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TRIBUNALE DI GENOVA
Saziona VII - Fallimenti ed Esecuzioni TImmobiliari

Procedura n, 1127/10
All’'rll.mo  Signor G.E. - Dott, R. Delucchi nella
procedura di concordato prevenbtive VA.D. TAVERNA

s.p.a.”

D-0—-0-O-0-0-0—-0-0D
- RELAZIONE DELL'ESFERTQO D'UFFICIO.
- Capo T - Nomina - Giuramento - Quesito

Il gattogoritto GEom. Luciano PICCINELLT

iscritto all’Albe dei Secmetri della Provincia di Ganova
al n. 2099 ed inserito nell’elenco del Consulenti Tecnicl
del Giudice pressce i1l Tribunale Civile di Genova, con
studio in Genova - Via Montewvideo, 15/6 - veniva neminato
da 5.v. [Ill.m3 con separate Ordinanze del [9.03.2010 e
1£.03.2010, Esperta d'Ufficio nella procedura 4l
esproprio di culi In epigrafe ricevendo formale incarico
par la determinazione del wvalore dei cespiti ricompresi
nell’attiva patrimeniale della debitrica "A.D. Taverna
5.p.a." esprimendo parere di congruita’ suil valori di
stima contenutd nella relazione redatta dalla "Patrigest
S.p.a.” in data 10.12,.2009 ed allegata agli atti della
presente procedura.

- Capo I] - Descrizione sommaria delle indagini e delle

operarioni peritali.

Il sottoscritts, esaminati gli atti ed
acquisita, ove possibile, copla della documsntazione
depositata negli archivi cagil Ufficia Pubbliel

competenti, procedeva ad eaffettuvare lIe nacesgarie




indagini e verifiche sugli immobili oggetto di
congulenza.

Completata 1'istruttoria lo scrivente &' ora 1in
grado di redigere la presente relazione di stima.
- Capo [I] - Descrizione sommaria dei luoghi oggetto di

consulenza.

La proprieta® di cuil trattasi e" ceostituita
fra ltaltro, dai seguenti immobill:
a.) Comune di Genova
a.1.) Piazza della Vittoria civ. & int. 16

a.2.) Piagza della Vittoria eciv. 7 intt. 12 e 14 e

giv. O Ink. 1dy
4.3.) Plazza della Vittorie civ, 2 (cantinal;

.4.) Pilazza della Vittoria civ. 7 {ammezzato) con

S

canktine an. B e E}
g8.5.) Pilazza della Vittoria civ. 11A {(cantina)l;
g.6.) Via Cesarea civ. Z9 rosso/
b.) Comune di Roma
b.1.) Via Paisiello civ., 26 int., 9 (pianc secondo}:

b.2.) Via Paisielle eiv, 26 int. 12 (piano terzo).

z,) Comune di Alessandria

g.l.) Tenuta "Gavigliana™ (terreni).
I diversi cespiti wengono 1In appresss meglio
descritti;

A.) Comune di GFenova
La zona ove sono posti gli edifici e' wubicata nella

zona centrale della citta® adiacente la Via XX Salbtambre,
2 prevalente destinazione direzionale ad uffici sia
pubblici che priwvati, con discreta presenza di unita’

restdenziali.
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Essa risulta dotata di ogni servizic con buona
disponibilita' di spazi a parchegglo sia pubblici che
privati e posta a breve distanza dalla Stazione
Ferroviaria di "GEenova = Brignole”™ facilmente
raggiungibile pedonalmentea.

E.}) Comune di Roma

Ltadificio e’ ricomprese nell’ambite del gquartiare di
Farioli - Pinciano a prevalente indirizzo residenziale e
direzicnala di ottimo pregio.

La zona e' ubicata npelle immediate wvicipanze di
"Villa Borghese” e del centro steorice cittadino,

facilmente raggiungibile con mezgzi di pubblico trasporto.
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Esza riszulta dotata di ol infrasztructura =]

sarvizgio 2is pubblico che privato.
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£.) Comune di Alessandria

La zona ove sono poati gli appezzamenti di terrenc af
pbhicata nellas zona marginale di ponente dells citta® ad
a' identificata come "Tenuta Gavigliana®.

Essa e' paratterigzzata dalla pressnza di edifici a
destinazione ragildenziale di tipo economico ed 2 servita

dalla strada provinciale di cellegamento con la localita’

di Casalbaglianc.
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- Capa IV - Descrizione sommaria dell’edificico di cui

l'unita” immobiliare fa' parte.

Le unita’ impobiliaril site in Comune di
Fenova sono sostanzialmente tubbe ricompress all'inksrno
di wna stessd area caratterizzata dal medesimo segmentc

dl mercato.

a.1.) Piazza della Vittoria civ. &

Lfimmobile - Ia cul posieione planimstrica e

meglio indicata sullfallegato estratbo cartografico 1In
scala 1:5000 fallegata Sub. Al ed  evidenziata

- [~

sull’immagine fotografica 1in apprassa riprodotts £

costituite da wn edificic ceontiguo posto sul Iate di

ponente della Pilazza d=lla VWiktoria & eonfinse con Viale
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Esso e’ caratterizzate dalla presenza al piane
strada di un ampio porticato circostante e si sviluppa suU
el piani fuori terra ad wse residenziale e direzionale
pltre il piane terra ad uso diversce (negozdi).

Il caseggiato - ls ewi prigine costruttiva risale
agli inizi del secolo scorse - &' composte da  una
struttura portante in cemento armate con coperkura mista
(falda 8 terrazzo).

Nel complesso 1l fabbricate e' rcaratterizzato da
una architettura tipica dell'epoga di costruzicone ad ef
dotato di tuotti gli impianti principall di servizio
fascensecre, citefono econ epriporta elettrico, ate.)
nanche® dil portineria.

a.2.) Piazza della Vittoria civw. 7, 9 & 11A

Fli dmmobili - la cul posizionse planimetrica a*
meglio indicata swull’allegate estratto cartografice in
acalae  1:5000 fAllegato Bub. "Al®) ed evidenziata
gull’immagine Ffotografica in appressc riprodotta - seng
costituiti da edifici di tipo contigupo posti sul late di
lavante della Piazza dalla Vittoria opposte al civice n.
6, @ confine con Viala Brigata Liguria.

Per essi wvalgono ls stesse considerazioni espresse

per il cagseggiato civ. & plu® sopra citato.
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B.1.) Via Paisiello civ. 26

L'adificio = Ila <wi pogizione planimetrica e’

gatoe estratte cartografico (Allegate

]

riportaktas sullfall
Sub. “a2¥) e meglio evidenziata sull®immagine fotografica
in' appresso riprodotta - e’ costituiteo da un corpo di
fabbrica isclato postoc nella zona df'ango sulltincrocis
fra Via Paisiello e Via G.B. Martcini.

Il caseggiato - la ecui origine costruttiva risale
. 9450758

- 87 composte da und gstruttura portante in cemefto armato

Liimmohils ef dotato di  tuteld gli Impiand
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- (apo ¥V - Descrizione sommaria delle caratteristiche

generali delle singole unita” immobiliari.

Le unita’ componsnti i1 patrimonie
immobiliare in oggette vengono cosi® di seaguito meglio
alencate & descritte:

a.1.) Pliazza della Vittoria civ. & int. 18

immaokiliars e’ posta al pianc sesto
edificio ed &' costituita da un ufficle composto da
. 7 wani principali oltre 1 sarvizi fn. 3 dewal:

fgienici), a ocui =& nesan sui lakl sud ed ovesth un

fu

tarrazzo a2 livello =d un locale cantina.

gd.1.1.) Consistanza.

-

ufficiec - la cul ©consistenza &' meglio

811

reppresentata sullrfallegakta  planimatria catastale 1In

I:200 f{Allegate Sub. "“B1¥}) - ha una superricie

"commerciale® wvirtuale arrotondata pari a mg. 280,00
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faltezza interna mt. 3,00) cosi’ calcolata in base 4i
piu’f comuni “rappeorti mercantili” in uso su plazza:
- Superficie principale......... N AT mg. 260,00
= Spparficlie terrafzo:

mege 125,00 X 0,18 4 cnvannrrrresssnsaansrnns meg. 18,75z

- Superficie cantina:
1 T I [ 1 T TE R o P mg. 2,80

d.1.2.) Confini:

A nord s con muri perimetrali sy cavedi
condominiali =d {n parke con vang
seala condominiale ed altra unita”
immabiliare;

Ad ost : pon altra unita’ immobiliarer

A suod : con muri perimetrali su terr4zZzo 4
livalle werso distacce con Viale
Brigata Bisagno:

Ad owast : con murl perimetrali su terrazzo 4
livello Varso digkacco con i1
caseggiate civice n. 8,

a.1.3.) Dati catastali.
Lrunita® immobiliare risulta cenzita al “"Cataato

Fabbrieati® (gia® "N.C.E.U."} dells Provincia di Genova
in capo alla Ditta: "A.D. TAVERNA 5.p.a.” con seds in
Genova, econ 1 seguenti dati identificativi e i
claszaments [(Allegato Sub. "C¥):

s Sez, GEB - Foglio 57 - Mappale 9 — Sub. 50 - &Z.C. 1
Cat. Af10 - Classe 7 - Vani 11,5 — R.C, Euro B,168,47,
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4.2,) Piazza della Vittoria civ, 7 intt. 12 e 14 e civ. 8

int, 12;
Lfunita® immobiliare destinata ad uso uffielo &7

posta al piano quarte dell’edificio ed e’ costituita da
n. 25 wvani principali oltre 1 servizi (n. 4 locall
igienici) aventi accesso da entrambi i wvani scala dal
cageggiato.

el lv) Consistenza.

Lfufficio - 1la ©cui consistenza ef meglio
rappresentata sullfallegata planimetria wcatastale in
scala 1:200 {Allegate Sub. "82%) - ha una superficie
“eommerciale” arrotondata pari a mg. 603,00 faltezza
interna mt. 3.00).

a.,2.2:) Confini:

A rnord ¢ pcon @muri  perimetrali  su  distacoo
warso 11 casegglate civ. 3 ed an
parte con cavadl condominiali e wvano
gcalar

Ad ezt + con muri perimetrali su  cavedi
condominiali ed in parte ocon Vano
scala condominiale ed altra unita’
immobiliara:

A sud : con altre unita® immeobiliari Facentl
parte dei civici an, 7 e 8 ed 1In
parte con muri perimetrali su cavadl
candominiall;

ad ovest @ con murli perimetrali su Via Brigata

Liguria.
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& 2.3, gaLi catastali.
Lfunita’®™ immobiliare risulra censita al "Catasktg

Fabbricati® (gia’ "N.C.E.U.") della Provincia di @Fenova

in gapo alls Dittay Y"A.0, TAVERNA S.p.da.” con sede in

Ganova, con i seguantl datil fdentifiecativi & di

claszamento (Allegako Sub. "“"C%):

" Sez, GEE — Foglio 57V — Mappale 5 — Sub. 86 - 5.C. I =
Cat. AS10 - Classe 7 — Vani 28,5 - R.C., Euroc 20.238,.65.

a.3,) Plazza della Vittoria civ. ? (cantina)

Lfunita' 1mmobiliare e’ posta al piane fondi

dell’edificio sd &' costituita di un locale prinecipale ad
use cantina,

a.3.1.}) Consisktanza.

Il lpgale - la cui consizteanza &7 meglio
rappraesentata  sull’allegata  planimetria catastale in
scala 1:200 (Allegato Sub. ™B3%) - ha una superficie
"commarciale”® arrotondata pari & mg. 14,00 f{altezza
interna mt. 2,93 .

a,3.2.) Confini:

A nord ! cen locale paptina n. g

Ad est : con muri perimetrali su intercapedine

condominiale;

A =ud { con locale cantina n. &2

Ad ovest § con corridolio condominiale.

a.3.3.) Dati catastall.
Lfunita® immobilriare risults censita al "Catasto

Fabbricati* (gia’ "N.C.E.U.") della Provincia di Genova
in capo a&lla Dittsr: "A.D. TAVERNA S.p.a.” con seds In
Genova, con 1 geguentil dati identificativi 2 di

classamento {(Allegato Sub. MOU):

Geos. LUCIANG PFICCINELL] - Vi Moemevioes, 1530 - 1612 Gesove - TeL. OE0.362. 90063 - Fax 010.31.26.23
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-

* 50z, GEB - Foglio 57 - Mappale 5 - 5ub, 58 - Z.C, 1 -
Lat, €2 = Classe 4 —mg. 11 — R.C. EBuro 42,B1.

a.4.) Piazza della Vittoria eiv, 7 (ammezzato) con

cantine an. B & E

Lrunita® immobiliare destinata ad wso uffiecie of
Fosta al piliance ammerrate dell’edificio ad e' costiltulta
da n. 2 ampi ambienti altre i sarvizi (n. 2 locali
igienici) a ecwi sono annessi n. 2 locali cantina posti al
plane sottostrada.

a.4.1.) Consistenza,

LinfFicio - la cird consistenza a’ meglio
rappresentata  sullfallegata planimetria catastale In
scala [1:200 fr(Allegate Sub. "“84%) - ha wuna superficie
"commerciale” wirtuale arrotondata pari a mg. 282,00
{altezza interna mt., 3,30) cosi’ calcolata in base ail
piu’ comunl “rapperti mercantili® in uso su plagza:

- Buperficie principalel. . cveviereraranness M. 27500

- Superficie cantine:

1 e e T o AR ¢ SRS i f.60:
a.4.2.) Confini:
A nord : con muri perimetrall su disktacco
condominiale;
Ad est : oan muri perimatrall sy Plazza

dells Viktkoriar

A sud Poon murl perimebtrall sg gallerla
pedonale;

Ad ovest : con muri perimetrali su galleria pe-
donala.
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a,.4.3.) Datl catastali.,
Lunikae” immobiliare risulta censita al "Cataszsto

Fabbricati”™ (gia® "MN.C.E.U,™}) della Provincia di Genova

in capo alla Dittar “A.D. TAVEENA 5.p.a.” conl sede 1In

F2nova, con . seguenti dati ddentificativi e di

classamento (Allegate Sub, “"oV);:

¢ Sgz. GER - Foglio 57 - Mappale 5 - Jub, 78 - 2.C0 1 -
Cat. A/ID - Classe 8 - Vani 13 - R.C. Euro 10:.742.30.

d.5.,) Piazza della Vittoria eiv. 1IA (cantina)

L'unita”™ I1Immobiliarse &' posta al pilianc interrato

dell'adificls &d &' costituicas g8 un wadeo locale ad usb
cantina.

a.5.1.) Consistenzda.
I{ locale - 1a pui congistenza &' megllio

rappresentata  sull'allegata planimetria catastala in
sgala 1:200 (Allsegato Sub., "B3Y) - ha uwna superficlie
"commerciale” arrotondata pari a mg. 12,00,

d.9.2.) Confini:

A nord : con corridoic condominiales
Ad est pon locale cantina n. 33
A sud : con murl perimetrali su Intercapedine

condominiale;
Ad ewvest : rcon muri perimetrali su 1atercapedine
condominiale.

#.5.3,) Datl cataseall,

Lfunita’ fmmobiliare rigulta censita al "Catasto
Fabbricati” (gia® "N.C.E.U.") della Provincia di Gencova
in capo alla Ditta: "A.D. TAVERNA S.p.s." con seda 1in
Ganova, con i1 gaguenti dati identificativi =2 di

classamenta’ (Allegaks Sub. "“C7"):
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s 3az. GEB — Foglio 57 - Mappale § - Sub, 54 - Z.C. I -
Cat, Cf2 - Classe 3 - mg. 10 — R.C. Buro 23,035,

4.6,) Via Cesarea civ. 29 rossc

ttunita’ immobilliare destinate ad usg bex e’ posta
4] plane secondo interrate dell’edificio contraddistinto
con ¢ ocivicl nno. 3 e 5 nerg ed o' costituita da un locala
principala eon annesse spazio accessorio retrostante ad

uz¢ riposkigllo.

a.6.1.) Consistenza.

11 loecale - la cui consistenza e meglio
rappresentata sullfallegata planimetria catastale In
goala 1:200 (Allegato Sub. "B6") - ha una superficle
“rommerciale” virtuale arrotondata pari a mg. 57,00 cosif
caloolata in base ai piv' comuni “rapporti mercantili® in

Uso su plazEdi

- Buparficie principalei..iiuiceis vivsiss PR 1 dd 03
- Suparficie ripostiglio:
piay. cAEAR & QA R b R S SR (- 12,607
a.6.2.) Confini:
A nord : con corsia di manovra condominizle:
Ad est : con muri perimetrali su intercapedine

condominiale;

A& zud r con muri perimetrall su intercapedine
condominiale;

Ad ovest ! con altro locale ad use box.

a.6.3.) Dakl cakastali.

Lfunita”™ immobilisre risultd censita al "Cataste
Fabbricati® (gia® "N.C.E.U.7) dealla Proviacia di Genova

in cape alla Ditta: "A.D. TAVERNA 5.p.a.” con sede in

CiEos. LUCEANC PFICCINELLL - Wia MowEvibEs, 1506 - 16129 Gevova - TEL LRI A6 - Fax 010,30, 26.23
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Genova, con 1 seguenti dati identificativi e di
classamente (Allegato Sub. "C%):
e Sez. GEA - Foglio 107 - Mappale 28 - fFub. 171 - 2.C. 1
- Cat. ©F6 - Classe 7 - mg. 54 — R.C. Burp 454,52.
b.1.) Via Paisiello civ. 26 int. 9
Lfunita’ immobiliare e’ posta al piano secondo

dall’edificic ed e” costituita de wun appartamento

sttuslmente wtilizzate ad ugso ufficio, composto da n. 7
vanl principali oltre i servizi f(cucina € n. 3 bagni}
disimpegnati da un ampio ingressoc, a cul sono annessi sul
lati di tramontana, peonsnte a levante n. 4 poggleli = n.
I locale cantina poste al pilanc fondi

p.1.1.) Consistanza.

Lfappartaments - la cui consistenza e’ meglio
rappresentata sull’allegata planimetria catastala 1In
zcala 1:200 (Allegatoe Sub. “B7%) - ha una superficie
"eommorcials® wirtuale arrotondata pari s my., 250,00
faltezza interna mt. 32,20) cosi' calcolata in base 4i

pip’ comupni “rapporti mercantili” in uso su pilgzza:

- Buperficie principales. . iicisrrsrrersss mg. 2490,00;
- Superficie poggicli:
Mg AE B0 K OQF20. 000G R R e L 9,90,
- Buperficie cantinai
v (P P P O B 1 [P L TR . ¥l b i 8
b.1.2.} Confinir
A nord : oon muri perimetrali =13 Via

Paisiello:
Ad ast : oeon gltra unita’ immobiliare ed 1in

parte con muri perimetralit su

chiogstrina condominiale:

GiEoss, LUCTIANMD PICCINELLL - ¥is Moprsivioes, L5066 - L6128 Oencs - T, 000, 56290063 - Fax 0105 1.26.23




A ‘sud + con altra unita’ immobiliare ed in
parte con muril perimstrali su
chiostrina condeminiale;

Ad evast : con muri perimetrali su Via G.8. Marc-
Cind.

b.1.3.) Dati catastali.
L'unita” immobiliare risplta censita al "Catasto

Fabbricati® (gia*® “N.C.E.U.") della Provincia di Roma in

cape alla pDpitta; "A.D. TAVERNA S.p.a."” con sede in

Genova, con 1 seguenti dati Identificativi e di

classamento (Allegato Sub. “C¥):

s Foglio 545 - Mappale 124 - Sub, 11 - 2.C. 2 - Cat. A/2
- "lazge &4 - Vani 11,5 = R.C. Evro 3.573.30,

b,2.) Via Paisielle giv. 26 int., 12

L‘unita’ dimmobiliare =' posta al piano terze

dell'edificio ed e' costituita da un ufficic composto da
n.. 9 wvani principali oltre i servizi ({n. 3 Ilacali
igienici, a cui sonc annessi n. 4 poggiold sui lati 4i
tramontana, ponente & levante ed un locale ad uso cantina
poste al piana fondil.

bB.2.1,}) Coansistenza.

Lfappartamento - la cul consistenza e’ meglio
rappresantata sullfgllegata planimetria catastale in
scala 1:100 (Allegate Sub., "BE"}) - ha una superficie
“mommerciale® wirtisale arrotondata pari a mg. 230,00
faltegza dinterna mt. 3,00} cosi' calcolata in bage ai
piu’ comuni “rapporti mercantili™ in uso SuU pilazzd:

- Superficie principale:r. ... .cciveais e myg. 240,007
- Superficie poggicli:
M S R R e L e e e R T 2 a,00;
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- Superficie cantinar

0 PR e 11 o e P P S R R mg. 21
b.2.2.) Confinds
A nord ¢ con muri perimetrali gil Via
Paigsinallo:
Ad est : con altra uwnita’ immeobiliare ed in

parte con miori perimetrall au
chipstrind condominiale;

A sud ; con altra unita® ipmobiliare ed in
parta on muri perimetrali 2u

chiozsbtrina condominizle;

Ad owvest ; con rurl perimetrali su Via G.B. Mar-
tind.
L.2.3.) Dati catastal:s.
L‘upita’ immcbiliare risults censita al "Cataato

Fabbricati® {gia’ "N.C.E.U.") della Provincia di Roma in

capo alla Ditta: "A.D. TAVERNA S5.p.a." econ seds in

Genova, ocon 1 sSeguenti dati ddentificativi e di

clagsamenta (Allegato Sub. “C7):

¢ Foglio 549 — Mappale 124 - Sub. 12 - Z.C. 2 - cat. ASLD
- Clagse 5 — Vani 18,5 - R.C. EBure 11.713,24.

) Tenuta "Gavigliana”

L'inters ecompandioc immebiliare in oggetto e’
costituite da wuna serie di appezzamenti di terreno
contigui & formare un unico Ffondo pianeggiante posto &
penente del nucleo storico della citrta’ di Alessandria e
servito dalla strada provinclale per Casalbagliano.

Fzzo ha wna consistenza misurkata 1o termindi oi

superficie catastale pari complesgivamente a4  mq.
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289.868,00 =d e’ rcaratterizzato dalla presenza di un

c.3.3.) Dati catastali.

Ltintero fonde risulta censite al Catasto

Terreai”™ (gia® "N.C.T.7") della
in capo alle Ditta:

[T y - 1 = e — —_— - - - - r
- “A.R. TAVERNA S.p.a. con Sede in Genowva, oon 1

seguentl datl identificativi {Allegate Sub. “C7):

Mappale n. 400;

Mappale n., 4047

Mappale n. 4057
1

- A &
Mappale n. 482

£

Mappale n. 483;
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19

Mappale n. 4%az
Mappala n. 476;
per una consistenza totale in termini di superficie
catastala pari a mg. 69.420,.00¢
- "TAVERNA IMMOBILIARE S.p.&.7 con sSede in Gsnova, con 1
seguenti dati identiFieakivi (Allegato Sub. "C"):
o Foglio n. 89:

Mappale n. 208,
Mappale n. 2447
Mappale n. 4037

Mappals n. &7;
Mappale n. 209
Mappale n. 481;
Mappale n. 498;
Mappale n. 477;

Mappale n. 4867 7o
Mappale n., 487;
¢ Foglio n. 1I0:
432;
Mappala n. I1217:

Mappa Le

b |

Mappale n. 284;

Mappale n., 1225;
Mappala n. 1223:
Mappale n. 10457
Mappale n. 1105;
Mappals n. 1108&2
Mappale n. 12217
Mappale n. 12287

per una consistenza totale in temmind d4di superficie

catastale pari a mg. 208.088,00;

Geon. LUCTAND PICCTNELLL - Vioa Movmmapeo, 1506 - 16129 Gescres - T, 0056290063 - Fax 010.51.26.31
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- “SOCIETA® LIGURE S.r.l1.* coa sede in Genova, con |
saguenti dati ideatificativi (Allagato Sub. "C")!
s Foglio n. 99:
Mappale n. 401;
Mappale n. 406;
per Una consistenza tetale in termini d2 superficie
catastale pari a mg. 12.360,00.
Il tukto coma rilsulta meglic evidenziato a colore e
con legenda sull’allegato estratto planimetrico catastale
dal "Catasto Terrsanil?® (Allegato Sub. "D7).

c.3.4.) Destinazione urbanistica.

L*area in oggette risulta alle statg attuale
ricompresa nell’ambito del wvigente strumento urbanistico
comunale ("P.R.G. approvato con D.G.R. n. 36 - 23308 del
a7.02.2000) all’interrs dells ssguenti zone: VArea
Rosidenziale della citta’ di II classe” e "Area per
standards urbanistici® ("“Gavigliana 1" o "Gavigliana 2%)
14 rcui vocazione prevalentemente edificatoria ha
determinate aleuni anni fa* 1*approvazicne tramite
strumento attupative, di un progetto edilizio per la
realizzazione di un importante intervento insedistivo
corrizpondente ad una volumetria pari a mc. 324,817 di
residenza libera e mo. §2.985% di edilizia convenzionata &
agevalata corrispondents ad una superficie complessiva
("S.L.A.") di mg. 129.2239.

Da guants emerge dalla consultazione dei
documenti prodotti (ralazione del "Gruppe AD Taverna” desl
givgne 2009 & perizie di stima radatte e sottoscritte dal
Gaom. &, Benelli in diverss date), g1 avince

17 intervenuta sottoscrizicons in data 09.08.2008 di un
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protocollo oif intesa tra la Regione Piemonte, Pravincia
Ai Alessandria, Comune di Alessandria ed Azienda
Ospedaliera, per 1la elaborazione di une studio di
fattibilita® afferente la cosgtruzione o1 und nDUDVE
strutturs ospedaliera, oggette di un spccessivo dccordo
di programma.

A seguito di guanto sopra, effettuate s
apportune considerazioni, 31 Consiglio Ceomunsle in data
25.11.2008 individuava per la costruzione del noovo polo
sanitarie 1%area ubicata in 2ona "“Crizte” comprendente in
parte la proprieta’ di cufl oggl si tratta.

In ralazions a gquanto cosi’ stabilito,
1fAmministraziona avrebbsa prevista con 1favvanuta
approvazions da parte del C.C. in data 20.05.2009,
1*insarimento della wvariante sulla cartografia del
wp R.oGE.* pltre alla modifica delle relative norme
tecniche di attuazione.

A tuttToggl s5i resta &N1cord in attasa
dellfavvenuta adoziona del provvedimento da parte della
Pubblica Amministrazione.

T base ai contenpti dalla variante sopracitata,
la zona subirebbe quindi un nuowve assetto urbanistico in
base al quale lo scrivente ha ritenuto di operare la
propria valutazione  sappur Con riserva dl poter
ulteriormente approfondirne i presupposti glacche’ 1
tempi oggi & disppsizione non nanno consentite di agire
divversamentsa.

Seconde la nuova ipotesi di  planificazione,

1*ares in gquestione verrebbe come di seguito frazionata @

Grost, LUCIANG PICCINELLE - Via MONTEVIBED, | 56 - 16129 GeNova - TEL 010 362.90.03 - Fax G10.31.26.23




suddivisa segondp guantoe riportate nella documentazione
sopra richiamata:
- Lotto "A™ : Zona Ogpedaliera della superficie di mg.
112.455,00;
- Lotto "BY : “Aree di frangia” poste a nord ed a sud
dall*"Area Ospedaliera”™, con destinaziona a
parcoe pubblico urkano, rispettivamente di
mg. 4.356 e mg. 12.965;
- Lotto "C” : "Area di Sviluppo” a sua volta suddivisa in
o Lotte "Cl%: "Area residenziale della
citta® di II classe” della superficie di
mg. I15.0862 posta a4 nord - ast del
comparto di proprieta’, edificabile con
intervente edilizip diretto e con indice
dl fabbricabilita® fondiaria ("IEF¥) 41
me. Smg. 2,00 per ina potenzialika”
edificatoriae pari a mo. 45.186;
o Lotto “"C2%: YAraa rezidenziale della
cltta’ di IT classe” identificata con 1l
n, 7 sulla tavela n. 24 di variante alil
*P.R.G.Y & 'gon Ila denominazione di
"Unita® Gavigliana 17 soggetta a "“Piane
Esecutiva* (“P.E.C.”) obbligatorio, con
ungd superficie territoriale di mg. 51,706
e superficie fondiaria pari a mg. 31.024
(la differenza di mg. Z20.682 corrisponde
allarea pubblica da cedera) con "IfY di
me. /mg. 3,5 per una potenzialita’

edificatoria parli a mc, 108.584;
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o Lotte “¢3*:; T“Area residengiale dellas
citta’ di II classe” ldentificata can 11
n. 8 sulla Tavola n., 24 di variante al
"B R.G.* e vcon la denominazions 41
"Unita”® Gavigliana 2%y soggetta &
wp.E.C." ‘ohbligatorio «con ‘superficie
territoriale di mg. 37.929 e guperficie
fondiaria  parl a mg. 22.757 {1a
differenza di mg. 15.172 cocrisponde
all’area pubblica da cedere) con "If”
pari a me./mg. 3,5 per una potenzialita’
edificatoria pari a mo. 73.64% di cul me,
23.895 destinati all'edilizia econocmico
popolare;

o Lotte "Cd*r “area residenziale della
citta’ di II classe”, identificata con 1l
n. 6 sulla Tavela a. 24 della variante al
"P.R.G.% con la denominazicne "Unita’
Spandonara 27 soggetta a “PpLE.C.*
gbbligatorio. Per gquante attiane g&lia
porzione di proprista’ di cui trattasi,
la superficie fondiaria relativa risulta
pari a mg. 4.526 con “I.0." me., fmg. 3.5
per una potenzialita’ edificatoria pari a
me. 15.841 di cui mo. 7.920 per “Edilizia
Economico Fopolare®™ e con unfarea
pubblica da cadere di mg. 3.018;

o Lotto "C5%:; Aree stradali di previsions

con superficie par: & mg. 28.464)
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o Lotto "C&": Aree di frangia sul lato a
lavante della proprieta’ in guestione con
superficie pari a my. 22.378 =)
destinazione a parce per il gioce e lo
sport.

La wvariante preveds guindl una riduzions dslle
pgistentl potenzislita’ edificatorie del sitoe per una
volumetria parli a mo, 249.260,00 calcolata in base
all'applicazione di ciagoun "indice fondiarie”
corrispondente scstanzialmente ad una superficie di mdg.
83.000,00 circa.

- Capso VI - Stima degli immobili.

Il valore unitarie a metroguadrato eaf

determinata in base ad informazioni assunte, alle reali
condizlioni daellimmobile considsrata, 4 o gli
elementi intrinsechi ed estrinsechi c¢he, in qualche
misura, influiscono sul valore, nonche' sulla persconale
esparienza dell’estimatore e dal confronte con alcuni
comparabili ricompresi nel medesimo segmento di mercato
oltre che, con parametri desuntl da rapporti immobiliari
provenienti da fonti di ricerca del settore accreditate,
T wvalori in oggyi applicabili in relazione alle
condizioni d=l mercatoe immobiliare ed allo stste in cui
gi trovane Jle unita® immobiliari, ricavati mediante
1tutilizzeo di alcuni comparabili aventi ad cggette unita’
con Ia medezima dastinazione d'uso 2 ricomprese
nellfambite dello stesso segmento di mercato oltrecche”
dal confronto con Jle quotazionl dei prezzd sedi di
compravendita indicatd dalle maggiori fonti di ricerca e

di analisi del setiors ("Oesgarvatario dei Valori

Gieoar. LUCTANG PIOCINELLL - Via Morrevicain, 1506 - 16120 Gesevas - Tei. O1Q362.90063 - Fax 010031, 26.23
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Immobiliari® edito dalla “Agenzia del Territorieo”,
"r.I.A.I.P." & "Listino Ufficiale dells Borsa Immobiliare

df Roma™) sono cosi! come in appresso stimabill.

v Comparabile n. 1: FPiazza della Vittoria civ. II int. @

Vani catastali : an, 12,57
Piano secondo
Consistenza : mg. 2830 virca
Presgzo di wvenditar &€, Be5.000,00.=
Incidenza: €,/mg. 2.950,00.=
Annoc di wvendita: 2008

v Comparabile m. 2: Piazza della Vittoria civ, 11 int. 4

Vani catastali : n. 13:.57
Pianoc secondo
Consistenza : mg., 320 cirea
Pragzo di vendita: €. 9250.000,00.=
Incidenza: €./mg. 2.950,00.=
Anno di wvendita: 2008

v Comparabile n. 3: Piazza della Vittoris civ. 1l Int. I

Vani catastali : n, 55:

Piang secondo

Consistenza s omg. 1.600

Prezzo di wvendita: €. 4.900.000;00.=
Incidenza: €./mg. 3.000,00.=

a.l,) Piarza della Vittoria civ. 6 int. 16 (pianc sesto)

I wvalori in oggli applicabili ia ralazione a quanto

sopra indicato sono stimabili nell’ordine di €./mg.

2.800,00/3,000,00.=, da coil:

Gipan. LEACIANG PICCINELLL - Via MosTEvIDED, 15% - 16120 Cipoow, - TeL. 3629060 - Faog 01030 26,23
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- Uffigio:

mg. 280,00 K €, /g, 2.950,00., =, i....: T, B2R.000,00.=;
srrotondato a €. 826.000,00.= (Buro Ot tecentoventiseimi-
1a/00.=),
7.2.) Piazza della vittoria civ. 7 inkt. 12 e 14 e agiv. 3

int. 12 (piano guarto)

I valari in oggi applicabili in relazione a guanto
sopra indicato sond gtimabili nell’ordine di €./mq.
2. %00, 00/2.800,00.=, da cul;

mg. 603,00 x €./mg. 2.750,00.=......, e, 1.658.250,00.=;
arrotondato a €. 1.6680.000,00.= (Euro Uamilioneseicento-
sezsantamila/ 0N, =) .
7.7,) Piagza della Vittoria civ. 9 (cantina):

I valori in oggl applicabili in relazions a quanto

sopta dnpdicate sono stimabili nell’ordine di €./mq.
800, 00/900,00, =, da cui:
- Cantina:

mg. 14,00 x €./mg. B30, 00.%cicvivesas £, 11.200,00,=2
arrotoadaka & €. 12,.000,00.= (Eurc podicimilas00.=) .

s.4.) Piazza della Vittoria eiv. 7 (piano ammezzata) con

cantine an. B e E;

I valori in oggi applicabili in relazione a gquanto
sopra indicato Sond stimabili nell’erdine di €./mg.
2.600,00/2.700,00.=, da cui:

- Uffiglo;
mg. 282,00 x €./mg. 2.650,00,=cccieness &, T47.300,00.=;
srrotondate a €. 748.000,00.= (Euro Settecentoguarantat-

tomilas00. =},

L6129 Chapoa - TEL B0 I62. 9063 - Fax o103 2623
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4.5.] Piazza della Vittoria eciwv. 1IA (cantinal;

T valoar! in oggi applicabili in relazione a guanta

sopra indicate sono stimahili nell’ordine di £./mg.
8n0,00/908,00.=, da cui:
- canting:

mg., 12,00 % €./mg. B50,00.=.,,..0.04. € 10.200,00.=;
arrotondato a €. 10.000,00.= (EBuro Discimila/00.=).
a.f.) Via Cesarea civ. 29 rosso;

T valori in oggi applicabili in relszione 4 guante
sopra indicate sone stimabili nellfordine di £,
§0.000/70,000.=, da culi:

- Box:
A COBDRY ke s 6w T AT P " 63.000,00,=;

arrotondato & €. 65.000,00,= (Euro Sessantacinguemi-

Ia/00.=).
h.1.) Via Paisiello eiv. 26 int. 9 {(piano sacondo):

I valori in oggl appligabili in relazione a guanto
sopra dindicato scno stimabili nell’ordine di €./ /mq.
6.300,00/6.500,00,=;, da cul:

- Appartamento:
mg. 250,00 x €. /mg. 6.40G,00.=....... €. 1.600.000,80,=:

arrotondato 4 €. 1.800.000,00.= (Eurc Unmilioneseicento-

milas00.=),
b.2.) Via Paisiello civ. 26 ipt, 12 (plano terzcl s

I wvalor! in oggi applicabili ia relazione a4 quanto

sopra indicato seno stimabili nell’ordine di €./mg.
5.900,00/6.100,00.=; da cul:
- pEficio;

mg. 250,00 x €./mg. 6.000,00.=....... €, 1.500.000,00.=;
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drrorandate 2 €. 1.500.000,00.= (Eurc Unmilionscingue-
centomila/ 00, =) .

e Tenuta "Gavigliana”

Il potenziale sfruttamente edificatoric dell'area
secande le condizioni previste dal nuove assette di
pilanificazione attribuita alla stessa in sede di variante
urbanistica, cenzsnte di operare uyna stima attraversoc la
datarminazione del wvalore complassive: della supsrficie
coperta realizzabile, da caloolarsi mediante
l'applicazione dei relativi valori di mercato che, nella
zona sono sgtimsbili nellordine massimo di €. /mg.
1.400,00.=, da cul =i cttiens:

s mg. A83.000 x €./mg. 1.4900,00.=,..... €. 116.200.000,00.=

Ltincidenza dfarea ricavata per la [fattispecie in
base ad una analisi di mercato effettuata per confronto
con: dltre realta’ similari, puo’® essere ragionevolmsente
sanktenuta nell’ordine massimo del 10% 2 gquindi,

e 2 116.200.000,00 % 0,;10... .. iy a8 11083000000, =

Per le rimanentl ares di proprieta® non compreése
nalla zona di svilupps residengziale e Ffacenti parte del
piu' vicing ambits deatinate al nuove insediamsanto
ganitarico, della consistenza calcolata di mg. 72.000
circa, il wvalore ad essa attribuito, tenute conta dal
diversi aspetti connassl allfeventuale aziona
espropriativa, pua® essere ragionevolmente individuato in
€./mg. 70,00.= da ‘cui un wvalore complessivo di €.
5.040,.000,00.=.

11 tutto per un wvalores complessivo arrotondatoe di

€. 17.000.000,00.= {Furo Diciassettemilionly/00.=).
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- Capo VII - Conclusioni.

Riassumendo ogni singolo valore come2 Soprd

determinate 5i ottisne il seguenta elenco:
a.1,) Piazza della Vittoria civ. 6 int. 16 (piano seato)
Vatome, . ol sdisdeaTiay S €. B26.000,00.

2.2.) Piazza dalla Vittoria civ. 7 intt. 12 & Id e civ. g

int. 12 (piano gquartag)

B O e iy i e e A D B €. 1.6860.000,00.=
a.3.) Piazza della Vittoria civ. 9 [(cantinal ;s
N R R o g e A A 8 £. 12.000,00.=

A.4.) Plazza della Vittoria civ. 7 (pianc ammezzate) con

cantine nn. B & E;
';."lﬂI':]fE' --------------------- I'l--l-l"-'-E" TJSPSEGFDD‘=

a.5.) piszza della Vittoria civ. I11A (cantina);

A ldie; vy el vl anlee i S R AN RENE Py Sk 10.000,00.=
a.6.) Via Cesarea civ. 29 rosso/

T - R R S St L TSN & 65.000,00.-
b.1.) Via Paisielle civ. 26 int. 9 (piano =sscondol;

2 e D - e - SR I [ ET L FA RS . . 1.800.000,00.=

h.7.) Via Paisiello civ. 26 int. 12 (piano Eerzo);
A e e e e e S S = 1.500.000,00.=

3
e

Tenuta "Gavigliana”
T o - R P R e e B Gl ARl S & 17,008, 000,00.=

Il tutto per un totale complessive arrotondato di

€. 23.400.000,00.= (Euro Ventitremilioniguattrocentbo-
milas00.=} che corrisponde al piu’ probabile valere in
ragime di libere mercato alla data odierna dell’intero
compeadio immobiliare stimato, considerate le singole

ppirs’ immobiliari libere da persone efo cose.
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O-0=g-0-0~g-p-g-0

Lo ‘scrivente ritiene con la prasente ead 1
relarivi gllegati oi dvere essurito 1*incarico
affidarogli pur rimanendo a disposiziona di 5.V, per
gualsivaglia wlteriore chiarimente efo necessita’.

Conl osservanza.

Genpova 1i, 07 aprile 2010,

Allegati:
Subb., "Al" - “A2" : Estratt! cartografici delle zone in

geala 15000
Subb. "Bl1” - “"B8" : Planimatrie catastali delle unika’

immabiliari;

Subbk., "C© i+ Visure cataskall dal “Cataste Fab-
ricati® f(gia’ "N.C.E.U.%*}):
- Sub. "D* ¢ Estratto planimetrico catastale dal

"W.C.T." in scale 1:2.500.
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