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1l sottoscritto Geom. QOsama Khalfaoui, nato a Correggio (RE), il - %
el Te-40C ¥
22/06/1993, con studio a San Biagio della Cima in via Annunziata n. 4/c, BEos e |
Ees OBz
BEIS S
iscritto_all’albo provinciale dei Geometri della Provincia di Imperia al 35"1’55’.”35 s

n. 1781, é stato incaricato di redigere la presente relazione di stima sul piu

probabile valore di mercato, riferito alla data del 26/04/2022, di un edificio

cielo-terra ad oggi adibito ad abitazione di tipo economico, in passato a

scuola elementare ormai dismessa da oltre un ventennio, sito a Ventimiglia

nella frazione di San Bernardo in via Fontana n. 11, su incarico del Dott.

Albino Dicerto nominato liquidatore della _Societa “CIVITAS S.R.L”,

identificata con codice fiscale n. 01467600084 e avente sede legale nel

Comune di Ventimiglia in Piazza della Liberta n. 3.

Ai fini dell’espletamento dell'incarico, il sottoscritto ha effettuato, con

sopralluogo, una visita alla proprieta in questione, nonché le necessarie

indagini di natura tecnico-economica_aventi come scopo l'acquisizione dei

dati di raffronto da utilizzarsi come termini di paragone nelle indispensabili

analisi comparative.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati comune di Ventimiglia

—  Foglio n. 57 mapp. 1289, categoria A/3, classe 3, consistenza vani 5,5,

superficie totale catastale mq. 121, superficie escluse aree scoperte

mq.108, rendita € 539,70;

PREMESSA

L unita _immobiliare precedentemente descritta pervenne alla Societa

“CIVITAS S.R.L.” in forza di atto di conferimento da parte del notaio Duccio
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L'area precedentemente descritta é facilmente raggiungibile in quanto

posta _in_adiacenza e grazie alla possibilita di accesso e di parcheggio

all’interno della proprieta.

DESCRIZIONE DELLA PROPRIETA'

Unita immobiliare urbana — N.C.E.U. del Comune di Ventimiglia foglio n.

57 mapp. 1289 (ex scuola elementare San Bernardo)

L'abitazione di tipo economico, oggetto della presente valutazione

immobiliare si trova nella frazione di San Bernardo del Comune di

Ventimiglia in via del Fontana n. 11 e si sviluppa su un unico piano.

L’ingresso al fabbricato é garantito mediante accesso pedonale o carrabile

alla corte da via Fontana.

L’unita immobiliare si presenta in cattivo stato di conservazione, in

particolare la parte a Nord dove é stata ricavata una porzione, con accesso

indipendente, mediante lavori eseguiti presumibilmente in economia e in

assenza dei titoli autorizzativi, con mattoni _in gasbeton dove sono stati

ricavati un ingresso e due vani privi di servizio igienico sanitario;

[’abitazione principale si sviluppa con ingresso in ampio sSoggiorno con

angolo cottura, due camere e due servizi igienici.

1l fabbricato, di epoca antecedente al 1967, é costituito da struttura in

cemento _armato e copertura anch’essa _in _cemento armato rivestita con

guaina bituminosa e con pareti in laterizio intonacate al civile, soffitto in

perline di legno e in cartongesso nella porzione a Nord: pavimenti,

rivestimenti dell’angolo cottura e dei servizi igienici con piastrelle in ores

porcellanato di diverso formato e colore; [’angolo cottura é sprovvisto

dell’arredo e degli elettrodomestici; un bagno é dotato di lavabo, w.c, e

— g




doccia mentre il bagno secondario é dotato di w.c. e piccola doccia, entrambi

provvisti di aerazione naturale.

1 portoni di ingresso sono in legno di tipo non blindato, le porte

interne in legno, i serramenti in legno vetro singolo con tapparelle in

plastica. Il fabbricato, ad oggi risulta essere prowvisto dell impianto di

produzione dell’acqua calda sanitaria, mediante un boiler elettrico scollegato

situato in bagno, e sprovvisto dell impianto di climatizzazione invernale.

Infine si dichiara che il fabbricato necessita di pratiche e oneri

catastali, e presumibilmente anche urbanistiche, per sistemare le opere di

manutenzione _straordinaria eseguite a cui si _da un valore stimato,

paragonando le difformita presenti a casi simili, forfettariamente a € 5.000.

VALUTAZIONE DELLA PROPRIETA’

Dovendo valutare il valore commerciale della proprieta, lo scrivente,

tenuto conto dell'ubicazione degli immobili, dei valori medi, della loro

accessibilita, dei valori “OMI” presenti in banca dati sul sito dell'Acenzia

delle Entrate, ritiene equo valutare la proprietd come segue.

S. lorda Altezza

Proy ml Vialume —copff C +nt \/alare unit \/alore vienala
lll\_l. LLALEY voranmmcT COCTTT . COT vyarorcannTo varTorTcvVCiTiarTc

u.i.uP.T 107,00 mc. ma. €/maq. €

niral

cCrtrarc

termica 5,00 1,00 107,00

corte P.T 208,00 0,25 1,25

Totale = 0,06 12,75

12 121,00 950,00-€ 114.950,00-€

TOTALE 114.950,00 €

- Foglio n. 57 mapp. 1289, categoria A/3, classe 3, consistenza vani 5,5,

superficie totale catastale mq. 121

©  Valore OMI stato conservativo normale min € 1.100 — max € 1.350
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Valore di riferimento € 1.350,00 x mq. 121,00 = € 163.350,00

/mu;
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Costo di ristrutturazione € 400,00/mq. x mq. 121,00 = € 48.400,00

Costo ipotizzato pratiche e oneri edilizi e catastali = € 5.000,00

Valore di mercato € 163.350,00 - € 48.400,00 — 5.000,00 € = € 109.950,00

CONCLUSIONI PERITALI

In_base alle considerazioni svolte ad ai conteggi eseguili, il sottoscritto

Geom. Osama Khalfaoui determina, il valore dell'unita immobiliare in € 109.950,00

(centonove mila e novecentocinguanta /00)

Con quanto sopra_ritengo di aver compiutamente assolto il mandato

ricevuto, rimanendo a disposizione della committenza per eventuali chiarimenti che

si dovessero rendere eventualmente necessari.

Tanto riferisce e giudica in evasione dell ’incarico ricevuto.

Allegati:

e Documentazione fotografica

° Visura catastale storica

. Planimetria catastale

San Biagio della Cima, Ii 26/04/2022

Il Tecnico

(Geom. Osama Khalfaoui)

P Toll v T 4
| Geomietr{ b Gebmetri ath
(\ di Implri | P

A} 17

n\ ione Albo

_5_ | \(\VN. 781

\éfeome fa
ama Khalfaoui




P e

VERBALE DI ASSEVERAMENTO PERIZIA Oy {

MISA) 2L

Il giorno 26 del mese di Aprile dell’anno duemilaventidue alle ore

.............

Geom. Osama Khalfaoui, nato a Correggio (RE) il 22/06/1993, residente in

San Biagio della Cima, in via Annunziata n. 4/c, il quale richiede di

asseverare con giuramento la suestesa perizia assolta per ’incarico del Dott.

Albino Di Certo, liquidatore della “CIVITAS S.R.L".

Aderendo alla richiesta viene dal sottoscritto Cancelliere ammonito

della importanza morale e religiosa del giuramento e dal vincolo che i

credenti contraggono davanti a Dio, e il medesimo stando in piedi a capo

scoperto, giura ripetendo la seguente formula: “Giuro di aver bene e

Jedelmente adempiuto le funzioni affidatemi al solo scopo di far conoscere ai

giudici la verita”.

Dal che si é redatto il presente verbale.

Letto confermato e sottoscritto.

IL CANCELLIERE 1L TECN({CO
)
ILDIRETTORE AMMINISTRATIVO , \JIWAN 7
(Fomano Frmia) “.,?‘W o ;M.a
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Unita immobiliare urbana — N,C.E.U, del Comune di Ventimiglia foglio n. 57

mapp. 1289 (ex scuola elementare)
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Data: 24/04/2022 - n. T33013 - Richiedente: KHLSMO93H22D037F

Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Imperia

Scheda n. 1 Scala 1:200

Subalterno:

Dichiarazione protocolleo n del
P 1M0200457 12/11/2003
Planimetria di u.i.u.in Comune di Ventimiglia
Via Fontana aiv. 11
Identificativi Catastali: Compilata da:
. Alessandro Antonio
Sezione:
Foglio: 57 Isoritto all'alba:
Geometri
Particella: 1289
Prov. Imperia N. 963

/ Corte

Ditta BARRESE

Camera

Cucina

Piano Terreno
h.3.45

Data: 24/04/2022 - n. T33013 - Richiedente: KHLSMO93H22D037F

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A3(297x420)

maw ]

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 24/04/2022 - Comune di VENTMGLI.A(L7'41) -< Foglio 57 - Particella 1289 - Subalterno >

VIA FONTANA. 11 Piano T

Ultirna
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