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RELAZIONE ESTIMATIVA
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Premesso

che al sottoscritto Geom. Matteo Mangini, codice fiscale: MNG MTT 85B16 D969A, iscritto
all'Albo dei Geometri della Provincia di Genova al nr. 3442 con studio tecnico in Lavagna
(GE), Via Cesare Battisti civ. 1B-1C, veniva affidato l'incarico di determinare il pitl probabile
valore di mercato dell'unita immobiliare per cui & procedimento.

A seguito delle indagini generali e dall'analisi dei documenti disponibili, il sottoscritto ha
espletato le necessarie procedure preliminari, quindi si & recato presso l'immobile oggetto
di stima per analizzare lo stato e la consistenza dello stesso, nonché ha indagato presso gli
operatori del mercato immobiliare della zona per raccogliere le opportune informazioni atte
a fornire una valutazione di stima del bene rispondente al reale valore di mercato, al fine di
rispondere compiutamente all'incarico conferitogli, come viene esposto nella presente
relazione tecnica di stima. Nell'ambito del sopralluogo & stato effettuato rilievo fotografico,
che si allega.

La presente relazione deve attenersi strettamente alla valutazione dell'immobile
tralasciando ricerche puntuali circa specifiche documentazioni urbanistiche e storiche,
concentrando la stessa in una pura e sintetica stima basata su quanto analizzato e desunto

dai sopralluoghi e dalle indagini effettuate.



IDENTIFICAZIONE CATASTALE DELL'IMMOBILE

L'immobile oggetto della presente relazione risulta censito al N.C.E.U. del Comune di
Rapallo al foglio 22 mappale 2899, subalterno 22, con categoria A/3 di classe 5, consistenza
pari a 2,5 vani e rendita catastale pari a € 400,25.

La proprieta del bene risulta suddivisa come di seguito: proprieta per il 50% in capo al Sig.

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

L'immobile oggetto della presente relazione consiste in un appartamento al piano terzo con
ascensore, dell'edificio sito in Via Ghizolfo 21D, individuato dall'interno 16A nel Comune di
Rapallo (GE). L'edificio, che si compone di due civici distinti accessibili direttamente dalla
via carrabile e identificati dal civ. n.16A e civ. n. 27 di Via Ghizolfo, ricade all'interno del
sestiere Cappelletta, comodo ai servizi pubblici ed alle infrastrutture presenti nelle vicinanze;
risulta altresi raggiungibile dal centro storico e dalla stazione ferroviaria che distano circa 1
km a piedi. Eretto in un contesto prettamente edificato, frutto della forte espansione che ha
caratterizzato il Comune di Rapallo negli anni '60/'70, presenta caratteristiche costruttive
comuni nell'epoca di edificazione per questa tipologia di fabbricato, con struttura portante in
cemento armato, tamponamenti in laterizio, copertura piana e solai in latero-cemento.
L'aspetto esteriore dell’'edificio presenta facciate rifinite in arenino alla genovese tinteggiato,
in discreto stato di conservazione e manutenzione, con balconi aggettanti a sbalzo che
presentano a tratti ammaloramenti, presumibilmente derivanti da infiltrazioni.

Limitrofo alla zona centrale si distingue per una localizzazione sopraelevata che valorizza

la visuale dell'intorno e un limitato rumore urbano, risulta invece penalizzato dalla mancanza



di parcheggio nelle immediate vicinanze.

L'alloggio abitativo in trattazione, di tipo economico (cat. A/3), di superficie lorda rilevata pari
a mq 34,98 e altezza interna di ml 3,00, & composto da: ingresso, soggiorno con angolo
cottura e zona notte, disimpegno e bagno; risulta altresi dotato di un balcone di superficie
lorda pari a 6,88 mq accessibile dal soggiorno. Tutti gli ambienti sono dotati di ventilazione
naturale garantita dalla presenza di finestre/portefinestre con il corretto rapporto aero-
illuminante. L'esposizione a Ovest dell'appartamento, nonché il livello di piano, unitamente
all'orografia del territorio e alle abitazioni circostanti permettono un discreto affaccio
panoramico con il verde circostante e un buon apporto solare.

Le finiture interne sono di buona fattura e si riconducono in parte all'epoca di costruzione
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7 dellintero edificio ad esclusione del locale bagno e dei serramenti esterni che risultano di

A E‘\ recente manutenzione e sostituzione. Le murature e i soffitti risultano di buona fattura, lisciati
é‘./ e tinteggiati, i pavimenti sono di diverse tipologie: ceramica/gres per il bagno e graniglia di
marmo multicolore per tutti | restanti locali, i rivestimenti in ceramica/gres. | serramenti
esterni sono in alluminio e doppio vetro, mentre gli avvolgibili risultano originari in legno,
porta interna in legno tamburato, portoncino d'ingresso di tipo blindato, sanitari e box doccia
sostituiti in occasione del rifacimento del locale igienico sanitario.

Gli impianti presenti (elettrico, idrosanitario e del gas) risultano a norma in relazione
all'epoca di costruzione e pertanto non conformi all’'odierno D.M. 37/08 e s.m.i., si rileva
presenza di salvavita e valvole di chiusura del gas (datati).

La produzione di acqua calda sanitaria e riscaldamento sono di tipo autonomo con caldaia
a gas di tipo C a tiraggio forzato marca Vaillant, la regolazione avviene attraverso un
cronotermostato ambiente e alcuni radiatori in ghisa risultano sostituiti con elementi da

arredo in tubolare di acciaio. E' presente un sistema di climatizzazione di recente

installazione marca Fuji modello ROGO9KPCA.



STIMA DELL’'IMMOBILE

L'Osservatorio delle Quotazioni Immobiliari a cura di Agenzia delle Entrate fornisce
semestralmente i valori a metro quadrato lordo degli immobili in relazione all'andamento
reale del mercato immobiliare. L'immobile in questione ricade nella fascia Centrale, zona:
Centrale/CENTRO E QUARTIERI LIMITROFI, Codice di zona: B1, Microzona n.: 2, con
Tipologia prevalente: Abitazioni civili a destinazione residenziale. | valori forniti dall’Agenzia
delle Entrate con riferimento ad uno stato di conservazione normale, relativamente al
semestre 2 del 2023, per le “abitazioni di tipo economico”, identificano un valore minimo di
1.350 €/mq fino ad un massimo di 2.000 €/mq.

La quantificazione della superficie commerciale dellimmobile & definita dalla sommatoria
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D ~ G:f lella superficie lorda dell'alloggio, sommata alla quota del 30% della superficie del balcone

mﬁ Tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dellimmobile, dell'ubicazione,
ll della tipologia costruttiva, dello stato di manutenzione e conservazione, dell'esposizione e
delle dimensioni, il valore dello stesso viene determinato secondo |'aspetto economico del
valore di mercato, rilevato che il mercato non & particolarmente attivo anche in relazione al
periodo economico nazionale che ha penalizzato nell'ultimo decennio il settore immobiliare.
Comparando pertanto un numero adeguato di contrattazioni per immobili similari, valutato il
buono stato di conservazione dellimmobile che permette I'abitabilita immediata, considerata
altresi’ la necessita delladeguamento di alcuni impianti, lo scrivente ritiene congruo
prendere in considerazione un valore a metro quadrato di poco superiore alla media di
mercato indicato nelle quotazioni O.M.|., attribuito ad uno “stato conservativo normale”, per

determinare il valore commerciale del cespite complessivamente in:



Locale ad uso residenziale (abitazione)

mqg 37 x 1.800,00 €/mg=_ € 66.600,00 (sessantaseimilaseicento/00)

La presente relazione di stima & composta di n. 5 pagine dattiloscritte, & stata redatta ed
ultimata in Lavagna il giorno 02/10/2024 dal sottoscritto Tecnico Incaricato, che con cid
ritiene di aver compiutamente assolto all'incarico conferitogli.

Alla presente viene allegato, e ne costituisce parte integrante il fascicolo dei documenti
allegati relativo alle varie documentazioni raccolte o predisposte.

Cordiali saluti
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Il Tecnico




