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SIMONE ARDIGO ARCHITETTO

Premessa
Il softoscritfo Dott. Arch. Smone Ardigs, con studio in Genova, Pioza Marsala, 4/éa, fel.
347.055.46.83

Consulenti Tecnici del Tribunale di Genova e nominato Perito Estimatore nella procedura di cui in

iscritto all Albo degli Architetfi della Provincia di Genova al N° 3715 ed allAlbo dei

epigrate, gli & stato posto i seguenti quesiti

1) Sopraluogo di verifica sul posto dellimmobile, valutazione delio
stato di conservazione riievo degfi spazi restituzione grafica e
relazione fofografica

2) Analisi pratiche comunall per verifica regolarites ubanisfica
dellimmobile

3) “Relazione Tecnica di Sfima" sul valore immobile.

Operati iminari e di

In data 25/11/2024 5i & prowveduto a svolgere le operazioni pefitali di verifica immobile.

Ponterotto civ.80A, int.3, Comune di Genova, cap.16137

Descrizione generale

L'mmoble oggetto di stima & composto da un apparfamento che si trova all'infemo del
condominio di Via Ponterotfo civ.80A nella delegazione di Marassi del Comune di Genova.

Via Ponterotto & una via secondaria cieca parallela allimportante direttrice rettiinea urbana di
Via Canevari, posizionata in sponda orografica di destra fispetto al Torrente Bisagno, che collega i
quartiere di Marassi al mare.

La zona in cui & collocato i lotto & ben collegata fispetto al centro di Genova: ha carattere
abitativo di fipo residenziale popolare, produttivo e di servizi, con la presenza di edifici antichi
mixafi ad edifici modeni e di edifici di varie fipologie poszionati in un tessuto promiscuo con
attivita commerciali, abitative e magazzini.

A circa 19 km di distanza, si arriva o casello di “Genova Est", dell'Autostrada Azzuria Genova-
Livorno (A12).

Acirca 1,6 km di distanza ¢'é la stazione pid vicina delle Ferrovie dello Stato di Genova Brignole.

Via Ponterotto & raggiungbie con il servizo diTrasporto Pubblico, Linea 13, 14, 15, 17, 31, 726 955
olfieché dallascensore pubblico fermata Ponterotfo che & posizionato_proprio di fianco
all'ingresso condominiale della palazzina su Via Ponterotto 80. P b bl I Caz I(
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SIMONE ARDIGO ARCHITETTO

Descrizione fabbricato

La palazzina che si attesta su Via Ponterotto civ.80A & caratterizzata da un corpo di fabbrica a
forma di parallelepipedo rettangolare regolare di tre piani fuori ferra con una corte interna a
destinazione residenziale & commerciale neilocalisu strada.

Nel palazzo non & presente I'ascensore condominiale.

L'appartamento oggetto di perizia & posto al piano 3 (ultimo piano sottotetto) e ha le finestre
fivolte @ ovest (su di un distacco infemo), @ nord aperto e ad est su Via Ponterotto.

Ledifico, nel suo complesso, & in condizioni di nomali fispetto alla

fipologia diriferimento;
L'accesso al condominio & solo pedonale.
Nella zonala possibilta di parcheggio é scarsa.

Desciizione Immobile oggetto di stima

Lappartamento ol civico 80A, infemo 3, oggetto di perizia si sviuppa occupando una porzione del
piano 3° (ultimo piano sottotetto] dell'edificio.

L'appartamento, categoria catastale A/4 (Abitazioni di tipo popolare) di consistenza catastale dii 4
vani, & composto da un ingresso sul soggiomo, una camera da letto, una cucin ed un bagno.
Tutti i locali-hanno - affacei-aperti-con le finestrefivolte-a ovest (cucina, bagno e parte del
soggiomo su balcone). anord aperto (soggiomo) e ad estsu Via Ponterotto (camera da letto),
Ilbagno ha areazione forzata: in generale I'appartamento fisulta luminoso.

Tutti i pavimenti dell'appartamento sono in simil legno tipo laminato “parcolor”.

Bagno e cucina hanno le piastrelle alle paret.

Le porte infeme sono in legno tamburato.

La porta di ingresso & blindata.

Limpianto elettiico & a guaine sfilabil.

Limpionto di fiscaldamento e di produzione di acqua calda sanitaria & di tipo autonomo.
composto da una caldaia di fipo pensie istallata in cucina e da radiatori in alluminio con valvole
semplici (no termostatiche).

Gliinfissi sono in PVC taglio termico, con doppio vetro.

Estemnamente visono le persiane in alluminio (colore verde).

Nellinsieme I'appartamento & in condizioni buone e non necessita di ammodernamento: & stato
imbiancato direcente.
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SIMONE ARDIGO ARCHITETTO

Consistenza della proprieta Alegato C

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

Superficie
Descrizione i Percentuale | Superficie Commerciale
jorda

Residenza 81,80 100% 81,80

Balconi 523 25% 131

Superficie commerciale fofale 81,80

Confini della proprieta Allegato C
Nord: distacco,

Est: via Ponterotto,

Sud: vano scala, inferno 4,

Ovest: distacco,

Sopra: fetto,

Sotto: interno 2.

Stato di occupazione

L'immobile & libero.

Dafi catastali della proprieta Alegato D
Provincia di Genova, Comune di Genova, Catasto Fabbricati,

Sezione GEC, Foglio: 41, Paricella: 84, Subalterno: 24, A/4 (abitazioni di tipo popolare), Classe 3,
Consistenza 4 vani, Superficie Catastale Totale: 75 m?, Superficie escluse aree esteme: 73 m,
Rendita Euro 289,22, Indirizzo Via Ponterotto n. 80, int3, piano 3

Intestazione:

1.

diitto dii proprieta’: 1/1

Normativa urbani

ica Alegato A
L'area zona in cui é sito Immobile, & denominata dal Piano Urbanisico Comunale del Comune di
Genova, come Ambito di Conservazione dell'impianto Urbano Storico [AC-US)

L'area oggetto di inferesse rientra nell'ambito 53F, Genova - Bassa Valle Bisagno, Area TU (Tessuto
Urbano) del PI.C.P.

Pubblicazic
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Regolarita edilizia Allegato F
Presso ' Archivio dell Ufficio Condono del Comune di Genova & presente una prafica di Sanatoria
1.409/1985 a firma del Geom. G. Luca Mondini.

Cerfificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

« Non esiste il certificato energetico dellimmobie / APE.

« Non esiste la dichiarazione di conformita dellimpianto eleftrico.

« Non esiste la dichiorazione di conformita dellimpianto termico.

« Non esiste la dichiarazione di conformita dellimpianto idfico.

L'appartamento NON £ REGOLARE, in quanto cosl com'é stato rilevato & difforme rispetto sia al
progetto 409/1985 che della pianta catastale del 18/06/1985 enframbi a fima del Geom. G. Luca
Mondini

In realta le difformita sono minime e la distribuzione dedgii spazi inferni appare corretta: le difformita
sono relative alla presenzadi fre nicchie nelle murature nella camera da letto e dalla presenza di
un camino nel salotto.

Risulta quindi necessaria una pratica in sanatoria ai sens dell'art. 36 D.Lgs. 380/2001.

Per quanto concerne | costi sono cosi espressi: euro 1.500,00 di onorario fra sanatoria e variazione
catastale; €uro 100,00 fribufi catastali; euro 100,00 diitti segreteria.

TOTALE CIRCA 1.700,00 euro.

C'é da segnalare che, da una verifica fatta framite visione zenitale con “Google Earth” sinofa che
sul tetto, proprio in comispondenza dellappartamento oggetto di procedura, sembrerebbe che
siano visioili dei lucemai tipo “Velux”.

Inrealta essendo futto I fole evidenza non & possioile

verfiicarla a meno di fare delle parziali demolzioni o anche accedere dl tetto, atfivita di verffica
ulteriore che non abbiamo ritenuto necessario fare.

Dalla pratica ediizia di condono non si vede questo fatto & non & presente nulla di pregresso
presso I'archivio progett del Comune di Genova.

E' stato chiesto all'amministratore dello stabile se sapesse qualcosa relafivamente alla copertura
condominiale: non sapeva nulla di questi eventuali lucemaio ma ci & stato detto che negli anni

sono stati fatti dei lavori di manutenzione alla medesima ma senza pratiche edilzie.

L'immobile cosi com'é stato analizzato & stato frovato sprowvisto dell'ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE
ENERGETICA (APE): tale attestazione & stata predisposta da parte di tecnico abilitato Geom.
Gabriele Scalise, come frasmesso alla Regione Liguria al Prot/2024/2024377 del 17/12/2024 (in
validita fino al 17/12/2034] con Codice identificativo 07202458662.

L'immobile isulta essere in Classe Energetica “F' P u b bl | Caz |(
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SIMONE ARDIGO ARCHITETTO

Valutazione della proprieta Allegato L

limetodo distima adottato per la determinazione del valore medio da assegnare al'immobie
oggetto di valutazione, i basa sulla:

comparazione con i prezzi di mercato (€/ma). oftenuti da

Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI)

Borsino Immobiliare Nazionale (BIN]

Immobilare it

superficie dell'mmobile (ma]:

Coniifeiimento alla supericie lorda determinata in precedenza e scelfo un prezzo unitario per mefro
quadiato di superficie, il valore dellunita immobiliare si otterra dal prodotto di questi due fattori.

Il prezzo unitario per supetficie & scelto owiamente in funzione dellattuale stato di manutenzione,
conservazione, posizione, piano e valore commerciale.

Regione: LGURIA

Provincia: GENOVA

Comune: GENOVA

Indiiizzo: VIA PONTEROTTO 80/3
CAP.: 16137

Dafi Catastali:  Sez GEC, f.41, m.84, 5.24, A/4 (abitazioni di fipo popolare]

. Superficie N
Descrizione Percentuale | Superficie Commerciale
lorda
Residenza 81,80 100% 81,80
Balconi 523 25% 131
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SIMONE ARDIGO ARCHITETTO

| Osservatorio Mercato Immobiliare

SEMICENTRALE - Via Canevari - Borgo Incrociafi - Corso Monfegrappa

Zona:
(Via Canevari, Piazza Romagnosi, Via Moresco)

Tipologia Abitazioni di fipo popolare

Stato Conservativo Normale

Minimo 940,00 €
Medio 1.170,00€
Massimo 1.40000€

Calegoria
i Descrizione Tipologia edilizia OMI Coefficienti correivi
diviso
A4 abitazion di fipo popolare _ abitazioni economiche 1.05

Minimo 89524 €
Medio 111429€
Massimo 1.33333€
| Borsino Immobiliare

Sonce SEMICENTRO - Via Canevari - Borgo Incrociafi - Corso Montegrappa

(Via Canevai, Piazza Romagnosi, Via Moresco)

Tipologia Abitazioni in stabil di fascia media

Minimo 982,00 €
Medio 1.24550€
Massimo 1.509,00 €

Immobilire.Jf

Zona: Via Ponterotto

Minimo 1.48300 €
Medio 1.83300€
Massimo 218300€
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SIMONE ARDIGO ARCHITETTO

Minimo 1.120,08 €
Medio 1.397,60€
Massimo 1.67511€

Superficie
Prezzo medio unifario
commerciale Valore immobile €
€ma
mg

minimo 112008 € 811 93.087,00€
medio 1.397.60€ 811 11615065 €
massimo 167511 € 811 139.214.30€
Tenendo in considerazione lo stato i i ile, i valore preso in considerazione ¢ dato

dai valori medi del prezzo medio unitario, ritenuto congruo & paria:

Spese i amministrazione 308889 €
Prafica ediliia e catastale per la regolarizzazione delle

1.700,00 €
diformita
Totale spese 478889 €

(z610/00 euro), che derivano dal valore arrofondato

I 111.00000€ (centoundicimika/00 euro) ]
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SIMONE ARDIGO ARCHITETTO

Ispezione Ipofecaria Allegato G
Nota di Trascrizione

Registro Generdle n. 19330, Registro Parficolare n. 11485, del 03/05/2004,

numero di Repertorio n.112473/8939, del 30/04/2004, notaio Felis Francesco,

Atto tra vivi - compravendita,

Nota di Iscrizione
Registro Generale n. 19331, Registro Parficolare n. 4505, del 03/05/2004,
numero di Repertorio n.112474/8940, del 30/04/2004, notaio Felis Francesco,
Ipoteca volontaria - concessione @ garanzia dimutuo,

Nota di Iscrizione
Registto Generale n. 18004, Registro Particolare n. 4437, del 15/04/2006,
numero di Reperiorio n.129834/48, del 05/04/2006,

Ipotecalegale ~ipoteca esattoriale,

Nota di lscrizione.
Registro Generale n. 61453, Registro Parficolare . 14718, del 29/12/2006,
numero di Repertorio n.124721/11075, del 21/12/2006, notaio Felis Francesco,

Ipoteca volontaria - concessione a garanzia di mutuo fondiario,

Nota di Trascrizione
Regisito Generale n. 3398, Registro Parficolare n. 2724, del 03/02/2025,
numero di Repertorio n.144/2024, del 03/07/2024,

Atto giudiziario - sentenza di apertura diLiquidazione Controllata,

Conclusione
A conclusione del lavoro di analisi delle affivita edilzie, atfivita svolta in sincrono con il CTU Dot
Stefano Gotta e lo staff del suo studio, si riassume che il valore assunto dellimmobie aggetto di

perizia di Via Ponferotto civ.80A, int.3, Comune di Genova & di € 111.000,00 (centoundicimila/00
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SIMONE ARDIGO ARCHITETTO

Con la presente relazione tecnica di perzia, redatta sulla base dei sopralluoghi effettuati, sulle
informazioni assunte e salvo ogni migliore accertamento che potesse essere filevato da ulteriore
nuova documentazione prodotta dalle part, nel pieno convincimento delle mofivazioni addotte &
nella consapevole veridicita delle informazioni riportate, lo sciivente rifiene, per futfo quanto sopra
esposto, di aver fomito un'esauriente risposta al quesito formulato, nel pieno rispetto della verita,
fimanendo a disposizione per qualsivoglia ulteriore chiarimento, demandando all'insindacabile
apprezzamento [o meno) delllllmo Giudice, ogni valutazione di merito sulla attendioiita dei
contenuti della presente relazione, sulla regolarita delle operazioni peritali e sulla correttezza
dell'operato dello scrivente.

A compimento dellincarico affidatogli il sottoscritto CTU- Arch. Simone Ardigo consegna la
presente relazione alla procedura e fimane a disposizione per
qualsiasi ulteriore chiarimento.

co'
Letto, confermato e softoscritto, MO

Genova, 11/02/2025

il GT.U., Arch. Simone Ardigo

Allegati

L.C. 26-2024 ALLEGATO A INQUADRAMENTO

L.C. 26-2024 ALLEGATO B DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
L.C. 26-2024 ALLEGATO C STATO ATTUALE CONFRONTO

L.C. 26-2024 ALLEGATO D CATASTO

L.C. 26-2024 ALLEGATO E ATTO DI COMPRAVENDITA

L.C. 26:2024 ALLEGATO F PRATICHE EDILIZIE

L.C. 26-2024 ALLEGATO G ISPEZIONE IPOTECARIA

L.C. 26-2024 ALLEGATO H OPERAZIONI PERITALI

L.C. 26-2024 ALLEGATO | ONERI CONDOMINIALI

L.C. 26:2024 ALLEGATO L STIMA IMMOBILE

L.C. 26-2024 ALLEGATO M APE

L.C. 26-2024 ALLEGATO N TRASCRIZIONE SENTENZA DI APERTURA LIQUIDAZIONE CONTROLLATA
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LIQUIDAZIONE CONTROLLATA R.26/2024

Tribunale di Genova - Via ponte rotto 80/3 - 16137 Genova

ALLEGATO A
INQUADRAMENTO URBANISTICO TERRITORIALE
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LIQUIDAZIONE CONTROLLATA R.26/2024

Tribunale di Genova - Via ponte rotto 80/3 - 16137 Genova

Stralcio vax catastale Stralcio carta tecnica regionale

Stralcio piano urbanistico comunale i i i istic
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26011124, 1223

i d 2 < %

Urbanistia Dettagliata

INTERROGAZIONE URBANISTICA DETTAGLIATA

NCT Genova: D969 - Sezione: A - Foglio: 38 - Particella: 84
Superficie particella (mq): 283.5

PUC - Livello 3 locale di Municipio - ASSETTO URBANISTICO
+ Confine Centro Storico: ron presente
« Distrtti ron presente
« Ambiti Speciat: non presente
* Infrastrutture: non preserte

« Elementi Lineari: non presente

Ambiti

Categoria: AMBITO DI CONSERVAZIONE | Categoria: AMBITO DI RIQUALIFICAZIONE
‘Tipo: AMBITO DEL TERRITORIO URBANO Tipo: AMBITO DEL TERRITORIO URBANO
Sigha: AC-US | Sigla: AR-UR

Descrizione: ambito di consenvazione dellimpiarto

Descrizione: ambito di riqualficazions Urbanistica
urbana storico

residersiale
Sistema dei Servizi s Sistema dei Servizi sis:
Specifica Servizo: Specifica Servizio
Numero Distretto: Numero Distretto,
Numero Settore: Numero Settore:
Note Note:

Perc. £l Areale Contenuto nella Particella: 99.31 % Perc. . Areale Contenuto nella Particella:sotto 1%

PUC - Livello 3 locale di Municipio - AMBITO DI CONSERVAZIONE DEL CENTRO
STORICO

= Aree Centro Storico: non preserte

+ Limite Del Centro Storico: non presente

PUC - Livello 3 locale di Municipio - SISTEMA DEI SERVIZI PUBBLICI (SIS-S)

« Servizi Beigua: ron presente

Pubblicazic
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26011124, 1223 Urbanistica Dettag!
Centro Abitato

Codice: Centro abitato aisensi dell ar. 4 del Codice della
Strada nonche centro edificato ai sensi dellart 18 della L.
1.865/1971 - DGC  36/1994 ¢ ss.mmil

Perc. Bl Areale Contenuto nella Particella: 100 %
« Vincolo Cimiteriale: ron presente

PUC - Livello 3 locale di Municipio - LIVELLO PAESAGGISTICO PUNTUALE
« Element Puntuali: ron preserte

o Elementi Lineari: non presente

Elementi Areali
1D 57864
Categoria: VALORE DEL PAESAGGIO

Tipo: AMBITO DEL PAESAGGIO URBANO STRUTTURATO
ANTICO

Num, Tavola
Num. Assetto \
Toponimo:

Disciplina

Scheda

Localia

Descrizione:

Note:

Perc. Bl Areale Contenuto nella Particella: 95.31 %

« Uso Del Suolo: non presente

PUC - Livello 3 locale di - Componente logica - ZONIZZAZIONE
GEOLOGICA

Geologica Zona Urbanizzata

Tipo: URS
Note: Area Urbanizzata

Perc. Bl Areale Contenuto nella Particella: 100 5%

‘ ~ Pubblicazic
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26011124, 1223 Urbanistica Dettagl
PUC - Livello 3 locale di icipio - Componente logica - VINCOLI
GEOMORFOLOGICI ED IDRAULICI

= Frane: non presente

 Captazione Ad Uso Umano: non preserte

« Vincolo Reticolo Idrograficos: non presente

Vincolo Geomorfologico Aree

Fonte: PIANO DI BACNO
Tipologia: AREE INONDABILI
Note:

Perc. Bl Areale Contenuto nella Particella: 100 %

Centro Abitato

Codice: Centro abitato ai sensi dell ar. 4 el Codic dlla
Strada nonche centro adificato ai sensidell art 18 della L. |
1.865/1971 - DGC 1 36/1994 & ssmm.i

|
Perc. Bl Areale Contenuto nella Particella: 100 %

PUC - Livello 2 urbano di citta - PIANO COMUNALE DEI BENI PAESAGGISTICI
SOGGETTI A TUTELA

Beni Tutelati Areali
Categoria: BELLEZZA DI INSIEME
Tipo: AREA DI NOTEVOLE INTERESSE PUBBLICO
Numero: 2
Zona Sop. 29
Rif.legge: DLGS 42 DEL 2004
Lettera:C D
Note:
Perc. El. Areale Contenuto nella Particella: sotto 1%
+ Beni Tutelati Lineari: non presente

 Beni Tutelati Puntuali: non preserte

PUC - Livello 2 urbano di citta - CARTA DELLA BIODIVERSITA

* Rete Ecologica Urbana: ron preserte

Pubblicazic
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26011124, 1223 Urbanistica Dettagliata
« Viali Alberati: ron presente.

AREE PERCORSE DAL FUOCO

= Incendi: non presene.

AREE DI BONIFICA

= Servizio temporaneamente sospeso
VINCOLO AEROPORTUALE
Coni e Conica

Tipo: Superfici di limitazione degliostacoll

Riferimento Normativo: Codice della Navigazione Art.
T07c123e4

Descrizione: superficie rizzontala esterna
Quota Fasce: 147.72 msL

Quota Massima: 147,72

Note: |

Perc. Bl Areale Contenuto nella Particella: 100%

Limitazioni Specifiche

Tipo: Aree soggette  restrzioni Tipo: Aree sogetie a restrizioni
Riferimento Normativo: Codice della Navigazione Art. Riferimento Normativo: Codice della Navigaziona Art.
T07c123e4 T07c12304
eolci aitre fauna
assoluta sahatica
Tavola: PC 01.C Tavola: PC 01 A
Note: Note:
Perc. Bl Areale Contenuto nella Particella: 100 % Perc. £ Areale Contenuto nella Particella: 100 %

= Vincoli Del Piano Di Rischio: non presente
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4 COMUNEDI GENOVA (sENO)VA

PIANO URBANISTICO COMUNALE

NORME GENERALI
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