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PERIZIA DI ASSEVERAZIONE

1l sottoscritto Geom. Osama Khalfaoui, nato a Correggio (RE), il
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22/06/1993, con studio a San Biagio della Cima in via Annunziata n. 4/c,

iscritto _all’albo provinciale dei Geometri della Provincia di Imperia al

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 adibito a scuola elementare, ormai dismesso da oltre un

ventennio, sito a Ventimiglia frazione Sealza in via Colla n. 2353, su incarico

del Dott. Albino Dicerto nominato liguidatore della Societa “CIVITAS

S.R.L", identificata con codice fiscale n. 01467600084 e avente sede lecale

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. 47 mapp. 519, categoria B/5, classe U, consistenza mc. 838,

superficie totale catastale mq. 148, rendita € 952,14;




PREMESSA

L 'unita immobiliare precedentemente descritta pervenne alla Societa

“CIVITAS S.R.L.” in forza di atto di conferimento da parte del notaio Duccio

Guidi con repertorio n. 3884 del 25/06/2009, trascritto il 17/07/2009 contro il

Comune di Ventimiglia.

La societa fu messa in liquidazione con atto e iscrizione del 31/12/2013 e

venne nominato il Dott. Albino Dicerto come liquidatore tramite atto del

29/07/2019, trascritto il 13/09/2019.

DESCRIZIONE DELL’AREA

Ex scuola elementare e deposito pertinenziale

L'area, dove insiste la scuola elementare dismessa, si trova nella

frazione Sealza del Comune di Ventimiglia in passaggio Colla n. 253, posta a

Nord-Est a delimitazione del centro abitato di Sealza e interposta tra via

Colla e Via delle Otto Case di fronte alla Chiesa San Michele Arcangelo.

Trattasi di un'area piana dislocata su due livelli, al piano terra troviamo

['unita immobiliare, censita come scuola ormai in disuso ed utilizzata come

sede_sociale di associazione sportiva, con annessa corte non delimitata

destinata a parcheggi sul fronte; al piano seminterrato invece é presente un

locale deposito privo di serramenti.

L’immobile ricade in zona, identificata dal Piano Urbanistico

Comunale come A.C.E.rmp.13 (Ambiti_residenziali storici di medio valore

paesaggistico - Sealza) che recita.

“Sono i nuclei isolati censiti dal livello puntuale caratterizzanti a tutt 'ogei il

sistema_insediativo comunale frazionale e pertanto meritevole di essere

conservato. _Sono fortemente legati e funzionali al presidio agricolo
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dell’entroterra e in genere di tutto il territorio, dungue si consente un

consolidamento seppur contenuto e attentamente studiato”.

- 1l fabbricato e relativa corte confina a Nord-Ovest e a Nord con Via

Colla, a Nord-Est con il mapp. 74, a Est con il mapp. 56 del Foglio 38, a

Sud-Est e Sud con il mapp. 85;

Le aree subito a confine risultano essere aree abitative con annessi fondi

a conduzione agricola con strade a traffico molio limitato, e provviste di un

piazzale pubblico dove insiste la chiesa di San Michele Arcangelo nella parte

mediana dello slargo frontale all'immobile oggetto della presente.

L'area precedentemente descritta é facilmente raggiungibile in guanto

posta in adiacenza a strada pubblica e grazie alla possibilita di parchesgiarsi

sia su posti pubblici che privati ed in particolare su corte del piano terra.

DESCRIZIONE DELLA PROPRIETA’'

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

47 mapp. 519 (ex scuola elementare Sealza)

Trattasi di_immobile censito come scuola elementare dismesso da

ormai_piu di un ventennio e per la quale la costruzione risale in epoca

antecedente al 1967 avente struttura in calcestruzzo armato, copertura con

solaio_del soffitto in latero-cemento con tetto a padiglione ricoperta con

lastre ondulate in fibrocemento del tipo eternil.

/

Si_accede alla proprieta tramite portone d’ingresso che si affaccia su corte
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non delimitata adibita a parcheggi e su Via Colla.

L 'unita immobiliare é composta al piano terra da un ineresso, due piccoli

servizi_igienici con antibagno in comune, una cucina e due aule, per una

superficie lorda totale di circa 120,00 mq;
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al piano seminterrato: da un vano unico adibito a deposito al grezzo e privo

sei serramenti per una superficie lorda totale di circa 120,00 mgq.

La facciata risulta intonacata al civile e tinteggiata con evidenti macchie di

umidita principalmente sul prospetto Nord-Ovest, i serramenti risultano

essere precari con struttura in legno e vetro singolo risalenti probabilmente

all’epoca di costruzione del fabbricato, i pavimenti posati con piastrelle di

graniglia e ceramica quadrate, i rivestimenti sono presenti nei servizi igienici

e in cucina sempre in piastrelle quadrate di ceramica, la porta d’ingresso coi

come le porte interne sono tutte in legno.

Il fabbricato, ad oggi risulta essere provvisto dell 'impianto di produzione

dell'acqua calda sanitaria, mediante un boiler elettrico situato in cucina, e

sprovvisto dell'impianto di climatizzazione invernale, mentre gli impianti di

adduzione dell’acqua ed elettrico risultano essere funzionanti ma ormai

datati e fatiscenti.

VALUTAZIONE DELLA PROPRIETA'

Dovendo valutare il valore commerciale della proprieta, lo scrivente,

tenuto conto che la funzione di scuola elementare e cessata da tempo, ha

ritenuto opportune ipotizzare il cambio di destinazione d'uso a residenziale,

paragonandola a immobili con stesse caratteristiche inirinseche ed

estrinseche, calcolando gli oneri necessari per la ristrutturazione del

fabbricato. Si é tenuto conto anche dei valori medi di mercato e dei valori

“OM1I” presenti nella banca dati dell’Agenzia delle Entrate al fine di ottenere

unitda immobiliari agibili con finiture nella media, calcolando le superfici

commerciali con calcolo standardizzato dall’Agenzia delle Entrate ritiene

equo valutare le proprieta come segue:
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S. Valore

S lorda  Altezza Volume coeff. S. tot. unitario  Valore venale
’i@\ mgq. ml. mc. mq. €/mq. €
NE wiu P.T 12000 4,00 480,00 1,00 120,00
7 deposito P.51 120,00 4,00 480,00 0,10 12,00
P corte P.T. 160,00 0,10 16,00
Totale = 148,00 950,00€ 140.600,00 €

TOTALE 140.600,00 € |

— Foglio n. 47 mapp. 519, categoria catastale B/5, superficie

commerciale mq. 148
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©  Valore OMI stato conservativo normale min € 1.100 — max € 1.350

Valore di riferimento € 1.350,00 x mq. 148,00 = € 199.800,00

Costo di ristrutturazione € 400,00/mq. x mq. 148,00 = € 59.200,00

Valore di mercato € 199.800,00 - € 59.200,00 = € 140.600,00

CONCLUSIONI PERITALI

In base alle considerazioni svolte ad ai conteggi eseguiti, il

sottoscritto  Geom. Osama Khalfaoui determina, il valore dell'unita

immobiliare in € 140.600,00 (centoquarantamila e seicento /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:

¢ Documentazione fotografica

. Visura catastale storica

. Planimetria catastale

San Biagio della Cima, li 26/04/2022 Il Tecnico

(Geom. Osama Khalfaoui)
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VERBALE DI ASSEVERAMENTO PERIZIA G’Qm m}ié/? 2

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

_,A:%/"S davanti _al sottoscritto Cancelliere, é personalmente comparso il

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 l’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

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

oiudici la verita ",

Dal che si e redatto il presente verbale.

Letto confermato e sottoscritto.

IL CANCELLIERE IL TECNICO /l

IL DIRETTORE AMMIN
(Romano Eimia) eonsetl \
) _ ’ 7

Iscrizione Albo
N. 1781

Geometra
Osama Khalfaoui
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mapp. 519 (ex scuola elementare)
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Data presentazione: 27/08/1998 - Data: 24/04/2022 - n. T33012 - Richiedente: KHLSMO93H22D037F

MODULARK MINISTERO DELLE FINANZE MOD. 8N (CEU)
it i DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEl SS.TT.EE. g
CATASTO EDILIZIO URBANO (RDL 13-4-1839, n. 652) (503)
Planimetria di uiv. in Comune di .. VENTIMIGLIA. via ... COLLA frex. SEALZA. civ. . 253 .
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