "produttive" 
s) la produttività

t) la richiesta sul mercato dei fitti 

u) gli oneri di manutenzione straordinaria

v) gli oneri di gestione.

Si è anche, come ulteriore operazione di stima, proceduto a qualificare le singole parti dei cespiti secondo la seguente tabella dei "coefficienti riduttori di destinazione d'uso":

 Tabella dei "coefficienti riduttori relativi alla destinazione d'uso ed allo stato manutentivo":

	1)
	Vani utili fuori terra
	1,00

	2)
	Balconi a livello
	0,25


che, moltiplicati per le specifiche superfici, hanno fatto pervenire alla superficie virtuale (o convenzionale).

Tutto quanto innanzi detto ha portato agli schemi qui di seguito illustrati: 

STIMA SINTETICA
Unità abitativa

Consistenza     superficie         coeff. di                    superficie

      mq               reale        destinazione             convenzionale

	vani utili
	----
	X
	---
	X
	----

	Balconi
	----
	X
	---
	X
	----

	Ecc.
	----
	X
	---
	X
	----

	
	
	
	
	
	totale mq.


 - valore reale a mq dell'appartamento = quotazione immobiliare media (della zona in cui è sito il cespite) x parametri.

 - superficie convenzionale totale x il valore reale a mq del nostro  appartamento = stima del cespite ;

 ELENCO PARAMETRI

APPARTAMENTO

1) Tipologia           

Lussuoso     1,15

Medio/Signorile     1,00

Economico     0,90

2) Unità Immobiliare

   Libero     1,00

occupato di fatto 0,90

occupato con contratto 0,85

3) Esposizione
panoramico      1,15

  luminoso      1,05

poco luminoso      0,95

4) Manutenzione

ottima     1,15

buona     1,00

sufficiente    0,95

da rinnovare     0,90

da ristrutturare     0,75

5) Piano

attico  1,05

     intermedio       1,00

ultimo  0,97

primo   0,90

terra rialzato  0,85

6) Riscaldamento
riscald. autonomo     1,025

riscald. centralizz.      1,00

senza riscald.      0,95

7) Servizi     

tripli o doppi servizi      1,05

monoservizio bicam. o tricam     1,00

servizi esterni comuni      0,75

8) Balconi

doppi e più balconi (o balcone grande)     1,10

un balcone      1,05

nessun balcone     0,90

FABBRICATO

9) Ascensore   

 con  ascensore
piano seminterrato    0,95

piano terra    0,85

primo piano    0,90

piani intermedi    1,00

piani superiori    1,10

senza  ascensore
piano seminterrato    0,95

piano terra    1,10

primo piano    1,00

secondo piano    0,95

piani intermedi    0,90

piani superiori    0,80

10) Servizi est.

con giardino   1,10

con cortile   1,05

senza  cortile   0,95

11) Portierato
con custode     1,03

senza custode     0,97

12) Ubicazione

vicino collegamenti   1,10

no collegamenti   0,95

13) Rifiniture

di pregio    1,10

buone    1,00

mediocri    0,95

scarse 0,85

14) Estetica

    buona    1,10

media    1,00

pessima   0,90

15) Vetustà 

meno di 10 anni    1,20

tra 10 e 40 anni    1,00

oltre 40 anni    0,95

______________________________________________________STIMA SINTETICA 

LOTTO 1

Da accurate indagini, esperite presso agenzie immobiliari della zona, consultato riviste specializzate; sono risultati, per stato di manutenzione, per tipologia e caratteristiche simili a quelli in valutazione, prezzi contenuti in un intervallo compreso tra € 2.000,00 e € 3.000,00 al mq. Considerando il valore medio, si ha:

Quotazione :  € 2.500,00/mq      x    Parametri

Appartamento

1) Tipologia           

media     1,00

2) Unità Immobiliare

   Libero     1,00
3) Esposizione
poco luminoso      0.95
4) Manutenzione

buona     1,00

5) Piano

primo   0,90

6) Riscaldamento
senza riscald.      0,95

7) Servizi     

monoservizio      1,00

8) Balconi

un balcone      1,05

FABBRICATO

9) Senza Ascensore   

primo piano    1,00

10) Servizi est.

con cortile   1,05

11) Portierato
senza custode     0,97

12) Ubicazione

vicino collegamenti   1,10

13) Rifiniture

mediocri    0,95
14) Estetica

pessima   0,90

15) Vetustà 

oltre 40 anni    0,95

     totale  0,74 (prodotto dei coefficienti)

€ 2.500,00 x 0,74 = 1.850,00/mq

Ai fini della stima si è considerata la superficie al netto del vano realizzato abusivamente, quindi:
     consistenza         superficie              coefficiente            superficie                                                                                                                                                                                                                                              .                                mq  reale         destinazione            convenz. 
	appartamento 
	40,00
	1,00
	40,00

	Balconi a livello
	1,00
	0,25
	0,25

	
	
	    
	40,25 mq


  sup. convenzionale     mq. 40,25

Pertanto si ha:

€ 1.850,00/mq x 40,25 mq = 74.400,00 euro

Il valore di mercato dell’unità immobiliare sarà decurtato di euro 1.582,22 che equivale alla spesa dei lavori finalizzati al ripristino della stato dei luoghi. Pertanto si ha:

€ 74.400,00 – € 1.582,22 = € 72.817,00

Il valore di mercato dell’immobile è stimato in € 72.817,00

______________________________________________________STIMA SINTETICA 

LOTTO 2
Da accurate indagini, esperite presso agenzie immobiliari della zona, sono risultati, per stato di manutenzione, per tipologia e caratteristiche simili a quelli in valutazione, prezzi contenuti in un intervallo compreso tra € 2.000,00 e € 3.000,00 al mq. Considerando il valore medio, si ha:

Quotazione :  € 2.500,00/mq      x    Parametri

Appartamento

1) Tipologia           

media     1,00

2) Unità Immobiliare

   occupato di fatto     1,00

3) Esposizione
luminoso      1.05

4) Manutenzione

buona     1,00

5) Piano

secondo   0,95

6) Riscaldamento
con riscald.      1,00

7) Servizi     

monoservizio      1,00

8) Balconi

nessuno      0,90

FABBRICATO

9) Senza Ascensore   

primo secondo    0,95

10) Servizi est.

con cortile   1,05

11) Portierato
senza custode     0,97

12) Ubicazione

vicino collegamenti   1,10

13) Rifiniture

buone   1,00

14) Estetica

pessima   0,90

15) Vetustà 

oltre 40 anni    0,95

     totale  0,75 (prodotto dei coefficienti)

€ 2.500,00 x 0,75 = 1.875.00/mq

     consistenza         superficie              coefficiente            superficie                                                                                                                                                                                                                                              .                                mq  reale         destinazione            convenz. 
	appartamento 
	40,00
	1,00
	

	Balconi a livello
	_____
	_____
	

	
	
	    
	40,00 mq


  sup. convenzionale     mq. 40,00
Pertanto si ha:

€ 1.875,00/mq x 40,00 mq = 75.000,00 euro

Il valore di mercato dell’immobile è stimato in € 75.000,00

G. CONCLUSIONI

Nel ringraziare la S.V.I. per la fiducia accordatami, ribadisco di seguito le conclusioni alle quali sono giunta :

LOTTO 1

L’immobile, fa parte di un fabbricato versante in scarse condizioni manutentive, sito in Napoli all Vico Crispano, 38. L’unità immobiliare, è ubicata al piano rialzato (catastalmente piano primo) dell’anzidetto fabbricato, composto da tre piani fuori terra,  sprovvisto di ascensore. Si estende su di una superficie complessiva di circa mq. 47,50 di cui mq. 41,00 di superficie come da planimetria catastale e mq. 6,50 relativa al vano realizzato abusivamente. E’ composto di: vano-ingresso, piccolo bagno, vano destinato a cucina e una camera provvista di balcone. 

Confinante: con cortile condominiale, cassa scala e con proprietà aliena.. 

Riportato: presso N.C.E.U. di Napoli: SEZ. VIC; foglio 10; p.lla 509; sub. 6; cat. A/5; consistenza 2,5 vani, cl. 6, R.C. € 68,43; intestato per ½ a xxx e ½ xxx in comunione dei beni.

Stato locativo : libero. 

Provenienza  : 

In data 22/03/1953  con atto per notaio Nicola Angrisano  trascritto il 23/03/1953 ai  nn. 7222-5440  i germani xxx vendono a  xxx due quartinetti  facente parti del fabbricato in Napoli al Vico Crispano al Borgo S. Antonio Abate, n.38,  posti l’uno al piano rialzato con accesso da scaletta isolata, a sinistra di chi entra nel cortile del fabbricato, composto di due stanze,  e l’altro al 2° piano e distinto con numero interno 10, a sinistra del pianerottolo  e composto di due stanze, oltre cucinetta e gabinetto annesso. Il fabbricato, di cui fanno parte  i due quartinetti venduti in oggetto, confina con Vico Crispano, con proprietà xxx e con proprietà di xxx e di altri ed è riportato nel Catasto Urbano di  Napoli, Sezione Vicaria, alla Partita n. 8914, ancora in testa a xxx, infra il maggiore importo di L. 6066,25

In data 31/05/2000  con atto per notaio Fiorella Covino trascritto il 19/06/2000 ai nn. 13399-8642 xxx vende per la quota di 1/1 di nuda proprietà a xxx le seguenti unità immobiliari 

Napoli

Vicolo  Crispano n. 40 piano T NCEU VIC fl. 10 p.lla 502 sub 7 ctg A/5 vani 1,5

Vicolo Crispano n. 38 piano 1 NCEU VIC  fl. 10 p.lla 509 sub 6 ctg. A/5 vani 2,5 

Vicolo Crispano n. 38 piano 2 NCEU  VIC fl. 10 p.lla 509 sub 12  ctg. A/5 vani 2.5

dal quadro D : La sig.ra xxx ha venduto gli immobili oggetto della presente trascrizione in nuda proprietà, riservandosi l’usufrutto vita natural durante. La compravendita avviene  nello stato di fatto e di diritto in cui le consistenze immobiliari si trovano, con ogni accessorio, accessione, pertinenza, diritto, servitù  e con la proporzionale quota di comproprietà sulle parti comuni  dei fabbricati, così come per legge e per regolamenti di condomini, se esistenti, e con tutti i diritti, le limitazioni e riserve contenute negli atti di provenienza  per la parte venditrice, di cui  più specificatamente in seguito e qui abbiasi  per ripetuti e trascritti.

In data 22/08/2002  muore xxx consolidandosi l’usufrutto alla nuda proprietà.

In data 11/05/2005  con atto per notaio Fiorella Covino trascritto il 12/05/2005 ai nn. 16421-7956 xxx per la quota di 1/1 di proprietà vende a xxx e xxx le seguenti unità immobiliari Napoli Vico Crispano n. 38 NCEU VIC fl. 10 p.lla 509 sub 6 ctg. A/5 vani 2,5 –piano 1

NCEU VIC  fl 10 p.lla 509  sub 12 ctg. A/5 vani 2,5 – piano 2

dal quadro D : La compravendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui le consistenze immobiliari si trovano, con ogni accessorio, accessione, pertinenza, diritto servitù attiva  e/o passiva e con la proporzionale quota di comproprietà  sulle parti comuni del fabbricato, così come per legge e per regolamento di condominio, se esistente, e con tutti i diritti, le limitazioni e riserve contenute nell’atto di provenienza per la parte venditrice, di cui  più specificatamente in seguito e che qui abbiasi per ripetuto  e trascritto.

Illecito edilizio : non condonato

Formalità pregiudizievoli.

Iscrizione nn. 16422-6522 del 12/05/2005 – Ipoteca volontaria per atto notaio 

Fiorella Covino del 11/05/2005 a favore CREDITO EMILIANO S.p.A. (domicilio ipotecario eletto : presso l’agenzia n. 11 di Napoli al Corso Umberto I  n. 96) per la somma di 

  € 250.000,00 a garanzia di capitale di € 123.000,00 (durata anni 20 – tasso annuo 3,583 %) contro xxx e xxx per la quota di 1/2 di proprietà  ciascuno sulle seguenti unità immobiliari Napoli Vico Crispano n. 38

NCEU VIC fl. 10 p.lla 509 sub 6 ctg. A/5 vani 2,5 – piano 1

NCEU VIC fl.10 p.lla 509 sub 12 ctg. A/5 vani 2,5 – piano 2

Iscrizione nn. 52594-20857 del 22/11 2006 – Ipoteca legale ai sensi dell’ art 77 D.P.R. 602/73

modificato dal D. Lgs. 46/99 e dal D. Lgs. 193/01 a favore GEST LINE S.p.A. con sede Napoli (domicilio ipotecario eletto : Napoli Via Bracco n. 20) per la somma di € 9.462,96 a garanzia di capitale di € 4.881,48 contro (la sola) xxx per la quota di 1/2 di proprietà sulle seguenti unità immobiliari Napoli Vico Crispano n. 38

NCEU VIC  fl.10 p.lla 509 sub 6 ctg. A/5 vani 2,5 - piano 1

NCEU VIC fl. 10 p.lla 509 sub 12 ctg. A/5 vani 2,5 – piano 2 

Iscrizione nn. 50180-15230 del 18/12/2007 - Ipoteca legale ai sensi del art. 77 D.P.R. 602/73 Modificato dal D. Lgs. 46/99 e dal  D. Lgs. 193/01 a favore di  EQUITALIA POLIS  S.P.A. con sede Napoli (domicilio ipotecario eletto : Napoli Via Bracco n. 20)  per la somma di € 3.387,94  a garanzia di capitale di € 1.693,97 contro (il solo) xxx per la quota di 1/2 di proprietà sulle seguenti unità immobiliari Napoli Vico Crispano n. 38 

NCEU VIC  fl.10 p.lla 509 sub 6 ctg. A/5 vani 2,5 - piano 1

NCEU VIC fl. 10 p.lla 509 sub 12 ctg. A/5 vani 2,5 – piano 2 

Trascrizione nn.13936-9009 del 11/04/2008 – Verbale di pignoramento immobiliare notificato il 19/03/2008 a favore CREDITO EMILIANO S.p.A. contro xxx e xxx per la quota di 1/2  di proprietà ciascuno sulle seguenti unità immobiliari Napoli Vico Crispano n. 38

NCEU VIC  fl.10 p.lla 509 sub 6 ctg. A/5 vani 2,5 - piano 1

NCEU VIC fl. 10 p.lla 509 sub 12 ctg. A/5 vani 2,5 – piano 2 

Il valore di mercato dell’immobile stimato è pari ad € 72.817,00

LOTTO 2

L’immobile, fa parte di un fabbricato versante in scarse condizioni manutentive, sito in Napoli al Vico Crispano, 38. L’unità immobiliare, è ubicata al piano secondo dell’anzidetto fabbricato, composto da tre piani fuori terra,  sprovvisto di ascensore. Si estende su di una superficie complessiva di circa mq. 40,00. E’ composto di: ingresso-cucina, una camera da letto e un bagno. 

Confinante: con cortile condominiale, cassa scala e con proprietà aliena.. 

Riportato: presso N.C.E.U. di Napoli: SEZ. VIC; foglio 10; p.lla 509; sub. 12; cat. A/5; consistenza 2,5 vani, cl. 6, R.C. € 68,43; intestato per ½ a xxx e ½ xxx in comunione dei beni.

Stato locativo : occupato di fatto.

Illeciti edilizi: nessuno 

Per la provenienza  e le formalità pregiudizievoli valgono come per il LOTTO 1.

Il valore di mercato dell’immobile stimato è pari ad € 75.000,00

Tanto, per l'incarico conferitomi, e a disposizione per ogni chiarimento.  

Napoli, 8 febbraio 2009                             









                   II C.T.U.                 







  Arch. Ornella Mancuso
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