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Geon. LUCIANDO PICCINELLI

Via Monstevines, 15/6 - 18139 GeNova
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TRIBUNALE DI GENOVA
Sezione VII - Fallimenti ed Esecuzioni Immobiliari
Procedura n. 1127/10

All‘Iril.mo 3ignor G.E. Dott. R. Delucchi nella

procedura di concordate preventivo "A.D. TAVERNA

SQPQ#- &

O0-0-O—-0-0-0-0-0-0

-~ RELAZIONE DELL'ESPERTC D'UFFICIO.
- Capa ] - Nomina - Giuramente - Quesito

b
Il sottoscritto Gecm. Luciano PICCINELL]
iscrireteo alliAlbo dail Gepmerri della Provincia di Ganova

i n, 2099 ed inserito nell’elenco dei Consulanti Tecnicl

del GCiudice presso (! Tribunale Civile di Gsnova, con

stugto in Genova Via Montevideo, 15/6 - veniva nominato
da S.V. lll.ma con separate COrdinanze del 09.03.2010 e
16.07.2010, Esperto d'Ufficin nella procedura 8

eaproprio di cul RA\eplgrafe ricsvendo formale incarico
per ila determinaziond de|l/valose Pei cesplti rilcompresi
attivo patrimoniale della desbitrice “A.D. Taverna

S.pya." esprimendo parere di congruita’ sul valori ai

presente procequrd.

- Capo IT Descrizione sommaria delle indagini e delle

operazioni peritali.

Il sottoscritto, esaminAatirgipg— attl ed
dcguisitda, we poasibils, copla del N Jdocumantazione

depositata negli archivi clegll K8 9 = £or Pubbllici

competsa=nti:, procedeva ad effettyara e naceasarie
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indagini e  wverifiche sugli immobifl “Qgopete o1
consulenza.
Completata I'{struttoria lo scrivente e’ ora 1in
grado di redigere la presente relazilone di stima.
- Capa Il - Descrizione sommaria dei luoghi oggetto di
consulen=za,

La proprieta’ di cui trattasli e° costitultba

fra V74l rol—-d3i seguenti immobill:

a.}) Comune di Genova

a.l.,) Piazzs della Vittoria civ. 6 int, 162
4.2.) Piazza della Victoria <civ. 7 inte. 12 & 14 @
civ. 9 int. 127
a.3.) Plazza della Vittoria civ. 9 (cantina);
a.4.) Plaszzz della Vitcoria civ. 7 (ammezzato) oon
cantine nn. B e E;
2.3.) Piazza della Vittoria civ. 1l1A (cantina);
2.6.) Via Cesargd &1V, V9 rosso:
b.) Comune di Roma
b.1.) Via Paisi€lls iV, 26 int. 9 (piano secondc):
©.2,) Via Paisiello civ., 26 int. 12 (plano rerzo).
¢.) Comune di Alessandria

c.l.) Tenuta "Gavigliana® (terrsni).

! diversi c¢=5piti wvengono in appresso npegllo
Hescritti;

A.) Comune di Genova

La zona ove sono posti gli edifici e” ubicata nella
zona rentrale dells citta’ adiacente @ Via XX Settembre,
a prevaleaste destinazione direziondle | Qd)|/afXizi- |¥ia
pubblici che privati, con discreta presenza di unita’

residenziall.
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e

Essa vcisulta dotata di ogni sexgleloy chrr buona
disponibilita’ di spazi a parchsaggle G113 Pupblich |Gt
privati1 e posta a breva distanzs dalla Stazione
Ferroviaria el "Genova - Brignole” facilmente

raggiungibile pedonalmenta.

Lfedificio e’ ricompresc nell’ambito del guartlere di
Parioll - Pinciano a prevalente indirizzo residenziale e

gdirszionale di ortimo pregio.

Lz zona &' ubizsats nelle Iimmedidtds vicipanzs di
"Wills Borghessa™ a2 del centzro (storicdl /| Cifradine,
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- Capo IV - Descrizione sommaria dell’ediificio di cui

l'unita” immobiliare fa' parte.

Le unita® immobiliari site in Comune di
;enova sono sostanzialmente Putte ricompress all’inter
{i uns stessa area caratrerizzata dal medesimo sagmsnto
{1 mercato.

4.4, ) Piazza della Vittoria civ. 6

' AmmbBile — la cui posieions planimstrica e
meglio indicata sullfallagato estratto cartografico in
scala {5000 fAllegato Subs. “a1°) ed evidenziats
suii’immagins fotogralica 1in appressa riprodotts a’
WNECITUILD da wun edificic contiguo posto i lato <}
ponente della Piazza della Vitroria a confine con Viale
Brigata Bisagno.
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Esso o' caratterizsato dalla présetse | &4 pianc
strada di un ampio porticateo clrcostanter?2 il Mfljmma =0
sei piani fuori terra ad wso residenziale e direzionale
pltre il plano terra ad usc diverso (negozi).

Il caseggiato - la& cul origine costruttiva risale
agli inizi del! secolo scorsa - &' coamposte da una
Sreyirpgra-portante in cemenlo armate <on copertura mista
reIxe/|o\ rekragzo) .

Nel complesso 1] fabbricato &’ rcarakterizzato da
una architettura tipica dell’spoca di costruzione ed e’
dotato oi tuttd gli impianti principall ol asarvizieo
fascensore, citofene con apriporta elettrico, ete.}
nonche’ dl portineria.

4.2.) Piazza della Vittoria civv. 7, 9 & l1A

Gli immobili - la cul posizione planimetrica ='
meglio indicata suli’allegato estratto cartografice in
scala  1:5000 (AljagdEw| Sub.. “Al®) ed evidenziata
sull'immagine fotoQralftca' In; appresso riprodotta - sono
costituiti da edifici di- Vips''contiguo posti sul late di
lavants della Piazza della Vittorla opposte al civico n.
6§, a confine con Viale Brigata Liguria.

Per essl valgaono l= stesse considerazioni espresssa

per 1l caseggiato civ. & plu® s0pra citata.
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o.1,) Via Paisiello civ. 26

L'adificio =~ [d_“cud posizipna planimatrica o'
riportata sull’allggatd—essratto— cartografico (Allegato
- N 3 - <. =, b 1 |’ - - - " - = . S
Sub. "A27) meglio 2videniiata sUll " immagine fotegrafica

in appresse riprodotta - €' costituito da unm corpon di
fabbrica iscolat posto nella Fong i3 g'!.- sull’incrocieo
fra Via Paisiello e Via G.8. Martinl

,_f .-'-']_:-—-’j}“,',.i' s 13 tig rigline '._-',-\-!'-rl = rl F i
3lla meta’ circa del secold 00T i Proget n. 24 &)
- @' compa3te da und Strutlura portante in cemento armato
grticelata su se1 prani fusrci terra

_.l.lJ”l!i n‘.’.[" al otat j.'. L ol ol ) LiJ_T.i 1meranel "5'
garvizie o jlalle utenze Fondameafadi e/ | B" BLEt«
dichiars ki abitablilie Col Dacreto Sindacale del
T- ! Jr'.jh.'»;"q-
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- Tapo V - Descrizione sommaria delle caratteristiche

generali delle singole unita’ immobiliari.

Le AL Ea” campansntd i1 patrimonic
jmmobiliare in oggelito,VeRgoOng eoal’ di sagulto meglio

elencate 2 gaascrirte;

=2 |

a.1,) Piazza della Vittoria civ. 6 int. 186

Lfunita”™ immobiliare ' posta al piano sesto
dall’edificio ed e' costitulta da un ufficio compostc da
i 7 ani principal alitre 1 s==2rvizl (a., 3 decall

gienicl}), a cul e’ annasso sut lati id ed ovest un
terrazzo a !l lo &d un locale cantina.,
1.1.1.} Coensizkanza
LTufficli = la o] - CONSLSEQN LT =" meEg.ll
rappresentata sull‘allegata planimaCria fatgstals 1
seala 1:200 (Allegato Sub "Bl1*) ha una superficl

Goost, LUCTANG PEOCINELLL - Via Mosorevicess, 1506 16029 Gesviva - Tel, 01O 36261 - Fax 010 31 26.23
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faltezxza interna mt. 3,00) cosi’ calegiata™yin| base 4l
piu’ comuni “"rapporti mercantili”™ in usq -3y ,p!f.amrm:
- Supecficle principale...,ccvivvscienenpesc . 260,00;
- Suparlicie terrazzo:

. 18500 % 018 casvnvinicpsnen e 1. & 18,75;

- Supsrficle cantina:
W{v '.8"?‘026;39.-»4.'------..-.-..--.-...--mq- 2;60;
a.i. R/ Lbaginl:

A nord : con muri perimatrali sao caved:
condominiali ed in parte cen wvano
scala condominiale ed altra unita’
immobliliara;

Ad ast : con altra unita’ immobiliarers

A sud : con murl perimetrali su tsrrazio @

livello verso distacce cen Viale
Brigata Bisagnoy
Ad ovest /o _murl perimecrall =u terrazzo a
livedle; A vagso, distacce con {1
casegglato clvico n. 8.
a.1.3,) Dati catastali.
L’unita’ immebiliagre risulta censits al “"Catasto

Fabbricari”® (gia® "N.C.E.U.") della Provincia di Genova

in gape alla Ditta: "A.D. TAVERNA 5.p.a.” con Sede in

Geneva, cen 1 segquentl dati ldentificativi e di

clazsamante (Allegato Sub, “C"):

¢ Ser. GEB - Fogilio 57 — Mappals 9 - Sub, 50 - Z.C. 1 -
Cat. A/10 - Classe 7 - Vani 11,5 - §+&\ Pyfa B8.186,47.

Cieny. LUCIANO PICCINELLY - Via Mosmevmen, (996 - 16129 Geyova - Te 00 362910163 - Pax 01031 26.23
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4.2,) Piazza della Vittoria civ, 7 intt. 12 & 14 & civ. 8

int. 12:
L'‘ynita’ {mmobilisre deszscinata ad uso ufficio e’

posta al piano guarto dall’edificio ed e’ costitulta da
N. 25 vanl principall oltre 1 servizi (n. 4 locall
iglapici] aventi accesso da entrambi 1 vani scala dsl
caspggiaro.

#J8)1/{) [ Considtenza.

L'ufficic - 1la cui consistenza e' meglic

reappressntata sull’allegata  planimetria catastale in
gcala 1:200 (Allegato Sub. "B2") - ha una superficie
"rommerciale” arrotondatas parli a myg. 603,00 (sltezza
interna mt. I1.00).
2.2.2.) Conflni:
A norcd ! con muri perimetrali su distacco
vargse (1 vcasegglato civ., 5 ed in
Peste | don savadl condaminiall e vano
sEada,
Ad est : eon  murl perimstrali su  cavedi
condomintall egd in parte con Vano
scala condominiale ed altra unira’

immobiliara;

A sud : con altre unita’ immobilizri facentl
parte del civici an, 7 e 9 ad in
parte con muri p=rimetrali su cavedi
condominiall;

Ad ovest ¢ con muri perimetgady o Via Arigata

Liguria.

Grom, LUTIANG PICCINELLL - Via Mosstevioes, LS - 16109 Gremva - T O10362 9063 - Fagx 01031 3622
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a.2.3.) Dati catastali.
L'‘unita’ immobiliare risulta cep2itd|al/|"Catasts
Fabbricati® (gia’ "N.C.E.0.") della Provincia i Genova

in capo alla Ditta: “A.0, TAVERNA 5.p.4." con sade in

Genova, eon | seguent! datl identificativi e di
classamento (Allegato Sub, "C7):
» “Se2.~HER - Foglio 57 - Mappale 5 - Sub. 66 - Z2,C. 1 -
day /| A Ed) = (¥lasse 7 - Vani 28,5 - R.C. EBurs 20.238.65.
a.3.) Plazza della Vittoria civ. 9 (cantina)
L'unita' immobiliare e’ posta 21 pianc fondi

dell‘edificio ed e’ costiltuita da un locale principales ad
vz cantina.

ad.3.1.) Censistanza.

.

i locale - la cui consistenza e meglioc
rappresentata sull’allegata planimetria catastale in
scala 1:200 (Allegatp Sub. ™B3") - ha una superficie
“commerciale” arrofanda¥d | pard 2 mg. 14,00 (altezza
tnterna me, 2,90).

a.3.2.) Lonfini:
A nord : con laocale cantina n. 9

Ad est con muri perimetralil su intercapedine

e

condominiale:
A zud : ean locale ecantina n. &:
Arl ovest : con corridoio condominiale.

a.3.3.) Dati catastalil.

L'unita’ immobiliaras risulta censita al "Catasto
Fabbricati”™ (gia*® “N.C.E.U.") della Pryvincig—di Genbva
in capo allaz Ditta: “A.D. TAVERNA F.pual”™) fof rsadar ia
Genova, con {1 seguenti dati identificativi & dl

o

ciassamento {Allegato Sub. "C¥):

Grone. LUCIANG PIOCINELLL - Via Moscrevisgo, 156 - 16129 Gesova - Tis, 010362 9063 - Fax 10.3) 2623
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® Sez. GEB - Foglio 57 - Mappale 5 - Suff\ 58 f &»Ci 1 ~
Cat. C/2 - Classe 4 - mg. 11 - R.C. Eufgod ¥[8I,
a.4.) Piazsza della Vittoria civ., 7 (ammezzato) con

cantine nn, B e £

L'unita’ immebiliare destinata ad usco ufficio &
posta 3l pianc ammexzato dell’sdificlo =2d e' costitulta
ga=n, =2 “asp! ambienti oltre i szarvizi (n. 2 locali
Hollenidi) ra|[cut sono annessi n. 2 locali cantina posti al
plano sottostrada.

a.d4.1.,) Consistenza,

L'ufficio - la cul consistenza e’ meglio
rappresentata sull’allegata planimetria catastale in
scala 1:200 (Allegate Sub. "84%) - ha wuna superficie
"commercizle®™ wvirtuale arrotondata pari a mg. 282,00
falt=zza interna mwt. 3,30) cosi® vcalcolata in bass al

piu’ comuni “rapporti mercantili® in uso su plazza:

- Superficie prinCig\ &> 1.} .« i saan® s e vo BT, 273,88:
Superficie cantife:
B 22:00°% Doz vwormpmns vswynepivees spss il 6.60;
a.q4.2.) Confini:
A nord : con murl perimetrali su distacco
condominiale;
Ad esr ! can murd perimatrall su Piarza

delia Vittoriay

A sud con nurl perimetrall su galleria

~a

pedonsley
Ad pvest : con muri perimetrqli 2w gytileria pe-

donala.

Cleogs, LUCTARND PICCINELLY - Via Mowrevisas, | 545 - 16129 Gimova - Tet 010 3625008 - Fax 01031 26,23
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

, ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



a.4.3.) Datl catastali.

L'anita’ immobiliare risulta cegsifial[ad/'fatdEte
Fabbricati”™ (gia’ "N.C.E.U."} della Provincia di Genova
In capo alla pittar "“A.DR. TAVERNA 5.p.a.” con sede 1in

Genova, c¢on 1 seguent! dati identificativi e di
classamente (Allegato Sub, “"C%):
A Sez FOER -~ PFogllio 57 - Mappale 5 - Sub. 78 - 2.C. 1 ~
canl./Axid| = Blasse 8 - Vani 13 - R.C, Eure 10.742.30.
a3,5,) Piazza della Vittoria civ. 1IA (cantina)
Efunita’ i1mmobiliare &' posta al piano intaerratc

dallladificrio ad &' costitulta da un unles locale ad uso
cantina.
4,5.1.) Congistenxa.

Il locale - la cwl consigtenza &' pegllo
rappresentata sull’allegata planimetria catastala ({n
scala 1:200 (Allegato Sub., "BS5"] - ha una superficie
"commerciale” arrotofidqTy PETl a mg. 12,00,

a.5.2.) Confini:

A nord o co¥riadio vondoniniale;

Ad est : con localea cantina a. J;

A sud : con muri perimstrali su intercapedine
condominiale;

Ad ovesr : con murl perimefrali su intercapedine
condominiale.

8.5.3.) bat{ catagtall,

L'unita’ immobiliare risuita censita al “Catasto
Fabbricati” (gia’ "N.C.E.U.") della Pedylncid—ei Genova
in capc alla Ditta: “A.D. TAVERNA Sig./&i] |99\ @eade|Tin
Genova, con 1 geguenti dati ddentificativi e dl

classamento (Allegate Sub. "C%):

o). LUCIANG PICCINELLL - Via Mosrevioed, £3/6 - 16129 Cewowy - Tee 010,262 9063 - Fax D103, 2627
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& Ssr. GEB - Foglio 57 - Mappale § - SuybA K F 12:C. 04 =
Cat. C/2 - Classe 3 - mg. 10 - R.C. Eura |3}, §b/

4.6,! vVia Cegarea civ. 29 rosso

Lfunita® immobillare destinata ad use box e’ posta
4l piano secondo imterrato dell’edificia contraddiszinto
cofi i civicd nan, 3 @ § nero ed e’ costituita da wn locale
PripeipFls ‘con annesso 3Ipazio accessorlo retrostante ad
Had ripestigdio,

a.6.1.) Consistenza.

Il logale - la e¢ul consistenza ' wmeglico
rappresentata sullfallegsta planimetria catastale In
scala 1:200 (Allegate Sub. "B6”) - ha una superficie
“commerciale” virtuale arrotondata pari a mq. 57,00 cosi”’
calcolata In base ai piu’' comuni “rapportli mercantili® in

Wse su piazza:

~ BUPArLicie princClPalel ccciinvesvurpassbas <R 44,002
- Superficie ripostiyiis:
mg. 42,00 B 0,30 oy s [4me|TM o o [ o = s b 506 S 12,60
a.6.2.) Confini:
A nord : con corsia di manovra condominizles
Ad et : con muri perimetrali su iatercapedine

condominiales

A zud

u

con murl perimetrali su interecapedine
condominiale;
Ad ovest : con altre leocals ad uss box.

a.6.3.) Datl carastali.

L'unita’® immobiliare risulta genslsa @t "Catasto
Fabbricati® (gia' "N.C.E.U.") della @Eavindis| /4D senpva
in capo alla Ditta: "A.D. TAVERNA 5.p.a.,” con sede in

Cisost. LUCTANC PICCINELLL - Via Mosvievicss, 1506 - 16129 Gesowa - Tel 00 362 9063 - Fax 010.3) 26.23
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Genowd, <con 1 seguenci dati JIdentdficIgivi— = di
classamento (Allegato Sub., "C”):
s Sez. GEA - Foglio 107 - Mappale 28 - Sub. 171 - 2.C. 1
- Cat. C/6 - Classe 7 - m3y. 54 — R.C. Euro 454,53,
b.1.) Via Paisiello civ. 26 int. 9
L'unita’ Immobliliare &’ posta al piano secondo
delyfedificte ed e° costitulta da un appartamento

dtguMinenfel utilizzate ad wso ufficio, composto da n. 7

vani principali oltre | servizi (cucina e n., 3 bagni)
disimpegnati da un amplo ingressc, a4 cul song annessi sui
lati di tramontana, penants & levante n., 4 poggioli e n.
1 locale cantina posto al piano feadi

b.l1.1.) Consistanza.

L'appartamento - la cwl rconsisrenza e' meglio
rappresantats sull’allegata planimetria catastala ih
sgafa 1:200 (Aljegate Sub. "B7%) - ha una superficie
"commarcials® wvirtyala argcteondata parl 3 mg. 230,00
(altezza interna b Fp204 /0psdt calcolata in bazs ai
pin’ comuni “rapporti mercantili” in uso sy pilazza:

- Superficis principale:..... b s B ik ko A mg. 240,00,
- Superficie poggioli:
g, 35,00 0,20, is.eranpnniiag PSP SN, . <. 2,00;

- Superficie cantina:
g, 7,00 8 0,30, icivnsenssitasnavevsovesss B 2,10.

-

b.1.2.}) Lonfini:
A nord : con murs perimetrali su Via
Paisiello;
Ad est : con altra unical lmmpbidliade led]in
parte con muri perimetrali su

chiogstrina condominiale;

Ciema, LUCIAND PICCINELLL - %aoa Moserevateds, 1556 - 16129 Genovy, - Tee, DI 3GZ9061 - Fax 010,31 26 2%
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A sud ! con altra unita’ igmablNage— ad in
parte con auri (gerimatredio|lsp
chilostrinag condominlials)

Ad ovest : coa muri perimetrali su Via G.B. Mar-
tini.

b.l1.3.) Pati catastali.

L'onita” immobiliare risulta censita al “"Catasto
Rabbrjcdr {7 Hgqia’ “N.C.E.U.") della Provincia di Roma Ln
capo alla Ditta: "A.D. TAVERNA S.p.a.” con sede 1in
Genova, econ | Seguenti dati Identificativi e di
classamesnto {(Allegato Sub. "C”):

o Foglio 549 - Mappale 124 - Sub, 11 - Z.C, 2 -~ Cat. A/2
- Clasg= 4 — Vanl! 11,5 - R.C. Euro 3.878,30,
b.2.) Via Paisiellec civ. 26 int, 12
[f'unita’ dmmobiliare o' posta 3! piano terzo

dell’'sdificio ed ' costituita da un ufficic composta ds

n. 9 wvani principN{ _oltre i ssrvizi (n. 3 locall
lgienici, a cui sda0 dBagsdl n.—4 pogglold sul lati di
tramontana, ponente e levante ed un locala ad uso cantina
pasto a4l piano fondi.

b.2.1.) Conslatenza.

L'appartamentoc - la cul consistenga &' megllo
rappresentata sull'gllegata planipetria catastals Un
scala 1:100 (Allegato 5Sub. “B8") - ha una suparficle
"commerciale” wvirtuale arrotondata pari a mg., 250,00
falterza interna mt. 3,00) coszi’ calcolata in bass al
piu' comuni “rapporti mercantili® in use\sN\pigEza:

-~ Superficie principale:.....v.civvuns Lo M4 JHG A [IREITD
- Superficie poggioli:
. 45,00 2 0,30 0600 0uibiai’t daseiessssevi o oM 2.00:
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- Superficie cantina:
mq. 7;0(.'30,3[}...-;‘----.--;-na--vcoc-n.;.g’lvm:z.q ?g{f)t
b.2.2.) Confini:

A nord : con murd perimetrali su Via
Paisiello;
Ad est : con altra unita’ immobiliars ed in

parte con muri perimetrall su
chiostrina condominiale:

A sud : con altra unita’ immoblliare ed 1In
parts coen  mari perimeatrali sy
chlostrina condomniniale;

Ad ovest : con puri perimerrali su Via G.B, Mar-
rint.

b,2.3.) Pati catastali.

L'unita’ immobiliare risulta censita al "Catasto
Fabkricarvi™ (gia® "N.C.E.U.") della Provincia di Roma in
capo alla Dicta: /B.Q'|TAVERNA S.p.a.” con sade in
Genova, con 1 muﬁﬁ"ti dati {dentificativi e di

o e

classamenta (Allegato Sub. “C"):
¢ Foglio 549 — Mappale 124 - Sub, 13 - Z2.C. 4 — Cat. A/1D
- Classe 5 - Vani 10,5 - R.C. Buro 11.713,24.
C.) Tenuta “"Gavigliana”
L'intero compendico immobiliare in oggette e’

costituite da uwna serlie di appezzamenti di terreao
contigui a Formare un unico fonde planeggiante posto a
ponente del nucleo storico della citta’ di Alessandria e
servito dalla strada provianciale per Chsglbaglianc.

Esso he upna consistenza mispfatal |in| /teciiiied |Tdi

superficie catastale par: conplessivamenfte a  mg.
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283. 868,00 =d e’ caracterizzata dalla /presengd—ci un

IR Tevpmiy
¢V e

L’ intero fando risulta ransito  al "Catast
Parreald” {gia® "N.C.T.") dells Provincla di Alessandris
in capo alla Dittar

L P 7 N TAVERNA Dl SGn  Sed A I 2 OYda , 1 1
equanti dati identificativi (Allegato Sub, "C")
o Foglio a. 99:

Mappale n. 210;

fappale n. 400;

'-,'Q.r nala 104 :

Mappale n. 405;
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protocollo di intesa tra la Regione Pigmopts,| Frovincia
a1 Alessandria, Comune di Alessandria |eqd/ |/ALends
Ospedaliera, per la ealaboraziong di uno studio di
fateibilita’ afferente la costruzione di una nuova
strutturd ospedaliera, oggette di un svccessivo accordo
di-peogramma.

A . segquito di quanto sopra, effettuate le
dpporfium Bonsiderazioni, 1! Consiglic Comunale in data
25.11,2008 individuava per la costruzione del! nueve pola
sanitario l’area ubicata in zona "Cristo” comprendentes in
parte la proprieta’ di cui oggi si tratta.

In relazione e quanto cosl’ Stabllito,
l"Anministrazione avrabbe  previsto con l'avvanuta
approvazione da parte del C.C. in data 20.05.2009,
I’inserimente della wvariante sulla cartografia del
“"P.R.G." oltre slla modifica dells ralative norme
tecniche di attuazigge.

A cut‘.:"aq'li‘i N7| /resia ancors in attesa
dell’avvenuta adezions del provvedimento da parre d=lla
Pubblica Amministrazione,

In base ai contenuti della variante sopracitata,
la zona subirebbe guindi un nuovo assetto urbanistico in
base al quale lo scrivente ha ritenuto di operare la
propria wvalutazione seppur con riserva di poter
uiteriormente approfondirne 1 prasuppost! glacche” |
tempi oggi a disposizione non hanno crrzeqbite- di agire
diversamente.

Seconde la nuova ipotes: \d1|llUpiasifiralzisoe,

l'area in guestioneg verrcebbe come d1 segulito fragionata e
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suddivisa secondo guanto riportatc nellfa\dovuméftazione
sopra richiamata:
- Lotto "A" : Zona Ospedaliera della superficie di g,
112.455,00;
- botto “"BY : "Aree di Frangia™ poste 4 nord ed a sud
dell”"Area Ospedaliera”, con destinarione a
parco pubblico urbane, rispettivamente di
mg. 4.356 2 mg. 12.965;
- Lotto "C" : “Area di Sviluppo”™ @ sua volta suddivisa in
o Lette "Cl": "Area residenziale della
gitta’® di IT classe” della superficie di
mg. 15.062 posta a4 nord - est del
comparte di proprieta’, edificahils con
intervanto edillzio diretto e con indice
di fabbricabilita’ fondiaria (“If") dl
me./mq. 3,00 per una potenzialita’
edificatorid pari a me. 45, 186;
a Lotra | 'T63%3 A PAresa. residanziale della
eltba’ di II wlasse® identificata con il
n. 7 sulla tavola n. 24 di variante al
"P.R.G." & con Ja denpominazicne di
"Unita® Gawvigliana 17 soggetta a "“Piano
Fsecutivoe” (“P.E.C.%) obbligatorio, oo
una superficie territoriale di mg. 51.708
e superficie fondiaria pari a mg. 31.024
(la differenza dl mg. 20,682 carrisponde
all'area pubblica da gedard)| gon "II" di
me. /mng. 3,5 per (und || petérpdagtita’
edificatoria parli a mc, 108.584;
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a lLotto “C3": “Area regsteniiale  della
citta’ i II classe” idsplifidatd e A
a. 8 sulla Tavola n, 24 di variante al
"P.R.G." e <con la denominazione di
"Unita” Gavigliana 2", soggetta 3
“O.E.C.” obbligatorio ocon superficie
territoriale di mg. 37.929 e superficie
fondiaria paci a mg. 22.757 {la
differenza di mg. 15.172 corrisponde
all’area pubblica da cadere) con "“If”
pari a me./mg. 3,5 per una potenziallita“
a#dificatoria pari a mc. 72.64% di cwi me.
23,895 destinatl all'edilizia economico
popalare;

o Lotte "C4": “Area residenziale della
citta’ di II classe”, identificata con 11
n. G\strlls ‘Favola a. 24 dells variante al
“PCR.EIM | BeA IR Henominazione “Unita’
Spandonara 2" soggetta e “P.E.EC."
gbbligastorio. Per gquanto attiane alla
porzione di proprieta‘’ di cui trattasi,
la superficie Ffopndiaria relstiva risulta
pari a mg. 4.526 con “1.f.” me./mg. 3,5
per una potenzialita’ edificatoria pari a
me. 15.841 di cui mco. 7.920 per “Edilizia
Economico Popolare™ e con un’area
pubblica da cedere di/iiwd. p18:

o Lotto YCO3": Ares stt{ﬁii.lﬁ; 44 | /pesvilsilione

con superficie pari 24 mg. 28.464;
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o lotta “C6”7: Aree di framgig Bul lato a
levante della proprieta’ in|gLestibne codl
superficie pari a @mq. 22,378 e
@stinazione a parco per il gisco € lo
sport.
4a vwvariante prevegs guindl una riduzicone delle
aalgtiepty potenzialita’ edificatorie del sito per uaa
volumgtivea < |galni a me. 249.260,00 calcolata in base
all’applicazione di ciascun "indice fondiaria”
corrispondente sostanzialmente ad una superficie di mg.
83.000,00 circa.
- Capo VI - Stima degli immobili.

Il wvalore uwnitario a metroguadrate ef

determinato {n Base ad informazioni assunte, alle reall
condizioni dell’immebile considarato, a tutti gli
elementi intrinsschi ed estrinsechi che, in qualche
misura, Influisconol Jul valera, nponche’ sulla persvnale
esperienza delil'estinetbré/|d\ @l gonfronta con alcuni
comparabll!l ricompresi nel medesino segmento di mercato
oltre che, con parametri desuntl da rapporti immobiliari
provenpienti da fonti di ricarcd dal settore accraditate,
I wvalori in oggli applicabili in relaziane alle
condizioni a2l mercato immobiliars ed allo stato 1a cud
g1 trovano 1= unita’ Iimmobiltari, ricavatl mediante
dfurilizzo di alcuni comparablli aventi ad oggetto unita’
con la medesima dastinszione d’'ugo ~g-pticomprese
nell’ambiteo dello stesso segmento di /manscace | oltreache”’
dal confronto con Jle quotazioni dkiy|\gteRil/ hédt |ldi
compravandirta indiceti dalle maggiori fontl di ricerca e

di analisi dal settors ("Ogservatorio del Valori
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-3
LA

Immobiliari” edito dalla “Agenzia ded#\ Tersitorio”,
*FILALL.P." & "Listino Ufficlale dells Bersad| lmmobillisr#

di Roma*) sono cosi’ come in appresso stimablll.

o5

v Comparabile n. 1: Piazza delia Vitterlia civ., II int.

Vani catastali : n. 12,5:

Plano secondo
Canslstenza : mg., 290 cirea
Prezzo di vendita: €. B65.000,00.=
Incidenza: €,/mq. 2.950,00.=
Anno di vendita: 2008

v Comparabile n. 2: Piazza daila Vittoria civ, 11 Int. 4

b |

Vani catastali : an. 13,5;
Plano saceondo
Conzlstenza : mg. 320 circa
Prezzo di vendita: €. 950.000,00.=
Intidensa: €./mq, 2.950,00.=
Annoily| yeadita: 2008

¥ Comparabile n. 3: Piazza della Vittoria civ. 11 int. I

Vani catastali : n. 55;

Pianc secando

boa,
<
%]

B
Prezzo di vendita: €. 4.900.000,00.=
00, =

Consistenza : mq.

I'ncidenza: €./mqg. 3.000,

Anno di vendita: =sss=====

d.1,) Piazza della Vittoria civ. 6 int. 16 |pigno sesto)
I valord in oggi applicabili ia pelaziphe-d<guanto

sopra indicato sono stimabili nell’ordipe di €./mq.

2.200,00/3.000,00.=, da cui:
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- Ufficio:

{

mg. 280,00 x €./mq. 2.950,00.=....,-. &, 82 8000 20}
arrotondato a €. 826.000,00.= (Buro Ofttocentoventiseimi-
la/00.=) .

8,7,) Plazza della Vittoria civ. 7 intt. 12 e 14 & civ., 9

dnt. 12 (piano quarto)

I valoril in oggl applicabili in relazione & guanto
SopcH/ | Anddcads sono stimabili nell’ordine di £./mg.
2.700,00/2.800,00.=, da cui:

mg. 603,00 x €./mg. 2.750,00.=.......€. 1.658.250,00.=;
arrotondato a €. 1.660.000,00.= (Euro Unmillioneseicento-
segsantamila/00.=).
a,3,| Piazza della Vittoria civ. 9 (cantiaa):

1 valori 1p oggi applicabili ip relazione a guanto

Sopra indicato gsene Sstimablli neli’ordine &1 €./mq.
800,00/900,00.=, da/auls

Cantina:

mg. 14,00 x €./mgq. 850,00.%.....00.4 £, 11.900,00.=;
arrotondato a €, 12.000,00.= (Euro Dodicimila/00.=).

4.4.) Piazza della Vittoria civ. 7 (piano ammezzalto) con

cantine nn. 8 e E;

I valori ia oggl applicablli in relazione a quanto
sopra indicato sone stimabili pell'ordine di €./mqg.
2.600,00/2.700,00.=, da cui:

- Ufficio:
mg. 282,00 x €./mq. 2.850,00.=.....4\€.) WM7-300,00,.=:
drrotondato a €. 748.000,00.= (Euro Setitatantofuatigntpt-

tomilas/08, =) .
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4.5.) Piazza della Vittoria civ. 1lA (cantins):

I' valort In oggl applicabill in relatione/ a - quantp

saopra indicato sono stimabili npell’ordine di €./mg.
800,00/900,00.=, da cui:
- Cantina:

MGe—idd, 00 x €.7mg, 850,00.=, ., c0on.n. e, 10.200,00.=;
Arrdfondate a €. 10.000,00.= (Eureo Discimila/00.=).
d.i.)/Via Cesarea civ. 29 rosso:

I valord in oggi applicabili In relazione a quante
sopra jindicato 3sone stimabili aellfordins 4di €.
60.000/73.000.=, da cuil:

- Hox:

R COXPOsssinsinsnisionanns sosemsnssan il 65.000,008,.=;
arrotondateo & €. 65.000,00.= (Eurc Sessantacinguami-
1a/00.=),

b.1.) Via Paisiello civ. 26 int. 9 (pisno s=acondo):
I valorl in gbyi“appléeabili in relazlione & quanto

sopra Aindicato sqfivo|| §oifElH|[Cqell'ordine di £E./mq.
6.300,00/6,.500,00,=, da cui:
- Appartamento;

mg. 250,00 x €./mgq. 6.406,00.=.......€. 1.800,000,00,=;

arrotondato 4 €. 1.600.000,00.= (Eurc Unmilionesejicento-

milas0o0.=),
b.2.) Via Paisiello civ. 26 int. 12 (plano terzel:

I valori In oggi applicabili in relazions & quanto
sopra indicato sono stimabili pelliordife-—di €./nq.
5.900,00/€&.100,00.=, da cul;

- Ufficio:

mg. 250,00 x €./mg, 6.000,00.=....... €. 1.500,000,00.=;
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arrotondato a €. 1.500.000,00.= (Eurc Alnpiddeneeingue-
cantomila/00.=).
e, Tenuta “"Gavigliana”

Il potepnziale sfruttamento edificatorio dell'area

secondo le condizioni previste dal nauovo assette il
planificazione attribuita alla =stessa in sede dl variante
Wrbanisrica, consante di operdre una stims attraverse la
dothmnindzione|fdel valore complessivo della superficie
coperta realizzabils, da calealarsi medianta
1'applicazione dei relatlvi valori di mercato che, nella
z2ona sono stimabili nellfordina massimo di €£./mq.
1.4900,00.=, da cui s: ottiene:
» mqg. 83.000 x €./mq. 1.400,00.=......€, 116,200.000,00.=

L’incidenza d'ares ricavata per la [fattispecie in
base ad una analisi di mercato =ffettuata per confronto
con altre realta’® similari, puoc’ essere ragionevolmeate
~ontenuta nell’ording mMassuso d=l 10% 2 quindd,
» € 116.200.000,00,x VidQryrn sop-=p € 11.620.000,00.=

Per le rimaneflitl dred di proprieta’ npon comprese
nella zona di sviluppo residenziale e facenti parte del
pit® vwvicino ambite destinate al npuovo insediamento
sanitaric, tella consistenza calcolata di mg. 72.000
citca, il wvalore ad esse sttribulto, tenuto conta dal
diversi aspetts connassi all’eventuale azlona
espropriativa, puce’ sssere ragiopnevolmente individuato in
€./mgq. 70,00, da cui un vajlore complessive di &,
5.040.000,00,~.

11 tutto per un valore comples§lig |adbotonddEo|di
€. 17.000.000,00.= (Eurp Diclassettemilioni/00.=),
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- Capoa VI1I Conclusioni.

Riassumenda ogn

determinate gl gttiens il

g.!.) Piazza della Vittoria

{ =mingolo wvaldrd[ woma\ sodird

seguents alenco:

R ) R U L

civ, 6 int. 16 (piana s=s3to)
R _ B26.000,00.=

milas00.=) rche corrisponde

roegine di libaroc mercato

compendlo immobiliare

units’ immobiliari i1ilberée da

scimato,
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3.7.) Piazza della Vittoria civ. 7 intt. 12 e 1d e civ. 9

int. 12 (planc quarto)

PR 1t i snsssnasninanssisnian il 1.060.080,00.%
3.3.) Piazza della Vittoria oiv. 9 (cantina)l:

VIO e v v ss mvslnd s vnos b s avae s Be 14.000,00.=
4.4.) Piazza della Vittoria civ. 7 (piano ammezzsteo) con

cantine nn. B & E;

VaIOre: casvwrnsnesnrarnsinn s« e sl 7148.002,00.=
a.5.) Plazza della Vittoria civ. 1l1A (cantina);

Valore. ...... i w O e BTy ey sl a 10.060,00.=
a,6.) Via Cesarea civ. 29 rosso;

VAIOZ®: o s aevsoff\ L 2F - @i v nugnni € 65.000,00.-
b.l.}) Via Paisiello ciyv. 26 dnt. 9 (piano sacondo);

VEIOES: s vsnsanrsases T T e R S 1.600.000,008.=
b.2.) via Paisiello civ, 26 int. 12 (plano terzo);

valore,.s...-. I cesssisasnes®s  1.500.000,00.=
c.) Tenuta "“Gavigliana”™

VarLOR®) e an s iaidn 6 ain/as s ¢'esa iiessnels 17.008.000,00,.=

Id tutto par un totale complessivo arrotondato dli
€. 23.400.000,00.= (Suro Venktitremilioniguattrocsnto-

al piu’ robabile valore in

alia data odlernal delifintsro

cons{desdte | ¢\ rsfaggle

fgersone «&/9 cose,

16120 Timeesua - T, DIOMGZ90 61 - Fax 010031 2601




0—0~0=-0~0~0~0" 0"

Lo scrivente ritiene con ia presante ed 1
relativi allegatl e 1 avare egaurito 1'incarico
affidatogli pur rimanendo a disposiziona di S.V,. per
qualsivoglia ultericre chlarimento efo neceasita’.

€08 osservanza.

Genova i, 07 aprile 2010.

- Allegati:
- Subb. "Al*" - B2~ NEELYIUET cartografici delle zone In
goada 5000,

Planfmirri{e —tatastall delle unita’

&

- Subb. "B1” - “B8"

s |

tmmobiliari;

~ Siphls, YC* : Visure catastali del “"Catasto Fab-
ricati® (gia’ "N.C.E.U.%}:

-~ Sub, “D" ! Estratto planimstrice catastale del
"N.C.T.” in scala 1:2.508.
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