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Relazione Tecnica

Fremessa
Il settoscritio arch. Filiberto Chioccarall, con studio in Caivano (NA) alla via deile
Rose n. 72, iscritio al’Crdine degli Archifetti defla Provincia di Napoli al n. 5450 su
nerica ricevito. et sgro [T - -
ﬁscais_= resident- al vicolo primo —
- in qualita di propristario, di vaiutare gl immobili e il terreno siti rispettivaments nel
Comuni di Casavatore e di Giugliano in Campania, si € recato nei giomi ofto & dieci del

mese di febbraio dellanne 2012 sui luoghi dove ha effsttuato dai sopraliucghi sia metrici

che visivi coadiuvati da documeniazione fotografica dei caspiil,

Sulla scorta degli accertamenti eseguiti presso ufficio tacnico e dei rilievi eseguiti
in loco ha redatio la relazicne tecnica valuiztive sriicolendols, per una migliore fruibilita
della stessa, nei seguenti paragraf::

s Paragrafo I Descrizione dell'ubicazione e dello stato def iuoghi;

s Paragrafo l: Descrizione deliagliata dei dati catastali dai beni;

= Paragrafo i Vaiutaziﬁa{‘;e di mercato del beni;

= Caonciusioni.

Paragrafp 1 Descrizione dell’ubicazione e deflo staio def luoghi

Come datio le proprieta oggetio di valutazions sono costiiuite da immobill sitf nel comune

di Casavaiore (NA) alla vis Mado Pagano n° 58-58, zona semicenirale & ben servita, e

precisamentes un deposito {cantinato) al piano semintemrato, un deposito al piano terra e

una corte urbang, pilt un  temreno sio nel comune di Giughane in Campania in localita

i
casacognaio. Si procederd orz alla descrizione dei beni, partendo da quelii presenti nel

comune di Casavators. -
® RN
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Studie fecnico architetto Chiscemeil Fitfherto vin delle Rose m 72 - 80023 - Caivano (NA) 2

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




1. 1 deposito a piano seminterrato, facente parie di un fabbricato di tipo civile, & sito
in via Mario Pagane n® 58-58, ed & ubicato sulia particella n® 179 del foglio 3. 11
deposito insieme &l fabhricato di cui fa parie, risuita essere siaio edificato, cosi
come da atto di compravendita per notaio Roberio de Faico del 04/10/2003
repertonio 2856 {allegato n° 1), in assenzs di autorizzazione ediliziz alla fine degli
anni settanta s gli inizi degli anni oftanta, ed infatli per esso & stala .presentaéa
istanza di Condonc edilizio al sensi della legge 47/85. | dépési“m avente una
superficte imtema di mag. 300,00 rsulta essere costituiio da un unico ambiente,
adibito a deposiie, pili una piccoia area soppaicata. Nell'arss soppalcata sono sill
i servizi igienici, & ad essi sl accede tramile una scalstiz in ferro. A detio deposito

si accede tramite una rampa carrabile con pendenza nella noma, tale da rendere

L
>

?gﬂ% agevcle lingresso e fuscita anche con furgeni adibili a! rasporto della merce. |l
& % i

deposito presenta uns pavimentazione in cemento batiuto idoneo alf'uso, i
_ >

Pl

pareti & § soffitio {otgimeniezéﬁtonacati, infissi alle finestre, un cancelio in ferro
scorrevole al vano dingresso e i relativi impianti sia eletirico che idraulico. ]
loesle ha un'altezza intema di ml. 3,85. {gliegato n® 2).

2. ll deposito a piano terra, facente parte anche lui delio stesse fabbricato di ipo
civile sito in via Mario Paganc n°® 56-58, risuliz essers costiluiio da un unico
ambiente gvenis una superficie di mg. 10,00 ed un‘altezza interna di mi. 2,20.

Esso presenta futte le pareti intonacate e una pavimentazione In massetio di

cemenio (aliegato n® 3).

3. L'area cortilizia facents parie anch’essa delio stesso fabbricaio di tipo civils sito in

- vig Mario Pagano n® £8-58, risulta essere costifuita da una parte adibita a sosta
delle aulo avenie una pavimentazions in guadroni di cemento pressatc con
. sottostente essa §i sistema fognado di smaltimernto sia delle acque melsariche
che delle acgue bisnche & nere proveniant dag_!i zppartamant, menire =

restanie parie e adibiie s verde on delle aiucle” Nell' aiuola perimetrale sono

Y
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planiat degi alberd d sgrumi uliradecennall, mentre nelifgiucie cenirale sono
presenit arbusti omameantali. Sia Iz pavimeniazions, siz i sistems fognario che (s
aiucle fatte eccezione per una parie dove sono present] delle erbacce, fisulianc
in uno siato di menuienzione pia che sufficients. L'area codilizia ha una
superiicie complessiva di mg. 477,00.(allegato n® 4).

4. W terreno, costiivito da dus particells vicine, site nel comuns of Gluglians in
Campania localita casacegnaio, zona Urbanisiica E1, avulo in donazione con
atio notgio Raffele De Luce del 22/12/2008 reperiorio n® 42031 (allegaio n® &),
risulta essere ubicato in una zonag ben ssrvilg, infatli ad ssso si acceds sig
dalfuscita del mercate comunsle delle asss mediano, sia dalla strada nommals,
Iinfaiii il tarreno e sito alie spalle delfarez mercaiale dal comune di Giugliane e
alle spalle del caniro commerciale AUCHAN. Il femeno risulia atiualments ben
fsnuic € coltivato, infatti sono presenti olire a coliivazicne di verdura anche degii
aiberi di frutia, La suz ublcazions f2 sf che il suo prezzo di mercato sie supericrs
a quelio medio di terreni con la stessa destinazions, dato che nelle sue vicinanze
sono ubicati anche dei fabbricati per civile abitazione. La superticie complessiva
risulta essers di myg. 1919,00 (gllsgaio n° 6).

Paragrafo li: Descrizione detfiagliata dei dati Catastsli dei beni;
Descrizione dettagliata def dati Catastall: Gii immabili siti net comune di Casavaiore(NA)

-

risutiano censiti 2l'U.T.E. di Napoll nel comune censuaric di Casavatore, nel seguente /

modo:
iMMOBILE SITO IN ViA MARIO PAGANO N° 58-58:
s Piano seminterrsto, che risulia adibito 8 deposito avente un’ altezza di circa mi.
3,85 per una superficie interna di mg. 300,00 ii quale risulta censitc al calasto

urbano af Foglio 3 Particalla n° 179 sub 7 Categoria C/2 Classe 3 Rendita Eurc

o711 [ <o=o 7).

: -~
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» Piane terra deposito avents un’ zliszza di circa mi 2,20 per una superiicie intema

A di mg. 10, # quale risulia censio al catasio urbano al Foglio PParicelian® 179

sub 2 Categoria Ci2 Glasse 5 Renota Euro 3202 NN
-(a.liegata n® 8y

= Arsa urbana, censitz al catasto Urbano =i Foglio 3 Particella n® 179 sub. 102

T -

Il tzrreno sito nel comune di Giugliano in Campania localitd Casacognate, risulia censito

all'. T.E. di Napoli et comuns censuario di Giuglizno in Campania, ne! segusnie modo;
* =l Terreno costituito da due pariicells risuita censito al catasio terreni al Foglic 28
Particelia n. 155 myg. 145,00 qualitza Bosco ceduo reddito domenicale € 0,22,
reddite agraric £ 0,04 e =l catasto terent al Foglio 29 Particella o, 157 ma.

-

1774.00 qualita fruitelo redditc domenicale € 47,18, reddito sgraric € 24,74, per

un tokale di mg. 1918,00 iniesia%aﬂegaio a° 10);

¥ Paragrafo lil: Valutszione of mercato def beni;

v

w%\-&. -

e

Valutazions :

inn virtls di quanio esposto il sofioscritio ha proceduto ad una valulazione di stima del pit

probabile valore di mercato dei cespill, considerandoll separataments e pol sommando |

valor ottenut 2! fine di determinare il valore totale. Si & proceduto inolire a valutare 'area
A

\\ cortifizia { dato che 1 bene ha un merczio a se) in virih della funzions da lef svolig delia
4 f'tg pavimentazione e degli alberi di frutio prasentl.
Par determinare {l pit probabile valore di mereato dei cespill cggetto di perizia si
(-« y /7 % procedera alla valutazione con il criterio di stima sintetico, basato sull'analisi dei prezzi di
beni simili per caratieristiche ¢ posizions scaturiti da recent contratiazioni, non si
procederd alla stima con i criterio analifico poiché non st dispone di reddit certificatli.

In base ai datli raccolti dalle immabiliar pil accrediiate ed ogerant inzona (Casa
Invest, Tecnocasa ecc) nonché dallo studio 4i rvisle speciglizzate in mercato

immebifiare wbano (Quattro mura, Gabeti agency, DEl ‘Tosservaiorio dei valer
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|

immobiliar” & curz del Ministero delle Finanzs) € emerso che i prezzl di mercato per

immobili con caratieristiche di finftura simitari al nostr, scaturiti da recenti compravendite |
]
iy

nel comung di Casavaiors oscillano tra: 44

Evuro/mq 400,00 — Euro/mq 850,00

Mentre per il terreno € emerso che | prezzi di mercato per terrenl con caratteristiche di
ubicazione & coitivazioni similari af nestro, scaturiil da recenti compravendite nel comune
di Glugliane in Campania osciilano tra:

Euro/mq 40,00 — Euro/mq 5,00
Cid premesso, ed in relazione alle caratteristiche dii localizzazione, posizione,
tipologiche, produttive e particolari, appare congruoc adottars i prezzo di Eurc 550,00 per
metro quadro, parn a circa i 85% del prezzo massimo per ghi immobili siti nel comune di
Casavatore, ed un prezze Euro 85,00 per metro quadro, pari & circs i 88% dal prezzo
massimo per il terreno sito nal comune di Giugliano in Gampania.
Da quanto sopra deito si otiiens g segusnte valulazione per gli immobil sifi in
Casavatore (NA) alla viz Mario Pagano n® 568-28 ;

& Depcsiio & piano semintemrato fogiio 3 Partlla 178 sub 7= ma. 300,00 x €

550,00 = € 165.000,00

2 Deposiio p.t foglio 3 partiia 178 sub. 2 = maq. 10,00 x € 550,00 =€ §.500,00
E Ares coriilizia foglic 3 partia 179 sub. 102 = mg. 447,00 x € 4500 = &

20.115,00

In riferimento al terrenc sitie nel comuns di Giugligno in Campania, composio da due

appezzamenti vicini, de quanto sopra detto si oitiene la seguents valutazions:

B Terero Foglic 28 Partiia n® 155 & Partlla n° 157 = mq. 1818,00 x £ 65,00 = €

124.735,00. : ;

Sommande il questi valori si otfiene un veiors toiale delle proprieta det sigmr-
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\;:\ no Giuseppe site nei Comuni di Casavatere & di Gluglieno in Campania pari ad

|
A4

/ -4 € 315.380,00 dico Euro { trecentoquindicimitatrecentocinguanta/0o ). B

i

) R, o P

,/ Conciusioni:

<‘ . ‘/ld
- & in riferimente 2 quanio sopra esposto si pud affermars che i valore totale delle proprieta

del signor _zégnside-randé la legislazione urbanisiica, ubicazione e lo

stato di manutenzione dei degh immaobill, nonché 1a zona urbanistica, 'ubicazione ¢ la

7

coliivaziane  del terreno-  ammontz ad €  315.350,80 dico euro
(trecentequindicimilatreceniocinquania/il ).
Ritenendo di aver svolfo completarmente i mandzaio ricevuto dal Signor -

_:assegns fa pressnie refazione compesta dz n® 7 pagine scrtte con sisterma

¥

eletironico  oftre  aflegati, rmansndo a disposizions per gqualsiasi chiarimento

necessilasse.
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