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Relazione Tecnica

Premessa
il sotioscritio arch Filiherto Chiocccargli, con studio in Caivano (NA) alte via delie

mose n. 72, iscritto alfCrdine deg Architett delia orovincia di Napoll al n. 8450 su

incarico ricevuto dal Signore
fiscale @
&g, n qualita d propristano, d yaiutare gh immebili e il terreno siti rispettivamente nel
Comuni di Casavaione € 4i Giuglians n Campania, sf & recato nei giomi otfo € diect del
mese di febbraio delfannt 2042 sui luoghi dove ha efetiuato dei sopraliuoghi sia metric

s

che visivi coadiuvali da documentazione fotografica dei cespiil.

Sulla scorta degh accertamenti eseguili presso rufficio tacnico e del riliev eseguili
in loco ha rsdafio 12 ralazione tecnica valulativa articoizndole, per una mighiore fmibii.ité}
delia stessa, nel seguenti paragraf:

s Paragrafo I Descriziong delfubicazione ¢ dello sialo dei uoghi;

o Paragrafo ii: Descrizicnie dettagliata del dall catastati dei beni

. Paragrafo lii: Valutazions di mercaio delbani;

» Conclusioni.

Paragrafo l Descrizione dell uhicazions € deffo si2ig def luoghi

Come detio le proprigla oggeto di yaiutazione sone costiuite da jmmobil sil nel comune

di Casavatore (NA) alla via Mado Pageno n” 8588, zona semicenirate & ben senila, €

precisaments un deposito {cantingto) &l pianc semintarato, un deposito al plano terra =

una corte urbana, piu un tarrene SHD nel ComWng & Glughisne in Campania 0 jocalita

]
~asacognaio. Si proceders o@ aiia descrizione dei bani, partendo da qusll presenti net

comune d Casavators. -
s “
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il deposito a piano seminterrato, facente parte di un fabbricato di tipo civile, & sito
in via Mario Pagano n° 55-58, ed & ubicato sulia particefla n® 179 dal foglio 3. i
deposita insieme al fabhricaio di cui fa parte, risulta essere sizio edificato, cosi
come da atto di compravendita per notaic Roberto de Faice del 04/10/2005
repertorio 2956 {allegato n° 1), in assenza di autorizzazione edilizis alla fine degi
annd settanta e gl inizi degli anni ottanta, ed infatll per esso € stals é-[’%ﬁéﬂ‘tﬁi&
istanza di Condeno edilizio ai sensi della legge 47/85. | dépésiiﬁ avente una
superficie intema di mq. 300,00 risuilz essers costituifo da un unico ambients,
adibito a deposito, pilt una piteola area scppalcata. Nell'area soppaicata sono siti
i servizi igisnici, e ad essi s accede tramite una scalstia In farro. A detio deposito
51 accede tramiie una rampa camabile mﬁ pandenza nedla norma, teie da renders

agevele Vingresso o fuscita anche con furgoni adibill sl rasporic della merce. [}

.

deposito prasenfa‘ ung pévimggiazéone in cemsnio hatiio idoneo alfuso, ie
pareti 2 i soffitto %Qj;%&j]en‘za/i{%mnacaﬁ, infissl alle finestre, un cancello It ferro
scorrevole al vano dlingressc e 1 relativi Implantl sia eletirico che idraulico. ]
loeale ha un'aliezza intema di mh. 3,85, {aliegalon™ Z).

H deposio 3 '_p‘éanb tarra, facente parte anche lui delio stesso fabbricato di tipo
civile sifo in via Mario Paganc n® 55-58, sisultz essers costitulio da un unico

ambiente avenis una superficie di mg. 150,00 ed uraltezza interna di mi. 2,20

Esso presenta ftie le pareti intonacate e una pavimentazione in massalio di
cemenio (aiisgato n® 3).

L'arsa cortiiizia facents parte anchyessa dello stesso fabbricaio ¢ tipo civile sito in

- via Maric Pagano n® 58-58, risuliz essere costituita da una parte adibita a sosta

delle aulo avenie una pavimentazions in guadroni ¢f cemenio pressatc oon

soitostante sssa i sistema fognaro di smaltimento sia delle acque meteoriche

che defle acgue bisnche & nere provenient dagli appartament, mentre Ia

restanie parie & adibiiz & verde con dslle ajucle! Nell' aiuola perimetrale sono
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piantat degli alweri o sgrumi ultradecennall, menire nelfziucia cenirale sono
nresent arbusti omamantal. Sia la pavimentazione, sia i sisiema fognario che e
siucle fatia sccezione per una. pare dove sand presenti delle erbacce, risuliano
in uno sigto di menutenzions piu che sufficienis. LU'grea oorilizia ha una
superficie complessiva di mq. 477,00.(allegato n° 4}

4. 1 terreno, costiuito da dus particelle vicine, sito nel cormuns di Glugliano in
Campania localita casacognato, zona Urbanisiica £4, awulo in donazions Con
atio notain Raffele De Luca del 22/12/2008 reperiorio n° 42031 (aliegato n® 5),
rsulta essere ubicsto n una ZoNa wen servita, infati ad esso si accede sla
dalfusciia del mercato comungle delle asse mediano, sia dalla strada normale.
Infaifi i torrena e $ito alie spalie delfarea mercatzle dal comune di Glugliane &
ajle spalle del centro commercizle AUCHAN, 1l terrena Fisultz sttualiments ben
senuic € coltivato, infati sono present] ofre a colivazione di verdura anche degh
siberi di frutia, La sua ublcazions iz si che il suo prezzo di mercato sia superiors
a quelio medio di torreni con 1a stessa destingzions, dato che niclle sus vicinanze
sono ubieati anche def fabbricati per civile abitazions. La superficie complessiva
fouits essere ¢ ma. 1919,00 lallsgato n® 6.

Paragrafo i: Descriziong dettaghata dei dal Catastall dei beni;

Descrizions gettagiiata del gaif Cafasiali G immobill sit nel comune Casavatore(MNA)

P

risutianc censit elfUT.E. di MNapol nel comune censusrio di Casavators, nel gagueanta
modol
IMMOBILE SITO I VIA MARIO PAGAND N° 56-58:
» Pianc semimterrsto, che rsulla adinito a depositc avenie un' altezza di circa
3,85 pef ung superficie intema di MG, 200,00 i quaie nsulia censito al caiasio

urbanc & Foglio 3 Particelia n” 479 sub 7 Categoria C/2 Classe 3 Renditg Euro

4

fetlegato n° 7Y
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+ PFianc terra deposito avents un’ aftezza di circa mi 2,20 per una superficie intema

di mg. 10, I quale risulta censito al catasio urbano al Foglio Frarticeiia n° 179

sub 2 Categoria G/z Classs 5 Rendita Euro 32,02 intesimiomie

5

(aliegato n® 8);

s Area urbana, censita ! catasto Urbano al Foglio 3 Particella n® 179 sub. 102

ntestats o (GG & {zllegaton® 9);

i terreno sito nal comune g_ﬁéugi’iam in Campania localitd Casacognate, risufia censiio
all'U.T.E. di Napoli nal comuns censuario di Giugliano in Campania, na! segustte modo;
T = W Terreno costituifo da due parficelie risultz censito al catasto terreni &l Fogiic 28
Particella n. 155 mq. 145,00 qualitd Bosco ceduo redditc domenicsle £ 0,22,
redditc agraric £ 0,04 e al catasio terreni al Foglic 29 Particella n. 157 ma:

177400 quality frutteto reddite domenicale € 47,18, reddito agrario € 24,74, per

Bt allagato n° 10);

un totale di mg. 1918,00 intesigto 4

Paragrafo 1 Valutazione of mercato dei beni;

Valutazions ;

in virtls di quanio esposto i solloserittic ha proceduto ad unz valulazions 4 stima del D3
probabile valore di mercato del cespit], considerandoli separataments e pol sommando |
vaior oftenuti 2i fine di determinare il valors totale. Si & proceduto Inclire & vaiutars Farea
cortiiizia ( dato che i bene ha un mercalo 2 s8) in virth dellz funzions da lei svoiia delia
pavimsntazione e degli alberi di frutto prasenti.

Per determinare il pit probabile vajore df mercato del cespil cggeto di perizia s
procedera aila valutazions con i criterio di siima sintetico, basato sulanalisi dei prezzi di
beni simill per caratferistiche e posizions scafurit da recenti contrattazioni, non si
procedera alla stima con 1l oriterio analitico poiché non st dispone di redditi certificati.

In base al datl raccolti dalle immobiliarl pll accreditate ed operant in zona (Casa
Invest, Tecnocasa ecc) nonché dalle studio 4 rviste specisfizzate in marcaio

immobiliare urbano {Quaitro mura, Gabeti agency, DE! ‘Tosservaioro dei vaiod

T
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immobiliar® & cura del dMinistero delle Finenze) & emerso che | prezl di mercalo per
immobil con carattaristiche d niura simitan 2i nosiri, scaturtl da recent compravandite
net comune di Casavators osciliano tra |
Euro/mg 400,00 - Suro/meg 850,00

Menire per § lerreno & emerso che | prezzi di mema_to per terren! con caratteristiche di
ubicazione & coitivazioni similari &l nosie, seatunit da recenti compravendite nel comung
& Giugliano in Campania oscillano tra:

Euro/mq 40,00 — Euro/ma 85,00

Cid premesso, ed in relazione alle caratteristiche di- localizzazione, posizione,

tipologiche, produttive & particolari, appare congrio adotiars i prezze di Eure 550,00 per
matro guadro, pari & crca i B85% del prezzo massimo per g immobili sili nel comune di
Casavators, ad un prezzo bEuro 85,00 per metro guadro, pari & circa # 68% del prazzo

massimo per i arreno sito nel comune di Giugliano in Campania.

Da gquanito sopra deito si otfiense la seguente valutezione per gh immobil sl in
Casavatore (NA) alla via Mario Pagano n® 56-58 1
¥ Deposito & plano seminterrato foglio 3 Partla 179 sub 7 = maq. 30000 x €
550,00 = € 165.000,00
B Deposiio p.t foglio 3 parilia 178 sub. 2= Mg 10,00 x € 550,00 =% 5 500,00
& Arss cortilizia fogiio 3 partiia 178 sub. 102 = mq. 44700 x € 45,00 = £
20.115,00
in riferimento al terrenc sio ~al comune d Gluglhane in Campania, composto da due

appezzamenti vicin, da quanto sopra detio si otizne 1 seduents valutazions!

%: Terreno Foglio 29 Partlia n° 155 e Partlia o’ 157 = ma. 181800 x € 8500=€

£

124.735,80. ’ ;

Sommando il quest valor s atiene un vaiors iale delie proprietd del signor Tarant-
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no Giuseppe sits nai Comuni di Casavators e di Glugliano in Campaniz pari ad

3 4 £ 315, 350,00 dico Eurg {irecen*oqu;nd;c:mﬁatrecentocinquaniaf% )
; / Conclusioni:

=~ i riferimento 5 QuUanio sopra esposto si pud aifermere che ¥ valore totaie delle proprists

i

datl sign{ﬁr ik _ bt Considerando la legislazions urbanistica, Pubicazione e Ig
s1210 di manutenzions dej deghi immobil, ronché ia zona u}'ban?stz't:a, Pubicazions o Ig
coliivazions  del  terreno . ammonia ad € 34 5.350,80 dico BURG
(trecentequindicé-mz‘iatrecemocimuamafﬁﬁ %

_ Ritenendo i aver SVollo completaments i mand=io rcevite dal Sigrnor Tarantino
Giussppe, assegno fa presenie refazions composta da n° 7 pagine scritte con sistema
sfettronico oftre  allegati rimansndo a dfsgasfzfone per Guaisizsr .:':h}arfmem’cu
recessiasse,

Data 13.02.2012

Sadl
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