QGGETTO: PERIZIA TECNICO ESTIMATIVA DI IMMOBILE SITO IN DIANO MARINA, VIA

rRoma EsT, N° 7 D1 prOPRIETA' (N T T T T T

PREMESSE: II sottoscritto Geaometra CARAFFI Enrico, lscritto all'Albo del Geametr| della
Provincla di Imperia al n® J con studic in N v T e
professionista, ho ricevuto incarico dalla slg.ra -_In gualita di comproprietaria
per Y dellimmobile, di procedere alla stesura della presente perizia.

DESCRIZIONE DELL'TMMOEBILE:

In seguito a detto incarico ho provveduto a recarmi in Diano Marina, via Roma ast civico 7,
per prendere atto dello stato dell'immebile oggetto di stima ed ho potuto accertare guanto

sague,
Negozio:

L'units immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra di un edificlo sito nell’abitato
di Dianc Marina (IM) in via Roma est clvico 7, compasto dal plano terra destinato ad attivita

commerciali & tre pianl sovrastanti con destinazione residenziale.

Uimpianto edilizic del fabbricato risale al decennio tra il 60 e il 70, con conseguenta

tipologia edilizia, costruttiva, Impiantistica dell'epoca.

Il locale, attualmente non in uso, era precedentemente adibito a bar gelateria, ¢ costituite
da un ampio locale su due livelll, servizi igienici, locale ex cucina, due ampie vetrate con
ingresso sulla via pubblica, due finestre nel retro con vista su una piccola corte di proprieta
I 5ono present ancora gli arredi e attrezzature per la somministrazione, Il bene, pur
non essende pill In buon stato di manutenzione, non necessita di intervent! manutentivi
urgenti, sicuramente & bisognese di una totale tinteggiatura di pareti & soffitti e di un
adeguamento dell'impianto elettrico, L'altezza netta interna varia da m. 2,90 a m. 3,60.

Magazzing:

Posto nel retro con accesso dal cortile di proprieta, porta di ingresso In metallo, il locale ha
le pareti e soffitto annerite a seguito di un piccolo incendio, Nel complesso & in mediocre
statos dl manutenzione, necessita di un totale rifacimento della tinteggiatura, parte di

intonaco e pavimento. L'unitd immobiliare non & direttamente collegata al negozio.
Corte eslerna:

La corte esterna & confinante can Pedificlo condominiale su due lati, uno lungo tutto 1l lato
posteriore |‘altro laterale con distacco da altro edificio. Ha due accessi uno da via Roma,




I‘altro da Piazza lacopo Virgilio. Lintera corte e gravata da servitu di passagglo a favere
della particella 717 per ragglungere un grande parcheagic e a favore dell'edificio, particella
514, di cui & parte il bene oggetto di stima costituite in condominio, infattl sono presentl

due accessi al fabbricato,

Trasformande una finestra in porta finestra, & possibile collegare la corte direttamenta al
negozio. La forma geometrica della corte particelia 503, & rettangola su entrambi | latl, larga

circa 3,00 ml nel retro & 4,00 mi il tratto laterale che unisce fa particella Y17 a via Roma.

La servitls di passaggio In essere, riduce notevolmente Il valore commerciale del bene,

rispette ad un uso esclusivo da parte della proprieta.

La situazione dell'unitd Immobiliare & altresi lllustrata nell’sllegata documentazione

fotografica,
Identificazione catastale:

Dab intestatari:

I (' I - Proprietaria per

Va;
I (- N, - ©roprictario per

T

I I (" I - ProFrictario
per 2/4.

Negozio: sez, urb, DM, F* 1, particella 514, sub. 35, Cat. Cf1, ¢l 8, Consistenza 36 ma,,
Dati di Superficle mg 104;

Magazzino: sez. urb, DM, F° 1, particella 514, sub. 26, Cat. /2, cl 4, consistenza 10 mg;

Corte ecterna: sez, Dianc Marina, F® 1, particella 503, ORTO IRRG, classe 1, superficie mq.
184;

CONFORMITA' EDILIZIA E CATASTALE:

Conformita edilizia: Non conforme, ma regolarizzabile,

In riferimento alla ex L. 47/85, I'immobile in oggetto allo stato attuale, non & gravato da
Istanza di condono edilizio e non esistono altresi richieste di parmesso dl costrulre In corso
di definizione.

Tuttavia non risulta slano state presentate pratiche edilizie per la realizzazione delle
tramezze interne per la creazione della cucina e dei servizi igienici.

Conformita catastale: non conforme, ma regoelarizzabire,




La planimetria catastale del negozio non corrisponde allo stato del luoghi attuale, infatti
appare un unico locale senza divisioni interne, non sono indicati i locall cucina e servizi
igleniei.

VALUTAZIONE DELL'TMMOBILE:

Dopo accurata analisi del mercato immaobilliare della zona si evince una cituazione di generale
difficoltd con |'offerta che prevale sulla domanda, in linea con la condizione del mercato
immaobiliare a livelio nazionale, nonostante cid si evince 'esistenza di un mercato con prezzi
certi di beni similari al bene da stimare.

Pertantoc per determinare |l valore venale del bene immobile all"attualitd, sl Intende
procedere con Il criterio del Valere dl Mercato, che prevede come unico fondamento logico
di stima, la comparazione tra il bene da stimare e altri beni similari con prezzi neti & simill
caratteristiche,

1l principio fondamentale del procedimento applicato, concettualmente si pud definire come
la considerazione che sia Il mercato a fissare |l prezzo di un immaobile, allo stesso modo in
cui il mercato ha gld precedentemente determinato il prezzo di immoblll simill presi a

confronto.

Pertanto in considerazione di guanto sopra e considerate le caratteristiche estrinseche quall,
princlpalmente, la posizione, disponibilita dl parcheggio & le caratteristiche intrinseche, quali
lo stato di manutenzione, la superficle del locale, gli impianti, I'amplezza delle vetrate sul
marciapiede, si @ nalla condizione di determinare || pil probabile valore di stima.

Lindagine di mercatc ha prodotto una Indicazione dei prezzi wvarlablle, a cousa
dell'andamento del mercato in costante declino, che ha colpito In modo particolare gli
immeobili @ destinaziene commerciale rispetto la unita residenziall, |a cui media ha indotto a
determinare il valore medio di mercato pari a € 2.850,00 per il negozio. Per la valutazione
del magazzino & necessario applicare un coefficlente correttlvo della superficie pari a 0,30,
pertanto sl ha mg. 10,00 x 0,30 = mq. 3,00.

Per la valutazione della corte esterna sono necessarie alcune riflessioni: bisogna anzitutto
conciderare |'ecistenza del gravame delia servitu di passaggio su tutto il sedime, ragione
per cui, considerando la forma geometrica lunga e stretta, I'utilizzo reale ed esclusivo a
favore della proprigta, & sostanzialmente inesistente. 1l sedime deve essera lasclato
sgombero da ogni oggetto che pud limitare ¢ impedire |l passaqggio e utilizzato al solo scopo
dl transitc pedonale, sostanzialmente ha un esiguo valore commerciale. Normalmente le
superfici di ornamento, quali corti e cortill, hanneo un'incidenza del 10% della superficie fino
al primi 25 mg e I'eccedenza calcolata al 2%; In questo caso sarebbe 20% di 25 mg = 5,00
mg, 1l 2% della restante superficie 159,00 mqg % 2% = 3,18 mg per un totale di mqg. 8,18,




Quindi si ha 8,18 x €/mqg 2.850 = € 23.313,00, in considerazione di quanto sopra esposto

& necessario un ulteriore deprezzamento del valore: € 23,313,00 x 0,35 = £ 8.159,55

In conclusionea Il valore di mercato del bene oggetto dl stima si articola come di seguito:

Negozio: mqg. 96,00 % €/mg 2.850,00 = £ 273.600,00
Magazzinoe mqg. 3,00 x €/mg 2.850,00 = € 8.550,00

Corte esterna: € 8.159,00

TOTALE VALORE DI STIMA.: € 290.309,00
vaLorE DELLA QuoTA I F R A v = C 72.577,00

L& valutazione non tene conto delle spese tecniche e amministrative per regolarizzare limmobile

dal punto di vista edilizlo e catastale, che ammontano indicativamente a € 2.000,00.
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Cata: 1710/2022
Oira: 18:30:12
Direziona Provinciale di imperia hMuimeto Pratica: T3T2022/12022
Utficio Provinciale - Territorio Pag: 1 - Segue
Servizi Catastali

Catasto fabbricati

Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 17/10/2022

ﬁn Immobile di catasto fabbricati g Causali di agglornamento ed annotazioni

Infarmazioni riportate negll attl del catasto &i 171102022
Dati identificativi: Comune di DIAND MARINA (D287) (IM)
Saz. Urb. DM Foglio 1 Particells 514 Subalterno 36
Classamento:

Rendita; Eura 4,214 28
Categaria G/, Classe B, Consistenza 08 m*

Indirizze: CORS0 ROMA Plano T
Datl di superficie: Totale: 104 m?

LiHi fto el i to: VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 090472015 Pratica n. IMO034344 in alii
dai 319-?1}.41'201 Eﬁmgng TOPONOMASTICA DERIVANTE DAAGGIORNAMENTO ANSC (n, 10576.1/2015)

* Dati identificativi

Comune di DIAND MARINA (D287) (IM) DIVISIONE del 10/12/1983 Pratica n, 175783 In attidal
Sez. Urb. DM Foglio 1 Particella 514 Subalterno 36 1702001 DIVISIONE (n. 474.1/1883)

Particelle comrispondent! 3 catasio terreni
Comune di DIANO MARINA (D29TA) (IM)
Foglio 1 Particalls 514

» Indirizzo

CORSO ROMA Piano T VARWAAIOME TOPOMNOMASTICA def 09045016
Pratica 0.  IMO03&E 344 i @l dal CS04/2015
VARIAZIONE TOPOMNOMASTICA DERIVANTE DA
AGEIORMAMEMNTOD ANEC (n. 10678.1/2015)




|
¥

(="

= Ntrate It’._.'r

Direziona Provinciale di Imperia
Utflcla Pravineiale - Territorio
Servizl Catastali

3 Dab di clessamento

Rendia: Euro 4,214,258
Categoria C1*, Classe 8, Consisterza 96 m*

Cata: 17110/2022

Ora; 18:30:92

Mumans Pratca: TIT2022/2022
Fag: 2 - Fine

DIVISIONE del 101271983 Pratica m. 175753 in ath dal
17102009 DIVISIONE (n. 474, 1/1833)

Mofifice in camsc con peotocolla n, 175804 dsl
17HO2a01

» Dati di superficie
Totale; 104 m®

Superficie d| impianio pubblicata § 0811)2015

Dati relatvi alla planimsatria; data di presentazions
112118983, prot, n. 474

¥ Intestazione attuals dall'immabile - totale intestati: 3

» L
|1

rato & IMPERLS (IM) 4 141211873

Difitta di: Propriata' per 1/4 (denvs dallatto 1)

2

nalo a SORAGHA (PRI 151111340

Criritko di: Proprieta” per 204 {dariva daflatto 1)
3

ey

nata a IMPERIA (M) | GR0%/ 1985

Diritio di: Proprieta” per 114 (deriva dall'atto 1)

1. DEMUMNZIA (WEI PASSAGEI PER CAUSA [H
MORTE} det 250920058 - UU Sade IMPERLA (IM)
Registrazione  Volume B83 n. 44 regisirelo In cala
G4 2006 - SUCSC. IMN MORTE DI
Violtura n. 1223312006 - Pratica
dal 181 202000

Vizura felemafica

Trbwuti spaciali: Euro C,50

Leganda

al A Negios! @ bolteghe
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Cata; 17102022
Ora; 18:33:40

Direzione Provinciale di Imperia Murmans Pratica; T373415/2022
Lifficio Provinciale - Territorio Fag: 1 - Segue
Servizl Catastali

Catasto fabbricati

Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 17/10/2022

ﬁ Immebile di catasto fabbricati =| Causall di agglornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negll attl del eatasto al 17/10/2022

Diati identificativi: Comune di DIANO MARINA {D297) {IM)
Bez, Urh, DM Foglio 1 Paricedla 514 Suballerng 26

Clazsameanto:

Rendila: Eure 34,80

Rendita; Lire &7.000

Categoria /2%, Classe 4, Consistenza 10 m?

Indirizzo: CORSO ROMA Piana T
Datl di superficie; Totale; 12 m*
Uktimo atto di agglornamento: Impianto meccanografico del 301887

¥ Datl ldentificativi

Comune di DIAND MARINA (D297) (IM) impianto meccanografico del 30/06/1967
Sez. Urk. DM Foglie 1 Particalia 514 Subalterno 26

Partits: 2387

Particelle corrlspondent] al catasto terreni
Comune di DIANG MARINA (D29TA) (IM)
Fogio 1 Particelia 514

* Indirizzo

CORS0 ROMA Piano T Iimpianie meccancgrafico del 300061 967
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Direrione Provinciale di Imperia
Lifficio Provinciale - Territerio
Servizi CGatastall

¥ Dati di clagsameanto

Randila; Eure 34,60
Bendita: Lire 67.000
Categoria Ci2Y, Classa 4. Consisienza 10 m?

Digta: 1711072022

Cra: 18:33:481

Mumero Pratca; T3F3415/2022
Fag: 2 - Fine

Imipianty messancgrafico del 30081 DET

» Datl dl superficle
Tolale: 12 m?

Suparficia dl impianto pubblicats | 020112015
Diati relativi sla planimelna data o presaniazons
02011969, prot. n, 22

% |ntestazione sttuale dell'immobile - totale Intestati; 3

- B
(C
naio a IMPERLA (I} 1 1412973
Diritto di: Proprieta’ per 104 (dedva dadlatio 1)

» 2. M eric (CF

nato a SDRAGHA (PR I 18111840

Diritio di; Propricta” per 24 {deriva dell'atioc 1)
- .

(c

nata a IMPERIA (I #l O5/09/ 1950

Dttt Al Proprista’ per 1/d (derva dall'atlo 1)

1, DEMUNZIA (MEI PASBAGGI PER CALSA DI
MORTE) del 250%Z005 = UU Seda IMPERIA (IM)

Registrazgona  Molume $83 n, 44 regisirata in dala
04/12/2006 - SUCC, IN MORTE Dl m
Waltura n. 12233172008 - Pratica n T

dal 181272008

Visura telemafica

Tribut! apecial: Euro 0,80

Legenda

g} G2 Magazzini e locall of deposito
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Cata: 18710/2022

Cra: 17:31:53
Direzione Provinciale di Imperia Mumers Pratica; TAs4191/2022
Ufflela Provinelale - Territorio Pag: 1 - Segue
Servizl Catastali
Catasto terreni
Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 18/10/2022
@ Immaobile di catasto terreni E! Causali di agglornamanto ad annotazioni

Informazioni riportate negll atti del catasto al 18102022
Dati identificativi; Comune di HAND MARINA (D287 A} (IM} Sezone DIANG MARINA
Foglic 1 Particella 503
Classamanto:
Reddiil: dominicale Euro 14,44 Lire 27.968
agraro Euro 4,28 Lire B.2E0
Particella con qualita: ORTO IRRIG  di classe 1
Superficie; 184 m?
Ultimo atto di aggiornaments: mpianto meccanografico del G20 1973

» Datl identificativ]

Comune & DIAND MARINA (DZATA) (1M) Imptanio meccanografico ded O2/05M1 873
Eeziorna DIAND MARINA
Foglio 1 Periicella 503

Partita: 2155

3 Datl di classamento

Redditi; dominicale Eure 14,44 Lire 27 968 Impianto meccanografico del 02/05/1973
agrano Ewro 4,28 Lire 8.280

Parlicefia con gualitd: ORTO IRRIG di ciasse 1

Suparficie: 184 m?




’-3 ntrate®:

Direzione Provincizle di Impearia
LUfficia Provinciale - Territor|o
sarvizl Catastall

» Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati! 3

» 1.
[CF
nalo a IMPERIA (IM) I 141211973
Ciritho di; Proprieia’ per 104 (deriva dall'atis 1)

» 2. [N - I
nato 8 SORAGMA (PR # 151711840
Diiritle di: Proprieta” per 24 (deriva dall'atio 1)

*
[CF
nata a8 IMPERIA {IM ) § 05/08.11956
Diritto dl: Propriete’ par 14 [(derva dall'atio 1)

Visiira felermatica

Trebirl gpesian Ewre 000

Cata; 181072022

ra; 173163

Mumers Pratics: T354191/2022
Fag: 2 - Fine

-]

. DEMUMZIS (MEI PASSAGGEl PER CAUSA D
MORTE] dal 2509:2005 - UU Sede IMPERLA [IM)

Registrazions Volume 633 n 44 strain o dals
B4/12/2006 - SUCC. IN MORTE Jumd
Wioltura n. 12234, 1/2006 - Pratica n, IMO161645 in atti
dal 18/ 252008
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PERIZIA TECNICO ESTIMATIVA DI IMMOBILE SITO IN DIANO
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