STUDIO VIZIANO

TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA
Sevione Fallimentare

Fallimento di A Taverna S.p.A. in liguidazione

Curatore del fallimento Dott. Stefano F, Gotta

Relazione relativa  all’aggiornamento del wvalore del Compendio

Immobiliare “Tenuta Gavigliana® in Alessandria redatta per conto del

Liauidators Gipdiiale il o

in concordate preventivo, nonché del

Curatore

Fallimentare della AD Taverna SpA in Liguidazione,

[l sottoscritto Ing. Davide Viziano con studio in Genova, Via F. Pozzo, 1443

iseritto all’Ordine degli Ingegneri di Genova al N. 5410 é stato incaricato [JJJj

di redigere la presente
relazione al fine di aggiornare il valore del Compendio Immobiliare
denominato “Tenuta Gavigliana” in Alessandria.

Mel corse deghi anni 1] sottoscritto consulente ha avute modo di sepuire la

(HE R
redazione di uno strumento urbanistico attuativoe avendone ricevuta incarico

dalle secieta gia proprietarie del compendio & bene conosce le peculiarith
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STUDIO VIZIANO

dell’intervento, la complessita delle procedure attuative ¢ le debolezze del

mercato immobiliare della piazza di Alessandria,

redatte dal Geom. Luigi Lencro in data 07/06/2013, dal Geom. Ermanno

Benelli in data 117032009 e dal Geom. Lucianoe Piccinelli in data
OTAO42010,

Acquisiti | documenti e le informazioni necessarie presso gli enti pubblici
interessati alla vicenda il softoscritto pud rendere la sua relazione
confermando quanta segue,

Dat catastali

Quanto riportato nella relazione del (Geom. Lanero relativamente alla

_mlle con sede in Genova risulta tutt’ora corretto e

nessun cambiamento & el fraltempo intervenato.

Sttuazione Urbanistica

Altrettanto corretia € ad oggi la situazione urbanistica gia riportata dal Geom.
Lanero, ¢on la precisazione che una parte delle arce ¢ destinata, sulla base
del PRGC adottato con delibera del Consiglio Comunale M. 122 del
3062010, alla realizzazione del futuro ospedale.

Restano in ogni caso le previsioni edificatoric di  Edilizia Privata
prevalentemente abitativa soggette a strumento wrhanistico esecutivo di cui
all’Art, 64 delle norme di attuazione.

Sono inoltre possibili interventi edilizi diretti di modesta dimensione non

sogpetti a strumento urbanistico attuativo,
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Una parte delle ares & ovviamente destinata a standard urbanistics, viabilita e
servizi sociali a interesse generale.

Risulta pertanto in ogei ammissibile la presentazione di due nuovi piani
esecutivi separati (uno per il lotto 7 ed uno per il lotto B) il cui iter
approvativo dalla data di presentazione dovrebbe essere di cirea | anno,
Inoltre nel piccolo lotto a2 Nord, a confing con ]‘am:ﬂ-n.‘: possibile
realizzare alcuni fabbricati ad uso abitativo con rilascio di singoli permessi di
costruire,

Va tenute presente, al riguardo, la necessitd di ottemperare alla prescrizione
di realizzare la nuova viabilita di accesso accollandosi i relativi costi, previo
accordi da stipularsi con la adiacente proprietd -in merito a modalitd,
lempi e criterio di riparto dei costi per la realizzazione della viabilita.

La procedura contempla, dopo il parere positive da parte degli enti vari
interessati all’interventa,  "approvazione in Giunta Comunale (non in
Consiglio Comunale), e successiva stipula di convenzione.

Gli standard urbanistici richiesti vanno repeniti all’interneo di ogni comparto
senza possibilita di trastazione dall®uno all*altre,

Non risulta necessaria la presentazione della VAS.

[1 progetto del vecchio piane particolareggiato presentato (e successivamente
archiviato} non & pith utilizzabile, anche alla luce della nuova legislazione
regionale ¢ delle intervenute varianti del Piano Regolatore del Comune di
Alessandra.

Potranno essere previste abitazioni, servizi ed una quota di commerciale.
Mella sola unith Gavigliana 2 (1l comparto pit a sud) ¢ inoltre prevista la

allocaxione di una guota di edilizia economica popolare di circa me. 24.000.
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[n particolare le norme di attuazione all’art. 64 individuans le aree soggetie
a “Strumento Esecutivo” come:
07 — Unith Gavigliana 1:

area residenziale della citta, Casalbagliano

| ) Sup. territoriale di piano esecutivo mdq. 51.706
2) Sup. territoriale non residenziale mag, 0
3) Sup. territoriale residenziale ma. 51,706

4) Aree pubbliche minime da cedere

40% sup. territoriale residenziale mg]. 20.682
3} Sup. fondiaria mg. 31.024
Indice fondiario massimo utilizzabile 3.5 me./mg.
0} Volumetria massima realizzabile me. 108.584
7] Edilizia economica popolare m.

08 — Unita Gaviglinna 2:

area residenziale della citta, Casalbagliano

1) Sup. territoriale di plane esecutivo ma. 37.929
2) Bup. territoriale non residenziale mg. {1
3) Sup. territoriale residenziale mq. 37.929

4} Aree pubbliche minime da cedere

40%% sup. territoriale residenziale mg. 15.172
5) Sup. fondiaria .22 737
indice fondiario massimo utlizzabile 3,50 mesmy.
) Volumetria massima realizzabile me. 79650
7] Edilizia Economica Popolare me. 23.895
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Alla conclusione detl’iter di approvazione del piane esecutivo convenzionato
si pud procedere con richieste di  singoli permessi di costruire per ogni
edificio de1 due compart: 7/8.

Realizzazione di un Nuovo Ospedale

In eccasione di un incontro tanto con il dirigente del Servizio Urbanistico del

Comune di .'!';JEE.EHI'eri';'I,_I;.]uH.nlLJ con 1l Vice Sindaco e
Assessone Elll'LTranisiiI:a_ ci & stato riconfermato che

ad opei la previsione del PRG di realizzazione dell’ospedale & tutt’ora
vigente ancorché unanimemente venga riconosciuta la irrealizzabilita dello
stesso con  conseguenie indicazione di  abbandonare [ipotesi della
realizzazione dell”ospedale.

Purtroppo non & possibile valutare 1 tempi di una eventuale variante del

PRGC che elimini la previsions dell’ospedale,

precedent! periti incaricati dalle procedure.

(Gid il Geom. Lanero nella sua relazione faceva presente come dal 2010 al
20013 vi fossero stati notevoli cambiaments di mercate che hanne inficiato
assal negativamente le valutazioni espresse in precedenti relaziom peritali.
Dal 2013 ad oggi | 5 anni trascorsi hanno visto un ulteriore aggravamento
tanto della situazione generale di Alessandria, che del mercato edilizeo.

La mancata realizzazione dell’ospedale certamente incide negativamente
sulle prospettive commerciali dell’area, sia per le dimensioni dell"intervento
che per il difficile assorbimento di unitd immobiliari da parte del mercato.
Da parte del Geom, Benclli veniva previsto un possibile assorbimento di

circa 1,350 residenze nel Comune di Alessandria in un periodo di 5 anni.
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Detta ipotesi in oggl & assolutamente priva di qualsiasi fondamento, tante per
l2 crisi del mercato immobiliare di questi ultimi 5 anni, quanto per il venir
meno della previsione ospedaliera, guanto infine per il particolare stato di
erisi nel quale 51 & venuta a trovare la Citta di Alessandria anche in relazione
al disseste del Comune.

Il panorama del mercate immobiliare di Alessandria degli anni dal 2013 ad
ogei &, a dir poeo, tragico, con un forte “stock™ di immobili invenduti e di
fallimenti o chiusure di soggetti operanti nel mondo dell"edilizia,

Bl i valutativi Pingividuzz i | le del i
in guestione.

Come gia rilevato in premesse, 1a indeterminazione della destinazione d™uso
di una parte delle aree (ospedaliere), la dimensione dell'intervento, la
situazione di dissesto e di crisi del Comune di Alessandria, nonché la
generale caduta dei |valon | imowbilian degli ultimi 5 anni, fa si che la
valonizzazione del compendio in questione sia forhssimamente penalizzata
anche in relazione al fatto che chiunque in oggl decidesse di darsi carico
dello sviluppe edificatorio del compendio, si troverebbe ad anticipare il costo
dell"acquisto dellarea, con una previsione di almena 2/3 anni prima di poter
avere | primi immobili disponibili per la vendita,

Cili oneri di urbanizzazione e di preparazione di area dovrebbero ovviamente
essere anticipati per consentire 1'utilizzabilich dei primi fabbricati e cid
appesanlirebbe ulteriormente il conto econgmict.

Non di meno va dimenticato che il tempo per "assorbimento degli intervent
previsto dal mercato non & a parere dello scrivente, cerfamente inferiore a

W12 anni.
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Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogm o
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/@?[,29991




P

STUDIO VIZIANO

[l Geom. Benelli nella sua relazione aveva quantificato Tincidenza d’area in
ragione di una percentuale di circa il 10% del valore del costruito stimato di
valore variabile da 130000 a 1.450,00 Euro al mg. individuando ung
“forchetta™ oscillante tra 3.600.000,00 e 4.000.000,00 quale valore venale
dell’area,

| prezzi di vendita delle residenze in zona sono, neglhi ultimi anni, ribassati da
1.300,00/1. 45000 al mg. a 850,001.000.00 al mq. & le autorimesse sono
diminuite di prezzo attestandosi addirittura intorne ad Bure 10 000,00 cad.
rispette ai 13.000,00/15.000,00 ipotizzati dal Geom. Benelli.

Per le considerazioni di eui soprma ¢ stante la grave crisi del mercato
immobiliare & ragionevole stimare un ulleriore abbattimento dei valori
espostt dal Geom. Benelli (pan ad Euro 3.637.764) di una percentuale
oscillante tra i 35 -ed 11 45%, talché si pud in oggl ipotizzare che il
compendio immobiliare *Tenuta Gavigliana™ in Alessandria possa valers:
Eure 3.637.764,00 x 0,65 = Euro 2.364.500,00

OVVETDssia

Euro 3.637.764,00 x 0.55 = Euro 2,000.770,20,

Conclusioni

Alla luce delle riflessioni di cui sopra in oggi il valore venale del compendio
immobiliare “Tenuta Gavighiana™ in Alessandria si pud ragionevolmente
ritenere compreso tra Euro 2.000.000,00° ad "Eurp 2.400.000,00; a tale
riguarde si consiglia la procedura di veler disporre la vendita del complesso
in un wnico lotto senza dar corso a frazionamenti di sorta con un primo

incanto al valore di Euro 2.400,000,00,
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Dichiara lo scrivente perito di avere bene e fedelmente adempiuio

all'incarico ricevuto al sole scopo di far conoscere la veritd;

Genova, 21 Giugno 2018

¢ \
<\ M\

.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni .
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/ 7/2009;»

"




