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1.1 PREMESSA

La sottoscritta arch. Manuela Franco, con studio in Napoli al viale M. Cristina di Savoia
38, iscritta all’albo degli Architetti di Napoli e Provincia al N°6474 ed al N°g87
dell’Albo dei C.T.U. del Portale dei Servizi telematici

AVENDO RICEVUTO

in data 06/03/2025 incarico quale Esperto Stimatore dal G.E. Gabriele Montefusco
per il procedimento R.G.E. 66/2025, il giorno 10/03/2024 depositava il giuramento
telematico di fedele adempimento allincarico affidatole e procedeva nell immediato a
svolgere tutte le indagini e gli accertamenti necessari alla perizia stimativa del seguente

bene staggito:

Abitazione in Napoli al Corso Marianella n. 102 -Villaggio Marianella,

riportato al N.C.E.U. al fol. 7 sez. SCA, z.c. 2, p.lla 91, sub. 14, Cat A/4

I G110

Dott. Arch. Manuela Franco

1.3 ACCESSI
In data 31/03/2025 alle ore 11.45 I'E.S. procedeva ad eseguire il primo accesso

all'immobile pignorato unitamente al custode nominato avv. Gianfranco Circolo.

La sig.ra [ GGG so:cll2 della debitrice esecutata sig. ra ||| G
natj| | . ¢i: identificata dal custode, ci concedeva ’accesso. Lasig.

ra | dichiarava di abitare 'immobile dal 1987 e che oggi non sussiste
alcun contratto scritto di locazione ma solo un accordo verbale con la sorella Angela
Migliaccio.

Nel corso del sopralluogo I'E.S. eseguiva i necessari rilievi metrici e fotografici del
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bene, indagande su tutto quanto necessario alla valutazione dello stesso.

La sig. ra ||} ccrsegrnava copia cartacea dell'atto di compravendita del

bene del || per notar [ 3 umerce di repertori il trascritto i
Le indagini si chindevano alle ore 12.40 dandoe lettura del verbale, letto e sottoscritto

dai presenti.

1.3 CONTROLLO PRELIMINARE DELLA COMPLETEZZA DELLA
DOCUMENTAZIONE DEPOSITATA EX ART. 567 C.P.C.

Agli ath della procedura é stata depositata la certificazione notarile sostitutiva
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobihiari, per il pericde
corrente tra la trascrizione del pignoramento per cui si procede del 21/02/2025 ( Reg.
Gen. n. 4693 — Reg. Part. n. 3608) ed il ventennio precedente.

La sottoscritta ha verificate i dati forniti nella certificazione notarile redatta dal Notaic
Dottor Vincenzo Calderini, iscrittc nel Distrettc Notarile di Santa Maria Capua
Vetere (CE), e ne attesta la completezza nel ventennio a ritrose dal 21.02/2025.
Dall'esame della certificazione notarile si put dungue affermare che vi & continnita
delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla trascrizione dell’atto di
pignoramento e che essa risale fino all'ultimo atto di acquiste del 26/5/1993
Numero di reperteric 50602 trascritto il 10/06/1993 nn. 11385/7916 antecedente di
cltre venti annila trascrizione del pignoramento.

Sulla base dei documenti depositati agli atti della procedura, costituiti dalla
certificazione notarile sostitutiva ipo-catastale, ma soprattutto, in via prudenziale,

dalle risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari eseguiti dalla
2
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Ist. n. 4 dep. 06/06/2025

sottoscritta presso 1 rispettivi archivi sia dellAgenzia del Territoric sia della
Censervatoria dei RR.IL di Napoli 1, per il pericdo corrente tra la trascrizione del
pignocramento per cui s1 procede 21/02/2025 ed il ventennio precedente, risultanoc le
segnenti formalita pregiudizieveli sullimmobile pignorato:

# ISCRIZIONE NN. 22695/9109 del 23/06/2005 IPOTECA VOLONTARIA
nascente da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO del 16/06/2005 Numero di
repertorio 13587 /6894 Notaio D’ AQUINO LUIGI Sede SCAFA TT (S4)

Afavore da Sede MILANO Codice fiscale

(Domicilic ipotecario eletto MILANO (MI) VIA TORTONA 33),

contro

capitale€ 40.500,00 Totale€ 81.000,00 Durata 24 anni
Grava su Napoli sezione Urbana SCA Foglio 7 Particella 91 Sub. 14

#» TRASCRIZIONE NN. 4693/3608 del 21/02/2025 nascente da VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI del 16/01/2025 Numerc di repertoric 358
emesso da UFF. G'UD. C. D’APPELLO DI NAPOLI Sede NAPOLI

A favore di Sede CONEGLIANO Codice fiscale
05028250263 (Richiedente:

Grava su Napoli sezicne Urbana SCA foglio 7 particella 91 sub 14 con unita
precedente identificata da Foghe 7 Particella 91 Subalternoe 4.

Nella certificazione notarile sono indicatii dati catastali attuali e storici sempre riferiti

al ventennic preso in esame.

Il creditore procedente ha depositato 1 Certificate di matrimonio della debitrice

esecutata | - I
I ir: cui si attesta che i coniugi hanno scelto il

regime della separazicne nei loro rapport patrimeniali.
Agli atti € altresi depositato il certificato di residenza della debitrice, che risulta

risiedere nel Comune di Ginghane in Campania (NA), alla VIA POZZOLANIELLON. 5

- Scala: B - Interno: 2.
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PARTE SECONDA

RISPOSTE AI QUESITI DEL. MANDATO

2.1 QUESITO N.1: IDENTIFICARE I DIRITTI REALI E BENI OGGETTO
DEL PIGNORAMENTO

11 diritto reale sul bene staggito indicato mell’'atto di pignoramento
corrisponde a quello in titolarita della debitrice esecntata [
I consistente nella piena proprieta in forza di atto  di

compravendita del 16/06/2005, _
N i uote
pari a 2/3 di nuda proprieta in regime di separazione dei beni, dell'intero
in usufrutto, in regime di separazione dei beni, da [
o
i
e

L'immuobile pignorate ha i1 seguenti dati di identificazione:

Immohile sito nel Comune di Napoli al Corso Marianella n. 102 -
Villaggio Marianella, riportato al N.C.E.U. al fol.7sez. SCA,
7Z.C. 2, p.lla 91, sub. 14 (ex particella 91 sub 4) piano 1°, int. 4, vani
2,5, cat. A/4.
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Ist. n. 4 dep. 06/06/2025

Particella corrispondete al Catasto Terreni: P.lla 117 Fl 14

Siprecisa che nel pignoramento vengonoe indicati due indirizzi, quelle corretto: Napoli,
Corso Maranella 102 e quelle errato: Napoli, via Comunale 102, come € altresi

errcneamente indicate in Catasto.

CONFINI:

a Est con Corse Marianella (in planimetria catastale é riportato Corse Napoli)
— a Quest con cassa scale

a Nord con un'altra unita immobiliare distinta con internoc 3

a Sud con urt’altra unita immobiliare distinta con interno 5.

Per meglio comprendere I'esatta corrispondenza tra la pJla 117 dell’estratio di mappa
reperite presso 'UTE al foglic 14 del catasto terreni del Comune di Napeli e il
fabbricate di cui I'immebile pigneratc é parte, si & proceduti ad effettuare una
sovrapposizione dell’'ortofoto con la mappa catastale terreni (Cfr. AL N2 —
Grafico di sovrapposizione dell ortofote con il mappale del foglic 14 p.la 117). Unc
stralcio fuori scala di detta sovrapposizione € altresi riportato nella figura che segue da

cui si evince la perfetta corrispeondenza tra la particella terreni con quella fabbricati.
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Ist. n. 4 dep. 06/06/2025

FIG. N. 1 Stralcio del grafico di sovrapposizione defl’ortofoto con il mappale

del foglio 14 plla 11>

Considerata I'esigna consistenza dellimmobile e la sua morfologia € indubbic che essec
debba essere venduto come LOTTO UNICO, conservande quindi la sua attunale

configurazione e confini, non sarebbe altrimenti minimamente appetibile sul mercato.

2.2 QUESITO N.2: PROCEDERE ALLA DESCRIZIONE MATERTALE DEL

LOTTO
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FIG. N°2 Oriofoito della zona in cui ricade il bene pignorato e individuazione
del fabbricato

op- Barn s
netteria

Paniri“
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FIG. N°g Vista della zona e individuazione del fabbricate

in cui ricade il bene pignorato

Il bene pignorato € un’abitazione di tipo popolare sita nel Comune di Napoli al
Corso Marianella n. 102 -Villaggio Marianella, riportato al N.C.E.U. al
fol. 7sez. BCA, Z.C. 2, p.lla 91, sub. 14 (ex particella 91 sub 4) pianc 1°, int. 4,
vani 2,5, cat. Af4.

Particella corrispondete al Catasto Terreni: Plla 117 Fl 14

Identificabile univocamente mediante la georeferenziazione dalle seguenti

coordinate: Long. 40.88654148235475, Lat. 14.220098083590484.

La ZONA ¢ in cui ricade 1l cespite ¢ PERIFERICA, rientra nella Municipalita 8, e
servita dalla fermata di Chiaianc-Marianella della metropelitana di Napoli (Linea
1) e dalle autelinee ANM.

E’ una delle zone relativamente meno congestionate di Napoli con una presenza di
verde (privato per la maggior parte) diffuso.

La qualita architettonica media & mediccre mentre 1 rapport spaziali urbanistici
rendono 1l guartiere piuttosto aricso e vivibile, lo stato manutentive medic delle
strade e dell’'edihizia privata che le costeggia e di medio hivello.

Per gquanto concerne il fabbricato in cui ricade I'appartamentc pignorate vi & da
riferire che s1 tratta di un edificio novecentesce, verosimilmente risalente al
seconde dopoguerra.

La facciata principale su via Marianella € chimsa ai lati da altri fabbricati che, senza
solizicne di coentinuita definiscono la quinta stradale di sinistra, mentre la facciata
retrostante affaccia su area privata.

Il palazzo presenta un solo accesso, le uniche parti comuni sono costituite
dall’androne e dal corpe scale che serve tre piani fuor terra.

Lo state di manutenziene ¢ mediocre.
Sussiste un Condominio, amministrato dal dott. [ (Ccf. Anxe1).

11
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FIG. N°4 Vista del Corso Marianella e indicazione dell’'immobile pignorato

Per quello che concerne TAPPARTAMENTO STAGGITO si dichiara quanto segue:

- la snperficie calpestabile interna é di 35.2 mq

- la snperficie calpestabile esterna (balcone) é di 3mq

- la snperficie commerciale & di 44.95 mq ( determinata secondo le norme
tecniche di determinazione della superficie stabilite dal D.P.R.138/98, dalla

norma UNT 10750/2005 e dal Cedice delle Valutazioni Immeoebiliari).

12
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CORSO NAPOLI

|.|-'

]
ALTRA UL - i ALTRA UL

CORSO MARIANELLA

FIG. N°5 Planimeiria dello stato affuale dei Inoghti

- sl compoene di 2 ambienti ed un bagno. Si fa notare che dei due ambianti solo il
seconde haun baleone mentre 1l primo, al gquale s1 acced e dalla porta diingresso,
& privo di aperture e quindi non é abitabile (D.M.5/7/1975), pur accoghendo la
cucina

- La struttura é in muratura pertante

- L’altezza effethiva € di 3.00m ma é ribassata da nna controseffittatura nel prime
ambiente e da un sottile sclaic nella secenda camera per realizzare un vano
deposito, riducendo pere 'altezza netta a 2.50 m.

— La distribuzicne planimetrica é assolutamente inadegnata

— L'esposizione & ad Est

- Non vi e riscaldamento

- L'immobile é dotato di impiante elettrico, da adegnare alla normativa vigente,

di quelle idrice sanitario, mentre 1 gas € fornite da una bombela posta sul

13
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Ist. n. 4 dep. 06/06/2025

balcene.

~ Linvohicre edilizio, essende in muratura portante di tufc presenta una
sufficiente inerzia termica

- L'unice infisse esternc € di media qualita

- Le finiture sonec di una qualita scarsa

- Lo stato di manutenzione e di avanzato degrade, in particolare per le pitture alle
pareti, in molti punti distaccate

- L'unice balcone presente é di modeste dimensioni ed ¢ assolutamente integro

- Nonvie'ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

- L'immobile non & dotate di pertinenze o altro.
Nella figura n® 5 é ripertato uno stralcic della planimetria allegata documentante

lo stato attuale dei luoghi, parzialmente difforme da quanto presente in catasto,

questione trattata pin avanti.

FOTO N°1-2 INGRESSO -CUCINA

14
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FOTO N°3-34 CAMERA DA LETTO MATRIMONTALE

FOTO N°5 BAGNO

15

Firmato Da: FRANCO MANUELA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial¥: 24c23cf1df90% 5ac34e]7da beB0baad

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

-




Ist. n. 4 dep. 06/06/2025

FOTO N"8-9 SOPPALCO-DEPOSITO (si noti il ivelle di degrado e fatiscenza)

16
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2.3 QUESITO N. 3: PROCEDERE ALLA IDENTIFICAZIONE CATASTALE
DEL BENE PIGNORATO

Immobhile sito nel Comnne di Napoli, riportato al N.C.E.U. al fol. 7 sez.
SCA, Z.C. 2, p.lla 91, sub. 14 (ex particella g1 sub 4) piane 1°, int. 4, vani 2.5,

cat. A/4.
Particella corrispondete al Catasto Terreni: P.lla117Fl14

51 precisa che I'indirizzo attuale & : Napoli, Corso Marianella n. 102
mentre in Catasto é riportato in via Comunale Napoli 10z2.

v Dati intestatari attuali catastali :

dal 10 200

DERITRICE ESCUTATA)

nataa
Diritte di: Proprieta per 1/1 in regime di separazione dei beni

v Dati intestatari storici catastali :

dall'impianto al 26/05/1

Diritto di: Proprieta per 1000/1000

dal 26/05/1 al 10/05/2005:

Diritte di: Usufrutte per 1000/1000

Firmato Da: FRANCO MANUELA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial¥: 24c23cf1df90% 5ac34e]7da beB0baad
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v Data dipresentazione delle planimetrie in Catasto:

10/05/2005 Pratica n. NAo328785

altra u.i.u.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

corso Napoli

h.3.00

[T

J oy

P_‘;F.;sa"’

cassa scale

-

altra u.r.u.

FIG. N°6 Planimefria catastale atfuale
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CORSO NAPOLI

ALTRA UL = ; ALTRA U.L

e

CORSO MARIANELLA

FIG. N7 Planimefria dello stato dei toghi con evidenziazione ( in rosse) delle
diffornriti riscontrate con la planimetria catasiaie

Dal confronte della planimetria catastale con quella delle stato attnale dei luoghi,
riportate in allegato e di cui nelle figg. 6-7 si1 riportano gli stralcl, si evince che
I'articolazione planimetrica dellimmebile ha subite la medifica dello spostamente del
bagno.

Per questa medifica NON VI E' TITOLO AUTORIZZATIVO (Cfr. All. N°7), ma va dette
che con lintroduzione del D.L. 69/2024, convertito dalla legge 105/2024 la

regolarizzazicne di questa piceola irregolarita € facilmente sanabile.

19

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: FRANCO MANUELA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial¥: 24c23cf1df90% 5ac34e]7da beB0baad

W



Ist. n. 4 dep. 06/06/2025

Il costo di questa regolarizzazicone € stato quantificatoin:
- SCIA £€.145,00
— DOCFA per nuovo accatastamentoe €. 50,00
— Onorario professionista per redazione pratiche €. 2000,00

TOTALE : € 2195.00.

2.4 QUESITO N.4: SCHEMA SINTETICO-DESCRITTIVO DEL LOTTO
UNICO):

Piena ed intera proprieta di appartamente ubicate in Napoli, corso Marianella n.102

piano 1, int. 4 riportato al NCEU al Fl. sez. SCA, z.c. 2, part. 91, sub. 14, piano 1°,
int. 4, vani 2,5, cat. A/5, cl. 4.

Confini: appartamento piano 1 interno 3; appartamento piano 1interno 5; Corso
Marianella; ballatoio cassa scale condominiali.

La superficie commerciale & di 40,82mq; s1 compone di 2 ambienti, un bagno ed un
balconcine prospiciente Corse Marianella.

L'altezza ¢ d1 3.00m

La distribuzicne planimetrica & inadegnata

L’esposizione ¢ ad Est

Gli impianti senc da adeguare alla normativa vigente.

Le finiture sono di una qualita scarsa

Lo state di manutenzione & di avanzato degrado

L'immuobile non é dotato di pertinenze o altro.

- PREZZO BASE euro 33.000.00- Trentatremila.

2.5 QUESITO N. 5: PROCEDERE ALLA RICOSTRUZIONE DEI PASSAGGI
DI PROPRIETA IN RELAZIONE AL BENE PIGNORATO
In meritc alla verifica di tutti 1 passaggi di proprieta del bene, intervenuti tra la

trascrizione del pignoramento e, a ritreso, fine al prime titole di provenienza anteriore
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Ist. n. 4 dep. 06/06/2025

al ventennio che precede la notifica del pignoramento, la scrivente ha procedute ad
effettuare indagini presso gli Uffici del Catasto e presso la Conservatoria dei RR.IL di
Napcli 1; le risultanze di tah indagini hanno nlevate che I'immeoebile sottoposto ad
esecuzione immaobiliare, pervenne alla debitrice esecutata MIGLIACCIO ANGELA,

(MGLNGL75H53F830) con 1 seguenti atti:

+ compravendita 16/6/2005
di quote pari a 2/3 di

nuda proprieta in regime di separazione dei beni, dell'intero in usufrutte, in regime
di separazione dei beni, da MIGLIACCIO MARIA (Napoli 26/06/1968
MGLMRA68HO6FS8398), MIGLIACCIO VINCENZO (Napoli o05/12/1970
MGLVCN70To5F839D, MARFELLA  ANDRIANA (Napoh  25/02/1937
MRFNRN37B65F8309H) (Cfr. All. N°6)

+ donazione accettata del 26/05/1093 per atto di Notaio

con cui il bene pervenne a :
la quota pari a 1/3 ciascunc di nuda proprieta
dell'immpaobile staggito (Cfr. All. N°6)

+ compravendita 29/9/1977 Notaio 1l
1'7i10i1977 trascritto presso la Conservatoria dei R.R.I.1. di Napoli 1

(Cfr. All. N°6)

+ compravendita 8/1/1953 Notaio Napoli trascrittc presso la
Conservatoria dei R.R.LL di Napoli 11l 3

2.6 QUESITO N.6: VERIFICARE LA REGOLARITA DEI PIGNORATI

SOTTO IL PROFILO EDILIZIO ED URBANISTICO

Per accertare la regolarita edilizio-urbanistica del bene pignorate la sottescritta ha
eseguito indagini presse il Catasto, la Conservatoria, ed il SUE del Comune di Napoh
(Cfr. All. N°7) da cui € emerso che lo spostamente del bagno, leggibile del confronte
della planimetria catastale con quella delle stato dei luoghi redatte dalla scrivente,
NON é stato realizzato con un titolo autorizzative, come attestato nella Comunicazione

del Cemune di Napoli Area Urbanistica-SUE. In ogni caso la sua regolarizzazione, in
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Ist. n. 4 dep. 06/06/2025

base alla Leggei105/2024, put essere cttenuta agevolmente come gia indicato.

corso Napol

bl
allra u.i.u. altrauiu

cAass=e scale

FIG. N'8 Planimefria catastale aituale

CORSD NAFOL

ALTRA UL = = ALTRA L1,

CORS0 MARIANELLA

FIG. N"9 Planimetfria dello stato dei Inoghi con evidenziazione (in rosse) delle
difformriti riscontrate con la planimetria catasiaie
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Ist. n. 4 dep. 06/06/2025

Per quanto concerne la regolarita edilizia del fabbricate in cui il cespite staggito ricade
va detto che il SUE-Area Urbanistica del Comune di Napoli con PG 2025 508602 ha
attestatc di non avere rinvenute titch ediliz auterizzativi. La scrivente, attraverse
un‘indagine a ritroso dei titoh di provenienza ha acclarato che 1 bene gia esisteva al
1953, anno in cul fu eggetto di compravendita (compravendita 8/1/1953 Notaio
B ol trascritto presse la Conservatoria dei R.R.LIL. di Napeli 11l 17//1953
ai || 22 uranalisi del sistema costruttive e stilistico- filologia del
fabbricate si puc far risalire la sua edificazione al seconde depoguerra. Purtroppe in
epoca fascista Marianella era parte del Comune di Chiaianc, Comune che fu soppressc
dallo stesso regime, evento che potrebbe essere il motive del mancato rinvenimento
del titolo edilizio anterizzative alla costruzione del fabbricate di Corse Marianella 102.
Si deve gquindi concludere che 'incertezza della regelarita edilizia del palazzo deve
essere valutata come elemento di grave decurtazione del valore del bene stimatoe, cosa

specificata nella risposta la quesite n. 12.

2.7 QUESITO N. 7: INDICARE LO STATO DI POSSESO ATTUALE
DELL'TMMORBILE

Dalla verifica eseguita in fase di sopralluoge unitamente al Custode Gindiziario, si e

accertato che nell'immobile abita la sig. ra [N RN
B 112 della debiirice esecutata sig. ra || G iw assenza di

contrattio.

2.8 QUESITO N.8: SPECIFICARE I VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
GRAVANTI SUL BENE

NON sussistono traserizioni di pignoramenti diversi da quelle originante la presente
23
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Ist. n. 4 dep. 06/06/2025

procedura espropriativa .
Non vi seno vincoli ambientali ed urbanistici gravanti sul bene.
Nen vi seno onerl o vinech che resteranno a carico dell’acquirente.

Gli oneri o vineoli cancellahh dalla procedura saranno:

# ISCRIZIONE NN. 22695/9109 del 23/06/2005 IPOTECA VOLONTARIA

capitale€ 40.500,00 Totale€ 81.000,00 Durata 24 anni
Grava su Napoli sezione Urbana SCA Foglio 7 Particella 91 Sub. 14

#» TRASCRIZIONE NN. 4693/3608 del 21/02/2025 nascente da VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI del 16/01/2025 Numerc di repertoric 358
emesso da UFF. G'UD. C. D’APPELLO DI NAPOLI Sede NAPOLI

A favore di P

Grava su Napoli sezione Urbana SCA foglio 7 particella g1 sub 14.
La difformita catastale riscontrata descritta in risposta al quesitc n°3 ¢ stata

quantificata e decurtata dal valore del bene complessivamente stimata, da cui tale
OTETE NON Sono resterd a carico economico dell’acquirente.
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Ist. n. 4 dep. 06/06/2025

FIG. N°1o Straleio Tav. 7 P.R.G. Comune di Napoli

11 fabbricate in cuoi ricade 1l bene stimande rientra nelle UNTTA' EDILIZIE DI BASE
OTTO/NOVECENTESCE E NOVECENTESCE (Tav. 7 PRG).

Non esiste nn regolamento condeminiale.

2.9 QUESITO N.9: VERIFICARE SE I BENI PIGNORATI RICADANO SU
SUOLO DEMANIALE

11 cespite in nggetto NON ricade su sucle Demaniale.

2,10 QUESITO N.10: VERIFICA DI ESISTENZA DI PESI OD ONERI DI
ALTRO TIPO

Dalle indagini effettuate il bene pignoratec NON & gravato da censo, livelle o uso
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Ist. n. 4 dep. 06/06/2025

CIVICD.

2,11 QUESITO N.11 FORNIRE OGNI INFORMAZIONE UTILE SULLE
SPESE DI GESTIONE DELL'IMMOBILE E SU EVENTUALI
PROCEDIMENTI IN CORSO

L'importo annuoe delle spese fisse di gestione o manutenzione (condominiali ordinarie)
sono pari a 61€ al mese

Nen vi sono eventuali straordinarnie gia deliberate

Nen vi sono spese condeminiali scadute non pagate negli nltimi due anni antericri alla
data della perizia

Nen vi seno aliri procedimenti gindiziari in corso relativi al cespite pignorato.

¢ La debitrice esecutata ha un debito nei confronti del Condeminic di €. 61.00

relative agli oner ordinari del mese di gligno 2024,

2.12 QUESITO N. 12: PROCEDERE ALLA VALUTAZIONE DEI BENI

Per la determinazione del valore dell'immeobile in esame, s1 é adottato 11 Metodo
comparativo di mercato (sintetico diretto). Una scelta che discende dalla
convinzione che laddove sia possibile applicare questa metodologia vada sempre
preferita alle altre, d’altronde é 1] metode applicate dal Codice delle Valutazioni
Immuobiliari in Ttalia e dagli International Valuation Standards.

L’'ascolto del mercate e del sui attori resta, a parere della scrivente, il fattore pit
importante di una stima.

I1 pin probabile valore di mercate Vp.m. dell'immebile & state determinate, quindi,
acquisendoe il prezzo nnitaric medic al metre quadre dialtri appartamenti A/4 popolari
ricadenti in aree simili ed adeguandole con un coefficiente correttivoe globale “B~

contemplante tutte le pm specifiche caratteristiche del bene stimande, come da
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Ist. n. 4 dep. 06/06/2025

formula seguente:

Vpm. =Vmxp=58ScxPmux[p
CVE
Sc = superficie commerciale lorda;
Pmu = prezzo medio unitaric di mercate (al mq.) per immobili simili;
B = coefficiente globale correttive di adeguamentec alle  specificitd

dellimmobile.

Per il calcole della superficie commerciale Se si é fatto riferimento alle norme
tecniche di determinazicne della superficie stabilite dal D.P.R.138/98, dalla
norma UNI _10750/2005 e dal Codice delle Valutazioni Immeoebilian (edito da

Tecnoborsa ed Agenzia delle entrate). Di segnitoc viene fornita la graficizzazione delle

superfici calcolate

| — |

44.2 NQ

FIG. N°11 Grdficizzazione planimenrica delle superfici commerciali
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La superficie commerciale Sc = 44.4 mq +(0.25*3)= 44.95Mq

Per la determinazicne del prezzo medio unitario di mereato Pmu si é fatte

riferimento alle seguenti fonti:

— Banca dati delle quotaziom gnmoebiliari dellO.M.I - Osservatorio del mercato
immobiliare dellAgenzia del Territoric che indica un range comprese tra
940€*mq e 1450€/mg

— Borsine immobiliare che ha fornito 981€/ mqg e 1487€/ mq

— Requot che ha fornito un valore medio di 1300€/mqg

— Le agenzie immobiliari della zona (Studio immobiliare Musella, Tecnorete
suclo case SRL, Immohbiliare piti ) hanno fornito un date medio di 1550€/m?2
Va sottolineato che Marianella é una zona della citta di Napoli, distante circa 4300
metri dal centro e, dal punte di vista immobiliare, rappresenta menoc dell’ 1% di tutte
le transazicni immebiliari di Napoli.

Interpolandoe 1 dati raccolti s1 é ricavato un
Pmn=1391,75* €mq armitcndato a 1400€,/mgq

Owviamente questo valore medio é stato poi opportunamente adeguato alla specificita
del bene stimande, determinande un coefficiente correttivo globale“p” pari a
0.71 ottenuto mediande i valeri attribuiti alle seguenti caratteristiche specifiche

dellimmobile in questione:
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Ist. n. 4 dep. 06/06/2025

CALCOLO DEI COEFFICIENTI CORRETTIVI DEL VALORE DI MERCATQO
DELLIMMOBILE RICADENTE IN NAPOLI AL CORSO MARIANELLA 102
PIANO 1 N.CEE.U. al fol. 7 sez. SCA, z.c. 2, p.lla 91, sub. 14, Cat A/4

CARATTERISTICHE DEL FAEBERICATO

VOCE VALUTAZIONE Coefi.Correttivo
QUALTTA" ARCEITED TONICA meciccre 0.ug
QUALITA' EDILIZIA insufficicntc 096
QUALITA' DEL SISTEMA TECKNOLOGICD meciccre 0.94
VETUSTA' alta 0,90
CARATTERISTICHE DELL'IMMOBILE

FUNJONALITA LIS 1 RIBU TIVA SCarss 0.us
LUMINOSITA! SCAarsg 0,95
FANORANICITA' assente 0.99
CILCHZIOSITA sufficiente 1,00
ERFSTAZIONE FNFRGFTICA sHfficiente 1.00
SERVIZUIMPIANTI SCArsi 0,99
FINTLRE SCArzE 0,40
ESPOSIZIONE buona 1,01
ASTENSORE asserte primo piaro 0,90

0,71

FIG. N°12 Stralcio allegafo N7g

Sicché i1l pit prebabile valore venale di mercato dell'immobile in argomento,

determinate con il metode di siima comparativa €:

Vo = VX P =8:XPuux B = 44.95 mq x 1400 €/mq.x 0.71 =
€. 44.680.300 arrotondabile ad €. 44.700.00

CORREZIONI DI STIMA

Al valore di mercato dellimmeobile appena determinato deveno essere detratte tuttele

spese che resteranne pendenti sullimmeobile che sono:

¢ Sanatoria edilizio-urbanistica (stimata) con accatastamento € 2195.00.

¢ Attestato di prestazione energetica APE €. 200,00

¢ Una riduzicne rispetto al valore di mercato individuate nella misura del 20%
del valore di mercate al fine di rendere comparabile e competitive 'acquisto in
sede di espropriazione forzata rispette all’acquiste nel libere mercato,
determinato considerando le tempistiche incerte della vendita con le relative
fluttuazieni del mercato, I'incertezza della dispenibilita, la mancata garanzia
per vizi, e I'Incertezza sulla regelarita edilizia del fabbricato in cui ricade il
cespite pignorato pan ad €.8.040,00

¢ debito neiconfronti del Condominic di €. 61,00 relative agli oneri ordinari del
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Ist. n. 4 dep. 06/06/2025

mese di gingno 2024.

Siaddiviene quindi ad un valere dell'immeobile staggito pan ad €. 33.304.00.

Pertanto il valore a base d’asta stimato, arrotondato per difetto, é pari a

€.33.000,00.

2,13 QUESITO N.13: PROCEDERE ALLA VALUTAZIONE DI QUOTA
INDIVISA PER IMMOBILI PIGNORATI PER LA SOLA QUOTA

Il bene oggetto della presente procedura & pignorato per lintero, pertanto non
ricorrono 1 casi previsti dal presente quesito, dovende procedere alla determinazione

del suo intero valore per la relativa vendita all’asta.

2.14 QUESITO N.14: ACQUISIRE LE CERTIFICAZIONI DI STATO CIVILE,
DELL’UFFICIO ANAGRAFE E DELLA CAMERA DI COMMERCIO E
PRECISARE IL REGIME PATRIMONIALE IN CASO DI MATRIMONIO

Dagli accertamenti eseguiti presso 1 registn dello state civile del Comune di Napoli,

comune di residenza della esecutata, Ufficic anagrafe e servizi d emografici, risulta che:

I : comingata con
Y < 0, i sensi dell'art.

162, secondo comma, del codice civile, hanno scelte il regime della separazione

nei loro rapporti patrimoniali.
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PARTE TERZA

2.1 CONCIUSIONT

Sirieapitola in estrema sintesi

LOTTO UNICO: — piena ed intera proprieta di appartamento nbicato in Napoh al
Corso Marianella n. 102 -Villaggio Marianella, riportato al
N.C.E.U. al fol. 7 sez. SCA, Z.C. 2, p.lla 91, sub. 14 piano 1°, int. 4,
vani 2,5, cat. A/4.

PREZZO BASE D’ASTA: €.33.000,00.

Con la presente relaziene, completa di tutti gli allegati che ne costituisconc parte
integrante, la sottoscritta ritiene di aver espletate in ogni sua parte l'incarico

conferitele e resta a dispesizicne dell'Tll.me G.E. per eventuali chiarimenti.

Napoh 5/6/2025
Arch. Manuela Franco
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Data: 24/03/2025

Ufficio Provinciale di Napoli - Territorio Ora: 09:42:00
Servizi Catastali Mumero Pratica: T57583/2025
Pag: 1 - Segue

Catasto fabbricati

Visura storica per immobile
Situazione degh atti iInformatizzati dall'impianto meccanografico al 24/03/2025

/GE&) Immebile di catasto fabbricati g Causali di aggiomamento ed annotazioni

Infoermazioni riportate negli atti del catasto al 24/03/2025
Dati identificativi: Comune di NAPOLI (F539) (NA)
Sez. Urb, SCA Foglio 7 Particella 91 Subalterno 14

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di NAPOLI (F&39) (NA)
Fodglio 14 Farticella 117

Classamento:

Rendita: Euro 99,42
Zona censuari‘g z,
Categoria A4, Classe 4, Consistenza 2,5 vani

Zez. Urb, SCA Foglio 7 Particella 91 Subalterno 14
Indirizzo: VI& COMUMNALE NAPOLI N, 102 Irtermno 4 Fiano 1
Dati di superficie: Totale: 44 m’ Totale escluse ares scoperte " azm

> Intestati catastali

Diritta di; Proprieta’ per 141 inregime.di separazions dei beni

> Dati identificativi

4 dall'impianto al 10/05/2005 Impianto meccanografico del 20/06/ 1587
Immobile predecessore
Comune di NAPOLI (Fa39) (NA)
Sez. Urb, SCA Foglio 7 Particella 91 Subalterno 4

# dal 10/05/2005 VARIAZIONE del 10/05/2005 Pratica n. NAO228785 in
: atti dal 10/05/2005 DIVE RSA DISTRIBUZIONE DEGLI
Immobile attuale SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE (1. 78902.1/2005)

Comune di NAPOLI (F339) (NA)
Sez, Urb. SCAFoglio 7 Particella 91 Subaltermno 14

Firmato Da: FRANCO MANUELA Emesso Da: ARUBAPEC S PA NG CA 3 Serial¥: 24c23cf1df909c5ac34e17da be908aad
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Ufficio Provinciale di Napoli - Territorio
Servizi Catastali

Ist. n. 4 dep. 06/06/2025

Data: 24/03/2025

Cra: 09:42:00

Mumero Pratica; T87583/2025
Pag: 2 - Segue

>

Indirizzo

¢ dall'impianto al 10/05/2005

Immaobile predecessore
Comune di NAPOLI (F839) (NA)
Sez. Urb, SCA Foglio 7 Particella 91 Subalterno 4

WA COMUNALE NAPOLI R, 102 Plano 1
Partita: 19493

= dal 10/05/2005

Immobile attuale

Comune di NAPOLI (F839) (NA)

Sez. Urbh. SCA Foglio 7 Particella 91 Subalterno 14
WA COMUNALE MAPOLIN. 102 Internc 4 Fiano 1

Impianto meccanagrafico del 20/06/1987

WARIAZIONE del 10/05/2005 Pratica n, MADZZ37385 in
atti dal 10/05/2005 DVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI
SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE (n. 78902,1/2008)

>

Dati di classamento

&1 dall'impianto al 01/01/1992

Immobile predecessore

Comune di NAPOLI (F&39) (NA)

Sez. Urb, SCA Foglio 7 Particella 91 Subalterno 4
Rendita: Lire 400

Zona censuaria 2

Categoria AB®, Classe 3, Consistenza 2,0 vani
Partita: 19493

=1 dal 01/01/1992 al 01/01/1994

Immobile predecessore

Comune di NAPOLI(F239) (NA)

Sez. Urb, SCA Foglio 7 Particella 91 Subalterno 4
Fendita: Lire 172000

Zora censuaria 2

Categoria AMB®, Classe 3, Consistenza 2,0 vani
Partita: 19493

r1 dal01/01/1994 al 10/05/2005

Immobile predecessore

Comune di NAPOLI (F339) (NA)

Zez. Urb, SCA Foglio 7 Particella 91 Subalterno 4
Fendita: Euro 62,18

Rendita; Lire 120400

Zona censuaria 2

Categoria A/S%, Classe 3, Consistenza 2,0 vani
Fartita: 19493

Impianto meccanografico del 20/06/1587

Wariazione del quadro tanffario del 01/01/1992

Wariazione del quadro tanffario del 01/01/1994

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: FRANCO MANUELA Emesso Da: ARUBAPEC S PA NG CA 3 Serial¥: 24c23cf1df909c5ac34e17da be908aad

=)




Ist. n. 4 dep. 06/06/2025

@z &
S=.nt rate
Data; 24/03/2025
Ufficio Provinciale di Napoli - Territorio Ora: 09:42:00
Servizi Catastali Mumero Pratica: T57583/2025
Pag: 3 - Segue

r1 dal 10/05/2005 al 19/07/2005

Immobile attuale

Comune di NAPOLI (Fa39) (MA)

Sez, Urb. SCAFoglio 7 FParticella 91 Subalterno 14
Rendita: Eure 77,73

Zona censuaria 2

Categoria A/s”, Classe 3, Consistenza 2,5 vani

= dal 19/07/2005

Immobile attuale

Comune di NAPOLI (F339) (NA)

Sez. Urb. SCAFoglio 7 Particella 91 Subaltermno 14
Fendita: Euro 99,42

Lona censugria 2

Categoria A/1” Classe 4, Consistenza 2,5 vani

WARIAZIONE del 10/05/2005 Pratica n. MAD2287385 1In
atti dal 10/05/2005 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI
SPAZIINTERN-RISTRUTTURAZIONE (1, 78902 1/2008)

Annotazion:

classamento e rendita proposti (d.m.
T01/94)

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 19/07/2005
Pratica 'n. MAO0429902  in ati dal 19/07/2005
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 94648.1/2005)
Matifica in corso con protocollo n. NACSZESTT del
29/08/2008

Annotazioni: classamento proposto e rettificatofd.m
TO1/94)

> Dati di superficie
1 dal 0911172015 Superficie di Impianta pubblicata il 09/11/2015
Immobile attuale Dati relativi alla planimetria @ data di presentazions

Comune di NAPOLI (F339) (NA)

ez Urb. SCA Foglio 7 Particella 91 Subalterno 14
Totale: 44 m.

Totale escluse aree scopere © 43 m’

10/05/ 20085, prot. n, NADIZET 85

Storia degli intestati dell'immobile

Dati identificativi: Inmobile predecessore - Comune di NAPOLI (F539)(MA) Sez. Urb. SCA Foglio 7

Particella 91 Sub. 4

12

& dall'impianto al 26/05/1993

Djiritto di: Proprieta’ per 1000/1000 (deriva dall'atto
1

na'oa !l!" |!l|| !!”IHQHZ

M dal 26/05{ 19832 al 26/05/1993

Oirittordi: Usufrutto per 10001000 (deriva dall'atto
2]

1. Impianta meccanografico del 30/06/1487

2, Ao del 26/05/1993 Pubblico ufficiale FERR.&R&
Sade POZZUOLI (A
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Data: 24/03/2025
Ufficio Provinciale di Napoli - Territorio Ora: 09:42:00
Servizi Catastali Mumero Pratica; Te7583/2025

Pag: 4 - Segue

¢ dal 26/05/1993 al 26/05/19393
Cirittor di: Muda proprieta’ per 1/2 (deriva dall'atto
2

a per 12 [deriva dall'atto

na'oa !l!” |!l|| ||!l!f197‘0

B dal 26/05/ 1992 al 26/05/1993
Cirittordi: Muda proprieta’ per /2 (deriva dall'atto
i

3. DEMUNZIA (MEI PASSAGG| PER CAUSA D
MORTE) del 26/05/1992 Pubblico ufficiale CAPUANO
JEIEE ! 1937 Sede POZZUCLI{NA) Repertorion, 50602 - ESEGUITA
M dal 26/05/1992 al 10/05/2005 Al -
Cirittodi: Usufrutto per 1000/1000 (deriva-dall'atio

v

v
| |

M dal 26/05/14992 al 10/05/2005
Diritto di: Muda proprieta’ per 3231000  (deriva
dall'atto 3)

Fe

B dal 26/05(14992 al 10/05/2005
Ciritto di: Muda proprieta’ per 2241000 (deriva
dall'atto 3)

M dal 26/05/1992 al 10/05/2005
Ciritto di: Nuda proprieta’ per 3234000 (deriva
dall'atto 3)

[S)ag identificativi: Inmobile attuale - Comune di NAPOLI (F839)(NA) Sez. Urb. SCA Foglio 7 Particella 91
ub. 14

4 VARIAZIONE del 10/05/2005 Pratica n, NAD3IZ2735
in atti dal 10M0&fzZ008 DNVERSA DISTRIBUZIOMNE
DEGLI SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE (.
TRI02.1/2008)

P dal 10052005 al 16/06/2005 _
Ciritto dis Usufrutto per 10001000 (deriva dall'atto

v
| L

B9 dal 10/05/200% al 16/06/2005
Diritto di: Nuda proprieta’ per 3331000 (deriva
dall'atto 4)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Ufficio Provinciale di Napoli - Territorio
Servizi Catastali

= dal 10/05/2005 al 16/06/2005
Diritto di: Nuda proprieta’ per 324000 {derva
dall'atto 4)

M dal 10052005 al 16/06/2005
Dirittor div Muda proprieta’ per 2231000 (deriva
dall'atto 4)

}—-

m dal 16/06/2005 al T6/06/2005 . -
Uiritto di: Usufrutto per 33311000 in regime di
separazione dei beni [deriva dall'atto &)

v

[19TE

= dal 16/06/2005 al 16/06/2005 . _
Diritto di: Proprieta’ per 86711000 in regime di
separazione dei beni [deriva dall'atto §)

= dal 16/06/20058 al 16/06/2005
Diritto di: Muda proprieta’ per 1/1000  Regime:
bene personale (deriva dall'atto &)

Mdal 16/06/2005
Dirtto di: Proprieta’ ar 1M1
separazione dei beni (deriva dall'atto 6)

in regime di

Ist. n. 4 dep. 06/06/2025

Data: 24/03/2025

Cra: 09:42:00

Mumero Pratica; T87583/2025
FPag: 5 - Fine

5, Atto del 18/08/2005 Pubblico Ufficiale D'AQUING
LUIGI Sede SCAFATI (SA) Repertorio n. 13586 -

2% dello Unico
n. - FPratica n.
MA TR ath da

& RETTIFICA DI INTESTAZIOMNE ALL'ATTLIALITA' del
16/06/2005 - RETTIFICA D' UFFICIO - AIF YWoltura n.
ZE1Z25/2008 - Pratica n. MNAD3IQ9E32 in att dal
D7/052008

\isura felematics

Leganda
a) A4: Abitazioni dif lipo popoiare

b} Esclusele "supaificidi balconi ferrazzi e aree scopertapertinenziali & accassorie, camunicantio non comunicanti™

- oft. Provvedimento def Direffare deflidgenzia delle Entrate 2& marzo 2073

G} A Abitazioni di ipo witrapapolare
o) A Abifazioni di ipa popoigra
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Stralcio del grafico di sovrapposizione delloritofoio con il mappale

del foglio 14 p.lla 117
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CORSO NAPOLI

ALTRA U.L

CORSO MARIANELLA
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TRIBUNALE DI NAPOLI
V SEZIONE CIVILE

(.E.: DOTT. GABRIELE
MONTEFUSCO

R.G.E. 66/2025

CUSTODE: AVV. GIANFRANCO CIRCOLO

CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

ELABORATO PLANIMETRICO

RAPPORTO DI SCALA 1:100

IMMOBILE IN NAPOLI VIA MARTANELLA
N.102 pianc iint. 4, al NCEU SEZ: SCA
FOGLIO 7 P.LLA 91 SUB 14 CAT.A/5

ESPERTO: ARCH. MANUELA FRANCO

NAPOLI12/4/2025

=




calcolo supeficie calcolo supeficie
calpestabile commerciale

-

|
S
|

|

L1
a\!
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CONSULENZA TECNICA DIUFFICIO

ELABORATO PLANIMETRICO
Calcele delle superfici
RAPPORTO DI SCALA 1:100

IMMOBILE IN NAPOLI VIA MARIANELLA
N.102 pianc 11int. 4,al NCEU SEZ: SCA
FOGLIO 7 P.LLA g1 SUB14 CAT. A/4q

ESPERTO: ARCH. MANUELA FRANCO

NAPOLI12/4/2025
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CORSO NAPOLI

ALTRA U.L

CORSO MARIANELLA
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R.G.E. 66/2025

CUSTODE: AVV. GIANFRANCO CIRCOLO

CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

ELABORATO PLANIMETRICO

RAPPORTO DI SCALA 1:100

IMMOBILE IN NAPOLI VIA MARTANELLA
N.102 pianc iint. 4, al NCEU SEZ: SCA
FOGLIO 7 P.LLA 91 SUB 14 CAT.A/5

ESPERTO: ARCH. MANUELA FRANCO
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&

MINISTERO DELLA GIUSTIZIA
ARCHIVIO NOTARILE DISTRETTUALE

NAPOLI

La presente copia informatica, che consta din® 6  facciate compresa la presente,
denominata albore alf 19770928 6609

firmata digitalmente dal sottoscritto Conservatore, con certificato di firma digitale
rilasciato dall’ente certificatore autorizzato Aruba, € conforme, in bassa risoluzione,
all’originale documento cartaceo presente in questo Archivio.

Si rilascia la copia a1 sensi dell’art. 22 del D.Lgs. 82/2005 e degli artt. 68 ter e 113 L.

89/1913 m cscnzionc da bollo per gli usi consentiti.

Napoli, 05/05/2025

Per 11 Conservatore

Dott.ssa Anna Ferrara

BOLLETTA N° 2800
del 28/04/2025
Euro 31,50
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Ist. n. 4 dep. 06/06/202

.-__..._.__._./"/-@
\ COMUNE DI NAPOLI
Area Urbanistica

Servizio Sportello Unico Edilizia

PGI2025/ ZOBEOE _del OL IO 12025

Alla sig.RA MANUELA FRANCO
manuela.franco@archiworldpec.it

Oggetto: Richiesta informazioni titoli edilizi abitativi a seguito Ordinanza del Tribunale di Napoli — Rep.
R.G.E. 66/2025.

Dati indicati dal richiedente:
ubicazione : Corso Marianella 102 — Villaggio Marianella piani1 int. 4.
proprietario attuale:
proprietario precedente

Con riferimento alla Sua richiesta PG/2024/508428 del 4/06/25 e sulla base dei dati riportati neila
medesima nota, si comunica che a seguito delle indagini espletate presso gli archivi informatici delio
scrivente Servizio, si sono avute le seguenti risultanze:

Pratiche di agibilita' dal 1975 alla data odierna: nessuna documentazione rinvenuta, per i nominativi
indicati.
Pratiche edilizie dal 1995 alla data odierna: nessuna documentazione rinvenuta, per i nominativi
indicati.

Relativamente alla ricerca cartacea presso l'archivio del Servizio, non sono stati rinvenuti documenti
relativi agli atti dei dati indicati.

Il Dirigentg)del Servizio
Ing. Frafigesco Cuccari

L Piazza Dante n. 79 - 80100 Napoli — Italia — tel. (+ 039) 081 7953384 - fax (+ 039) 0817953381 J 1
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05/06/25, 18:48 Geopoi

Ministero dell'Economia e delle Finanze ITA ENG

Aygenzia é':;u.

A SPE

- o YA i i ibil i T 5
<, ntratessd oS o] foaibiis-per Mugnano i
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato Els Napoli &
||| Masseria Grandei:
/RS
Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2
Provincia: NAPOLI
Comune: NAPOLI
Fascia/zona: Suburbana/MARIANELLA,%20PISCINOLA
Codice zona: E33 = 2“@‘(’)0’]
Microzona: 0 Z Data: © Here, Opens | cetMap ¢
Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico
| A"
Destinazione: Residenziale :
Parco Ciro Esposito
Valori ) / "
Valore Locazione c - 4
Tivologia Stato M€e/rcato Superficie  (€/mqx  Superficie N/ | \ C,:-.
pologt conservativo (€/mq) (L/N) mese) (L/N) Z ' <4
I | Yava
Min Max Min Max s
Chiaiano { \\
Abitazioni — Normale 1400 2150 L 45 68 L it S AN
civili o WS ;
|| ( / \ /i
Abitazioni di &= Y (K i
tipo Normale 940 1450 L 3 4,5 L | Dy AREEE S
economico i \ A
| N 4
Abitazioni di N
tipo Scadente 640 980 L 2,1 3,1 L . (
economico { \e NN '\
\ = b 5 s P
Box Normale 830 1250 L 3,5 5,2 L g e o l. e 1000 = \Va |
Ville e Normale 1450 2200 L 46 6.9 L \ ‘ 7 | © Geopoi, Map Data: © Hel:, OpenSh’eetMap con
Villini > i
tampa Legenda

Firmato Da: FRANCO MANUELA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 24c23cf1df909c5ac34e17dabe908aad

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

oot s BUNDIG SRR 100: BRI SRS S SR NG FHOTLZO s mR



Ist. n. 4 dep. 06/06/2025

CALCOLO DEI COEFFICIENTI CORRETTIVI DEL VALORE DI MERCATO
DELL'IMMOBILE RICADENTE IN NAPOLI AL CORSO MARIANELLA 102

PIANO 1 N.C.E.U. al fol. 7 sez. SCA, z.c. 2, p.lla 91, sub. 14, Cat A/4

@

. -

[ CARATTERISTICHE DEL FABBRICATO |

VOCE VALOTAZIONE Coel, COITettivo |
QUALITA ARCHITET TONICA mediocre 0,94
QUALITA EDILIZ A insufficiente 0,96
QUALITA DEL SISTEMA TECNOLOGICO mediocre 0,94
WETUSTA alta 1,50
[ CARATTERISTICHE DELCTMMOBILE
FURNZIOMNALITA DISTRIEUTIWA, SCarsa 0,93
LUMINOSITA' scarsa 093
PAMORAMICITA assents 0,99
SILENZIOS T A sufficiente 1,00
PRESTAZIOMNE EMERGETICA sufficiente 1.00
SERVIZHIWPLANTI SCarsi 0,99
FINITURE SCarse 0,99
ESPOSIAIONE buona 1.01
ASCENSORE assente primao pianoc 0,99
0,71

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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Ist. n. 4 dep. 06/06/2025

06/06/25, 19:18 Ricevuta di avvenuta consegna

CTU Procedura esecutiva immobiliare RGE n. 66/2025 - Tribunale di Napoli

Da posta-certificata@pec.aruba.it <posta-certificata@pec.aruba.it>
A manuela.franco@archiworldpec.it <manuela.franco@archiworldpec.it>
Data venerdi 6 giugno 2025 - 19:17

Ricevuta di avvenuta consegna

Il giorno 06/06/2025 alle ore 19:17:28 (+0200) il messaggio

"CTU Procedura esecutiva immobiliare RGE n. 66/2025 - Tribunale di Napoli" proveniente da
"manuela.franco@archiworldpec.it"

ed indirizzato a "avv.giovannidiiorio@pec.ordineforense.salerno.it"

& stato consegnato nella casella di destinazione.

Identificativo messaggio: jpec119332.20250606191721.53886.58.1.1@pec.aruba.it

Delivery pec notification

On 06/06/2025 at 19:17:28 (+0200) the message

"CTU Procedura esecutiva immobiliare RGE n, 66/2025 - Tribunale di Napoli" from
"manuela.franco@archiworldpec.it"

and addressed to "avv.giovannidiiorio@pec.ordineforense.salerno.it”

was successfully delivered to the destination mailbox.

Message identifier: jpec119332.20250606191721.53886.58.1.1@pec.aruba.it

daticert.xml
postacert.eml
smime.p7s
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