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Contro


Omissis
CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

    arch. Ornella Mancuso

La relazione che segue si suddivide nei seguenti paragrafi:
A. – PREMESSA.
B. – IMMOBILE PIGNORATO.

C. - DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALI.

      D. - DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DELL’ IMMOBILE.
E. - ACCERTAMENTO TECNICO AMMINISTRATIVO.

F. – CRITERIO DI STIMA. 
G. - CONCLUIONI.

A. PREMESSA

Con ordinanza del 10/07/07, 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 602/07 R.G promosso da: Condominio di Via Verdi contro Omissis; fissando per la comparizione l’udienza del 27 settembre 2007, invitandola a prestare il giuramento di rito per ricevere l’incarico da espletare.

All’udienza del 27 settembre 2007, 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. IMMOBILE PIGNORATO
Il C.T.U. dava inizio alle operazioni peritali con lo studio della documentazione del fascicolo di procedura, in cui si designava,  l’immobile oggetto di pignoramento (alleg. 1) il seguente, così descritto:
· Proprietà nel Comune di S. Giorgio a Cremano (NA) pervenuto per atto Notar Gennaro Incoronato in data 8/7/1994 numero repertorio 78654, Via Verdi n. 33, ex II traversa a destra di Via Manzoni n. 29 Cod. H892, Catasto U, foglio 2 p.lla 592, sub 058, Nat. A, n. vani 7,5.
C. DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALI

L’iter procedurale, in merito alla conduzione delle operazioni peritali, è risultato il seguente :

 - 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;

- un’attenta analisi dei luoghi di causa;

· rilievo fotografico dell’ immobile;

· rilievo metrico;

- la reperibilità della documentazione presso gli uffici del Comune di S. Giorgio A Cremano 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 dell’immobile oggetto di causa.
Fu effettuato un sopralluogo il giorno 23 ottobre alle ore 16,30 previo comunicazione a mezzo raccomandata (all. 2) Nel corso del quale si eseguiva un’attenta ispezione dello stato dei luoghi, (all. 3) il rilievo metrico e fotografico, (All. 4) facendo corrispondere i singoli fotogrammi alla planimetria dei coni ottici (all. 5)
D. DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DELL’ IMMOBILE
L’immobile, oggetto di valutazione, fa parte di un fabbricato sito in una zona semicentrale di S. Giorgio a Cremano alla Via Verdi n. 33, in prossimità dell’autostrada: uscita San Giorgio a Cremano. La zona è ben servita sia dal punto di vista dei collegamenti sia per la presenza di: ufficio postale, banche, scuole, chiesa e numerose attività commerciali. L’unità immobiliare è ubicata al piano quarto di un fabbricato composto di sei piani più il piano rialzato provvisto di ascensore e contraddistinto dall’interno 25. Si estende su di una superficie complessiva pari a mq. 183,85 (all. 6). Il cespite risulta così censito presso N.C.E.U. di Napoli: 

foglio 2, p.lla 731, sub. 58, cat. A/2; consistenza 7,5 vani, cl. 3, R.C. € 794,05. (All. 7)
Confina a nord con cortile condominiale e con l’interno 24, a sud con la cassa scale e a est con l’interno 26. Dai rilievi effettuati in sito l’appartamento non è del tutto rispondente alla planimetria catastale (all. 8), in quanto è stato oggetto di un progetto di ristrutturazione che ne ha modificato la distribuzione interna senza alterarne la volumetria e la fisionomia del fabbricato. L’appartamento è composto di: doppio ingresso (foto 6), disimpegno, (foto da 19 a 20), ampio salone (foto 16-17-18), cucina (foto 7-8), due  bagni (foto 22-23-24), un corridoio che immette nella zona notte ( foto 22-29-35), quattro camere da letto (foto 27-28-31-32-33-34), un ripostiglio (foto 26) ed infine tre balconi (foto 9-10-11-12-21). 

Confinante a nord con viale privato, a sud con Via Verdi, ad ovest con la cassa scale. Il cespite versa in buone condizioni manutentive. Come si evince dalle foto l’appartamento è ben rifinito ed è dotato di riscaldamento autonomo.
E. ACCERTAMENTO TECNICO AMMINISTRATIVO PROVENIENZA
Il bene sottoposto a pignoramento è intestato alla sig. omissis Maria Rosaria nata x e deceduta a San Giorgio a Cremano il 25/11/98. L’immobile le è pervenuto per atto di compravendita a rogito del Notaio Gennaro Incoronato dell’ 8 Luglio 1994 Rep. 78654; (All. 9) e per successione è proprietà comune e indivisa tra il debitore Omissis nato a x per una quota ideale pari a 2/9, i fratelli Sigg. Omissis nato x per una quota ideale pari a 2/9, sig.  Omissis nato a x per una quota ideale pari a 2/9 e il genitore Omissis nato a x per una quota pari a 1/3.

LICEITÀ DELL’ IMMOBILE
La sottoscritta relativamente all’accertamento tecnico amministrativo condotto presso l’Ufficio Tecnico del Comune di San Giorgio a Cremano (all. 10) riporta quanto segue: 

· Concessione Edilizia N. 174 del 31/08/1968, prot. n. 10731/294. (Allegato11) Inoltre non si sono riscontrati abusi durante le operazioni peritali pertanto non è risultata alcuna istanza di condono edilizio ai sensi delle leggi n. 47/85, n. 724/94 e n. 326/2003 (all. 12)
· STATO LOCATIVO
Attualmente l’appartamento è abitato dal sig. Omissis, genitore dell’esecutato, pertanto ai fini della stima l’immobile risulta libero.
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 di S Giorgio a Cremano (si cita a titolo di esempio l’agenzia PIRELLI-RE e l’agenzia Tecnocasa di S. Giorgio a Cremano) 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

10) Ubicazione

vicino collegamenti   1,10

no collegamenti   0,95

11) Rifiniture

di pregio    1,10

buone    1,00

mediocri    0,95

scarse 0,85

12) Estetica

    buona    1,10

media    1,00

pessima   0,90

13) Vetustà 

meno di 10 anni    1,20

tra 10 e 40 anni    1,00

oltre 40 anni    0,95

STIMA SINTETICA dell’ appartamento con ingresso dal civico 33 di Via Verdi.
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 € 1.950,00 e € 2.950,00 al mq. Considerando il valore medio, si ha:

Quotazione :  € 2.450,00/mq      x    Parametri

Appartamento
1) TIPOLOGIA

 1,00 (media)
2) UNITA’ IMMOBILIARE
             1,00  (libero)
3) ESPOSIZIONE
  1,15 (panoramico)

4) MANUTENZONE                                                         1,00 (buona)



  1,20 (ottima)

5)   PIANO                                                               1,00 (intermedio)



1,00  (intermedio)


6) RISCALDAMENTO                                        1,025 (riscal. aut.mo)
7) SERVIZI





   1,05 (doppi servizi)
8)  BALCONE                                                         1,10 (più balconi)

Fabbricato
9)   ASCENSORE                                              1,10 (con ascensore)
10) Servizi est.

0,95 (senza  cortile)
11) Portierato





0,97 (senza custode)     
12) UBICAZIONE                                     1,10 (vicino collegamenti)

13) RIFINITURE                                                                1,00 (buone)
14) ESTETICA                                                                  1,10 (media)
      15) VETUSTA’                                                  1,00 (tra 10 e 40 anni)
     totale  1,66 (prodotto dei coefficienti)

€ 2.450,00 x 1,66 = 4.067,00/mq

     consistenza         superficie              coefficiente            superficie                                                                                                                                                                                                                                              .                                mq  reale         destinazione            convenz. 
	appartamento 
	175,00
	1,00
	175,00

	Balconi a livello
	35,40
	0,25
	8,85

	
	
	       Totale
	183,85 mq


  sup. convenzionale     mq. 183,85
Pertanto si ha:

€ 4.067,00/mq x 183,85 mq = 748.000,00 euro in C.T
G. CONCLUSIONI

Nel ringraziare la S.V.I. per la fiducia accordatami, ribadisco di seguito le conclusioni alle quali sono giunta :
· Appartamento contraddistinto dall’interno 15 di superficie complessiva pari a mq. 183,85 ubicato al piano quarto di un fabbricato sito in San Giorgio a Cremano di Napoli al civico 33 di Via Verdi. 
L’appartamento è composto di: doppio ingresso (foto 6), disimpegno, (foto da 19 a 20), ampio salone (foto 16-17-18), cucina (foto 7-8), due  bagni (foto 22-23-24), un corridoio che immette nella zona notte ( foto 22-29-35), quattro camere da letto (foto 27-28-31-32-33-34), un ripostiglio (foto 26) ed infine tre balconi (foto 9-10-11-12-21). 

Confinante: a nord con viale privato, a sud con Via Verdi, ad ovest con la cassa scale. Riportato presso N.C.E.U. di Napoli: foglio 2, p.lla 592, sub. 58, cat. A/2, consistenza 7,5 vani, cl. 3, R.C. € 794,05 (allegato 5). Stato : libero. Provenienza: l’immobile fa parte di un fabbricato costruito con regolare licenza edilizia N. 174 del 31/08/1968 (allegato 9).
L’immobile è proprietà comune e indivisa tra il debitore Omissis x per una quota ideale pari a 2/9, i fratelli Sigg. Omissis nato x per una quota ideale pari a 2/9, sig.  Omissis nato x per una quota ideale pari a 2/9 e il genitore Omissis nato x per una quota pari a 1/3.

Il valore di mercato dell’immobile stimato è pari ad € 748.000,00 ( euro settecentoquarantottomila) 
La quota in ragione dei 2/9 (due noni)  equivale ad:      € 166.222,00
Tanto, per l'incarico conferitomi, e a disposizione per ogni chiarimento.  
Napoli, 8 gennaio 2008                             








        II C.T.U.                 






  Arch. Ornella Mancuso
ELENCO ALLEGATI

Allegato 1: Copia dell’atto di pignoramento; 
Allegato 2: Testo della raccomandata relativa al 1ºaccesso;

Allegato 3: Verbale di accesso;   

Allegato 4: Documentazione fotografica;
Stralcio di un’aerofotogrammetria;
Allegato 5:  Pianta dei coni ottici;
Stralcio di inquadramento urbanistico
Allegato 6 :  Pianta quotata dello stato attuale;

Allegato 7: Visura catastale;

Allegati 8: : Planimetria catastale;
Allegati 9: Copia della relazione ipocatastale a firma del Notaio Vincenzo Pappa Monteforte;

Allegati 10: Istanza presentata all’Ufficio Tecnico del Comune di S. Giorgio a Cremano- Settore Gestione del Territorio-Sportello di Edilizia Privata;

Allegato 11: Copia della Concessione edilizia per la realizzazione del fabbricato di cui fa parte l’unità immobiliare in causa;
Allegato 12: Certificato rilasciato dal Comune di S. Giorgio a Cremano- Settore Gestione del Territorio-Sportello di Edilizia Privata.

Allegato 13: Scheda di inquadramento urbanistico;
Allegato 14: Aerofotogrammetria della città di San Giorgio a Cremano,
Allegato 15: Stralcio del foglio di mappa indicante il numero di particella del fabbricato; 
Allegato 16 : Parcella per onorario e spese.
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