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VERIFICA DEL VALORE PIU’ PROBABILE DI UN APPEZZAMENTO DI
TERRENO SITO IN Via San Biagio di Valpolcevera GENOVA

PROPRIETA' : COOPSETTE scrl in L.C.A., Via San Biagio 75, Castelnovo di Sotto (RE)

IMMOBILE : Frazione di area intervento “il borgo” Via San Biagio di Valpolcevera Genova

VIA ANNA FRANK , 38/14 42122 REGGIO EMILIA PLIVA 011088103;
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RELAZIONE DI STIMA PER VALUTARE IL VALORE PIU’ PROBABILE DI UN
APPEZZAMENTO DI TERRENO RESIDUALE DI UN PIU’ AMPIO COMPLESSO

RESIDENZIALE IN COMUNE DI GENOVA
(localita Bolzaneto, Via San Biagio Valpolcevera, Genova)
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Il sottoscritto Geom. Cismo Bonvicini, nato a Parma il 10/02/1947, con studio in Via Anna Frank 38/14
a Reggio Emila (RE), codice fiscale BNV CSM 47B10 G337W iscritto al Collegio dei Geometri e
Geometri Laureati di Reggio Emilia al n. 1014.

premesso.

- che con D.M. 30/10/2015 n. 541/2015, “COOPSETTE SOCIETA’ COOPERATIVA” (di seguito
COOPSETTE) & stata posta in Liquidazione Coatta Amministrativa, ed & stato nominato
Commissario Liquidatore il dott. Giorgio Pellacini, nato a Reggio Emilia il 7 agosto 1958,
domiciliato in Reggio Emilia Via Pestalozzi, 43 (C.F. PLLGRG58M07H223L):;

- che COOPSETTE scrlin LCA & proprietaria degli immobili da valutare e sotto descritti:

- che detti immobili sono inscritti al Catasto Terreni e al NCEU:

Catasto Terreni
foglio particella qualita classe superficie
10 894 Ente Urbano 2109--

- In giallo i mappali interessati dall’atto di accordo e parte di essi dalla valutazione

- che il sottoscritto ha conferito con il Commissario Liquidatore, acquisendo informazioni e
documentazione preliminare, al fine di poter esprimere una propria valutazione sul pili probabile

valore di mercato del terreno di cui sopra;

tutto cid premesso:

1.0) OBIETTIVO DELLA PRESENTE RELAZIONE DI STIMA

Obiettivo della presente perizia € la verifica del valore di mercato alla data della valutazione comparato
con i valori di mercato tenendo conto della particolare situazione dell’area in oggetto con le destinazioni
urbanistiche verificate e il particolare stato della proprietd.

La presente relazione potra essere oggetto di asseverazione presso un notaio se ed in quanto necessario.
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2.0) DATA DI RIFERIMENTO DELLA STIMA

La data di riferimento della presente stima & il 30 Settembre 2019 e, di conseguenza, a tale data, sono
stati sviluppati gli elementi di base del processo valutativo, in costante confronto con la Propriet e con i
suoi collaboratori.

Non sono stati portati alla mia attenzione eventi non inclusi nelle informazioni utilizzate, o ulteriori
elementi successivi alla data di riferimento, che potrebbero avere un impatto rilevante sulla stima.
Qualora successivamente intervenissero variazioni sostanziali, ’esito della presente relazione potra

essere aggiornato.

3.0) DESCRIZIONE DELL’AREA: SITUAZIONE ATTUALK

L’area oggetlo della stima, come si evince dalle planimetrie e dalle Fotografie allegate & adiacente e
residuale rispetto all’ampio intervento denominato “IL BORGO”; & un’area che rispetto all’intervento
era destinata all’edificazione di servizi privati e che oggi, decadute le convenzioni come meglio descritto

pii avanti, rientra in ambito AR-UR : “Ambito di Riqualificazione urbanistica-residenziale”

FOTOGRAFIE
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PLANIMETRIA

IL MAPPALE INTERESSATO ALLA STIMA E’ LA PARTICELLA 8%4

4,0) ANALISI DELLA TITOLARITA AMMINISTRATIVA E D LA
REGOLARITA EDILIZIA ED URBANISTICA
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4.1) VINCOLI, PESI E GRAVAMI E SITUAZIONE AMMINISTRATIVA

Da un esame eseguito verificando i documenti che mi sono stati forniti dai funzionari di Coopsette in
LCA , posso trarre le seguenti considerazioni:

1) Dalla Convenzione Urbanistica stipulata il 14/3/1996, integrata in data 11/6/2001 si evince che detta
area, gli attuatori avrebbero dovuto destinarla alla costruzione di almeno un asilo nido e una scuola
materna dimensionate secondo la quantita di residenti insedianti.

2) Detto obbligo sarebbe dovuto essere ottemperato entro 10 anni dalla stipula della prima convenzione
(2006)

3) Nell’integrazione del 2001 detto obbligo & reiterato con la scadenza entro 8 anni (2009).

4) Le caratteristiche dell’asilo nido e della scuola materna, pur essendo servizi pubblici, sarebbero stati
di iniziativa privata, da non cedere all’ Amministrazione Comunale e i costi non scomputabili dagli oneri
di costruzione.

5) A oggi 2017, su quell’area, di quanto previsto e in scadenza nel 2009 non ¢ stato eseguito alcun
fabbricato.

6) All’Art. 11 della prima Convenzione (1996) (Convenzione base e di riferimento per tutto I’intervento)
si evince che per I’attuazione dell’intero programma Integrato si avrebbero avuto a disposizione 8 (otto)
anni (2004) poi integrati al 2009;

al quarto capoverso (Art. 11) la Convenzione recita:” L’Attuazione dell’intero Programma Integrato
dovra avvenire nel termine di anni 8 (otto), termine oltre al quale la variante urbanistica approvata ai
sensi dell’Art. 18 della legge 203/92 DECADRA’. In tal caso saranno operanti le previsioni dello

strumento urbanistico generale in allora vigente.”
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Dalla visura sopra riportata si desume la consistenza del mappale che costituisce la Superficie

Fondiaria sulla quale verra calcolata la presumibile Superficie Edificabile.

5.0) CONSISTENZA EDILIZIA. Superficie complessiva e disponibilita ad edificare

La superficie fondiaria complessiva (come si evince dall’esame catastale) sard di mq. 2.109, dalla
normativa urbanistica, come si evince dalla documentazione riporiata al seguente punto 6.0, le
potenzialita costruttive del lotto sono diverse in funzione della destinazione d’uso che si potra prendere
in esame, e non tutto & possibile essendo il lotto inedificato e quindi senza possibilita di demolizione
dell’esistente:

AR-UR-2 punto ( a ) residenza per I’affitto con vincolo di canone moderato per 15 anni fino ad un
indice LU.I di Img/mq ; S.A. mq. 2.109

AR.UR.-2 punto ( b ) Recupero di patrimonio edilizio in condizioni di rischio art. 13) punto 7 norme
generali; in questo caso si utilizza senza vincoli di quantitd la S.A. in demolizione in altro sito con la
possibilita di un incremento del 35%, quindi 2.109 x 35% = mq. 738 di S.A.

Ogni altra possibilita ¢ da considerarsi preclusa.

Per quanto riguarda il vincolo cimiteriale che prevedrebbe una distanza di 200 mt dal limite del cimitero
sottostante della Biacca pud essere superato e portato a mt 50 con una delibera comunale come previsto

dalle Norme Generali al punto 6 dell’art. 15.

6.0) SITUAZIONE URBANISTICA

10
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6.1) Certificato di destinazione urbanistica con data 18/05/2017 agli atti della COOP7 in LCA
ALLEGATO a pag. 20

6.2) Stralcio Piano Urbanistico Comunale

Piano Urbanistico Comunale 2015

AC-AR ambito di conservazione
Anlica Romana

AC4U amblto di conservazione
dellimplanio urbanistico

AR-UR ambita di rigualificazione
urbanistica - residenziale

AMBITI DEL
TERRITORIO URBANO

AR-PU ambito di riqualificazione ugpanistica
produttive - urbano
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6.3) Stralcio NORME DI CONFORMITA’ AGG. FEBBRAIO 2019

AMBITO DI RIQUALIFICAZIONE

AR-UR | ;2B ANISTICA - RESIDENZIALE

AR-UR-1 Dlisciplina delle destinazloni d'uso

unzlonl ammesse
Principall: Servizi di uso pubblico, residenza, strulure ricettive
alberghiere, servizi privali, connetlivo urbano, ulfici, esercizi di vicinato,
aggregazioni di esercizi singoli, medis strutture di vendita.
Complementarl: Depositi di cui allar. 12} punto 83 delle Norme
generali,

Parcheggl privatl: Parcheggi pertinenziali
asservimento e parcheggi in diritto di superficie.

parcheggi liberi da

AR-UR-2 Disclplina degli Interventl edllizi

Prescrizloni generall

Per le parti d ambilo saggetle a regimi di conservazione nef livello locale
del PTCP:

Gli interventi di sostiluzione edilizia sono da limitare agli edilici
esislenti incompaltibili con il contesto d'ambito per inadegualezza della
tipologia e per lo slato di degrado e sempreché non si wratti di
fabbricati significalivi sotto il profilo monumentale, archiletlonico,
paesaggistico o documentario;

- Non & consentilo coslruire nuovi edifici né allerare quelli esistenti se
non per adeguarli ai caratteri dalla zona.

Gli interventi devono essere verilicali anche ai sensi dell'arl. 14) delle
Norme Generali di PUC e della disciplina dei Piani di Bacino.

Per gli interventi sul patrimonio edilizio esislenle il progetto dave
dimostrare la compatibilitd degli interventi satto il profilo architettonico
funzionale e in caso di ampliamenti deve essere esteso aliintero edificio.

Nei piani fondi accessibili carrabilmente gli intorventi di ristullurazione
edilizia e cambio duso sono consenliti esclusivamente per [a
realizzazione di parchegqi.

Negli inlerventi di soslituzione edilizia e di nuova costruzione l'altezza dei
nuovi edilici & determinata, tenulo conto delle potenzialit edificatorie

previste per I'Ambito, armonizzando le coslruzioni in rapperto al conteslo

circoslante.

Gli interventi di nuova costruzione devono inoltre rispettare i seguenti

parametlri e requisiti costruttivi:

- rapporto di coperiura massimo non superiore al 50% del lotto;

- spazi sistemali a verde, pubblico o privato su terreno naturale, nella
misura minima del 30% del lolto, per incrementare la superficie del
territorio permeabile;

Interventl consentitl

Sono consenlili tulli gli intervenli per la conservazione del palrimonio
edilizio esistente fino alla ristrutturazions edilizia,

Ampliamento volumetrico di edifici esistenti consentito:

- entro il 20% del volume geomstrico esistents, con incremento della
S.A. esistente nel limite de? 20%.

- eccedenle il 20% del volume geomelico esislente comportante
i lo della S.A, esistente nel limite del 30% esclusivamente per
effotto di recupero di SA, derivante da anticipati interventi di
demolizione come disciplinato all'art. 10 delle Norme generali per la
SA. eccedente il 20%,;

- aisensidell'art, 13) punto 8 delle Norme generali.

Sosliluzione edilizia consentita nell'ambito del lotto contigue disponibile,
salvo che per gli edifici significativi sotto il profilo, archilettonico,
paesaggistico o documenlario anche in relazione al conlesto:

- conincremento della S.A. esistente nel limite del 20%;

- conincremento della S.A. esistente nel limite del 30% esclusivamente
per effetto di recupero di S.A, derivante da anticipali interventi di
demolizione come disciplinato all'ant. 10) delle Norme generali;

- ai sensi dell'art. 13) punti 7 e 8 delle Norme generali.

Nuova costruzione consenlita per realizzare nuovi edifici su aree libere da
edificazione, in presenza di un lotto minime asservibile di mq 1.500 con i
seguenli paramelri:

a) Con LU.L 0,50 mg/mq esclusivamente per effetto di recupere di S.A.
derivante da anticipati intervenli di demolizione come disciplinato
all'art. 10) delle Norme genorali;

'LV, pud essere incremenlato fino a un massimo di 1 mgmq
esclusivamente per realizzare S.A. residenziale destinata alla
locazione a canone moderalo per almeno 15 anni

la S.A. residenziale destinata alla locazione a canone moderato per

almeno 15 anni non & soggetla a recupero di S.A.

NORME DI GONFORMITAT T
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b) Al fine del recupero del patrimonio ediizio in condizioni di rischio,
obsolescenza o degrado come disciplinato all‘art. 13) punto 7 delle
Norme generali.

¢} ConLU.L 1 rnq“mq ai sensi dell'art, 13) punto 8 delle Norme generali

Nuova e consenlita inolie per realizzare nuovi edifici per
servizi di uso pubblico e stiutture ricettive alberghiere, da assoggeltare a
specilico vincolo di destinazione d'uso, nellossarvanza dei seguenti
parametri edificatori:

- lotto minimo asservibile: mq 3.000;

- LU\ massimo: 0,50 mg/mq;

Ristrulturazione urbanistica

Consenlita per elletiuare operazioni di sostituzione e rinnovo del tessuto

urbanistico e della rolaliva armalura infrastrutturale e di sewvizi, che

ecoedano i limiti degli interventi a livello di edificio come sopra definiti per

li edifici esistenti.

‘individuazione dell'ambito di ristrutturazione uibanistica, in applicazione
dell'ant. 48, comma 1, lett, a) della L.R. 361997, & determinala dalla CA.,
anche su proposta di soggetii privali, in presenza di almeno una delle
seguenti condizioni:

1) svrade pubbliche e di uso pubblico appartenenti alla rete primaria e
principale caralterizzate da sezioni ridotte, da Iralli di viabilita da
completare o intergare, ed assenza di marciapiedi;

2) marcala carenza di urbanizzazione secondaria, parcheggi pubblici e
zone verdi (standard urbanistico inferiore al 50% della dotazione
minima prescrilla), da valularsi in un intorne significativo all'ambito di
intervento;

Gli interventi, olire al superamento delle crilicith sopra indicale, devono

comunque garantite un aumento delle zone verdi e pedonali, dei corridoi

di congiunzione con le zone verdi circostanti, incluse quelle estene al

tessulo uibanizzato e con i corsi d'acqua, e la connessione alla rete del

tiasporto pubblico.

La S.A. complessiva di progetto, che pubd superare queila esistente fino al

35%, e i paramelri per la nuova edificazione sono definiti dal P.U.O..

atluatori, ai sensi dell'art. 50 della citata L.R. 36/1997.

Parcheggl privati

I parcheggi prescrifli possono essere realizzal in stuflura 6 a raso
[Norme Generali art. 16) 1. B 1 e 2]

| parcheggi privali possono essere realizzati interrati, a rase o in edifici
esistenli nel rispetto delle norme di tutela dei fronti commerciali di cui
all'ari. AR-UR-4, [Norme Generali ail. 16) 1. B) 3)

Cessione di aree per standard

Spazi pubblici nella misura minima stabilita dallart. 7) delle Norme
gensrali in relazione ale [unzieni insediate, per gli inteventi di
sosliluzione edilizia qualora comperianti cambio d'uso con incremento del
carico urbanistico e per gli interventi di nuova costruzione.

E’ consentito il ricorso alla monelizzaziore.

Modalita di attuazione

Titeli abilitalivi previsli dalla normaliva vigenle in maleria,

Permesso di coslruite convenzianato per gli interventi di soslituzione
edilizia e nuova coslruzione.

P.U.0, per gli intervenli di ristrulturazione urbanistica.

Flessibillla

Nessuna

Interventl di sistemazione degli spazi liberi

Consenliti con le seguenli llm(tazm i

- Le pertinenze sono le ai ripostigli con superficie
coperta massima di 6 mq e allezza interna massima 2,30 m. e opere
di sistemazions e amedo tra cui piccole serre domesliche con
superficie coperta massima 6 mq.

| manulatti dversi dagli edifici sono consenlili limitatamente a piscine,

pensiline, chioschi e verande per pubblici esercizi.

Il perimetro dellarea da solloporre allintervento di i ione
urbanistica & definito in sede di formazione del relativo P.U.O., con le
ulteriori llessibilith ammesse dall'art. 53 della L.R. 38/1997, nel cui
conlesto sono definiti anche i correlali intervenli di sostituzione e
rinnovamento del lessuto edificalo interessato dagli interventi di pubblica
ulilita sopra indicati, con lindividuazione dei relalivi seltori di inlervenlo, la

specilica_disciplina_e le obbligazioni da poire a carico dei soggetti

Intervenil pubblici sulla viabllita e relativi accessoti

Sono sempre consenlili, anche in assenza di specifica indicazione
carlogralica, interventi di modifica o |nlag:aznone della viabilitd pubblica e
di uso pubblico, finalizzali alla lari lla sezione stradale e
dell'andamento dsll'asse viario, prevedendo anche [inlroduzione di

vegelazione ad allo fusto e sislemazioni a verde in modo da determinare

TR

possbilt pedonalzzazioni e realizzazioni di 20no a km 30 eon Feventualo
nsetimenta di areo pedanal o celabii in hegie alla strada sulla baso
progettazione definitiva approvata anche agh eflets della pubblica utita

Servizl pubblicl

La tealzzazicoe di carvai pubblics, ehé non concorrono alla lermazione
della S A, non ¢ soggeta a specdici kmit dmensicnall, in quanto delinia
in cedo d progello, coerentemento con lo esigenze o corretia
localzzazions ed crganizzazione logistica e funzisnale delie allvith, con
Ia cola osservanza doi citen e doi paramelbi relatvi a'laltezza ed alle
distanze stabii per lo nuove costruzient nel nipetto delle norme
progaituali di Lvel'a Puntuabs

AR-UR-3 Disclplina delle distanzo

Gl mtervent di ricosruziona @ nuova cosliuzione deveno nispatiwe lo
sequent distanze:
m. 1,50 dai conlini di preprieta;
m. 500 da shade weicolan pubblche oppute deveno seguire
F'alineamonto degh eddici osistant.

AR-UR-4 Norme progetiuall di Livello puntuale del PUC

La Dizeplna degh intarventi ediizi contenuta nelie presenti Norme
conformia trova opphicaziona alle condwzioni @ rei imiy delle corelate
norme progelluah di lvello puntuale del PUC, intagrate @ modficate dalle
ultetion indcazioni, laddove no e puntualments esphatato 1l caratizio
prevalents, contenute nel testo dolle Nerme di Conlormith - disciplna
paesaggstca di lvelle puntuale

Gl intarvent gul patimonio edlizo_egistents davono essere realizzali
secondo lo seguent: indeazioni:

+ poiseguire if mantenimento owero la nqualilicazione ¢ valol 0
dalle caralteristiche architztioniche e lupa'ugche dalledlicio slesso,
dellintaino, o degl epazi lberi;

+ perseguire I migloramento in termini funzional delferganizzazione
dellambito wibano e lavedie fa realizzazone di nnnove del pavimonie
edlizio esislente nccrrendo a lnguaggt compositivi & archialiura
modorna;

- agh intarventi deve escere correlata la nqualficazione degh cpaz d
pertinenza, nellobielive di una progeltazione crgamca del verde, lo
essonzo ad alto fusto dovono essero messe a dmora nell ambite dello

NORME DI CONFORMITAY a7
tesso lotto diintervento;

o't amplamentt velumetrict comporlanti copraslovaziore daveno
salvaguardare 1 caratten architetionci defl'ediicio stesso armonizzando
Famptiamento arche napotto agh edifici crcostanti; nel caso di fabbnicati
con evidenti situazioni di alterazone della composinone velumetrica.
l'nizivento di amphamento deve costiuite occasione o tirding e
qualficazione complessva medante un progetio estoso a¥'intaro edificio;

ove suano presenlt alinpamenti dollo altezze degh edfici che
cosliluiscono  elemento connolante I'mmagine wbana, leventuale
copraclovazionn deve conservare il valsre di immagine provedendo
adequate coluzioni architottoniche;

- ol pion terrens, 1 honti adbt ad aitvith commercial, pubblei esercii,
servizi pubblici @ privali @ allre ativitd tpiche (connettiva urhano, nicattive

occ.) tradeionalmenta presentt nel tescuto wibane devono cssere
mantenuti o ricoshluiti. nelfobiettivo di assicurare centinuita a'la presenza
¢ 1ol funzioni,

+ la realzzaziono di parchogq) i piane terreni cul lronti principali degl
edu-l € subordinala ad un progetto estese allintaro honte quando
l:nlervanw compoita modd.cha ata aporture estarra;

- nagh i b di 1 na, fe twa'i cuperfetazion davono
escere oggelle di contestuall interventi per la lote ricomposizions,
tostando lerma la fazoith dolla loro ebminazions

Gh_intervent_dh_ricostruzions e nuova_cosiruziong dovono estele
realizzal secondo le caguent indcazioni

+ g4 edilici devono assero realazal con caralfaristche architetioniche,
tipologche & lormali innevatve ed essore impiogal matenial ¢ tocnolagic
innovative finalizzate al rsparmio energ ed ala prod w di
energia da lonti rinnovabih,
- patticelare atlenzione deve estare posta in precenza di imnsobit,
petcorsi o contest d: valora stonco;
- agh interventi dave essere correlala la nqualficazione delle aree d
pertinenza, nellobeltive di una progettaziona crganica del verde. nel
tispento delle norme per gh interventi di sistemazions degh spazi tberi,

Neali nlervont temaziona den’ epazi tbetl, ta edifici o dorvanti da
intarvent di demolizione, le opere devono essore roalzzate con ticorso a
tecniche @ materiali prasenti nel contasto di appartananza con atenzione
ol recupero di element di valore storico o tradiziopal i ricorso a
tecnologic a'ternalive & ammesso rolo quando assicuri mighorn fisultati n
termim ¢ funzionalita, smaltme cqielk .acque, permeabidd dei cuoli e

HhRCh !!9 BOLLO
SED]CI!DD

Mlnlsie'ra 2T Keomonii

stabita degh edifici A ;/ N
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| progetli di sistemazione delle aree libere & delle coperture piane devono
prevedere sistemazioni a verde naturale o, in caso di edilicato far ricorso
a coperlure con verde pensile. Le essenze ad alto fusto di pregio devono
essere mantenule, se eventualmente rimosse devono essere piantate nel
giardino o nel parco sempre in modo da assicurare la presenza della
vegetazione e il suo naturale sviluppo.

NB: Le norme di conformita rimandano alle Norme Generali aggiornate ad Ottobre 2019 ¢ in

particolar modo agli art. 10, art. 12 punto 8.3, art. 13 punto 7, e art. 14,

7.0) IL MERCATO IMMOBILIARE

Faccio riferimento al mercato residenziale per ribadire quanto ormai assodato di una situazione
continuamente in contrazione da almeno sette/otto anni. (Note estratte dall’Osservatorio dell’Agenzia
delle Entrate Genova).

L’analisi delle serie storiche dell’indice delle quotazioni (Figura 11) indica il costante deprezzamento
degli immobili residenziali, il Capoluogo dal 2012 registra maggiori decrementi delle quotazioni,
rispetto ai comuni ricadenti nelle restanti macro aree provinciali. Al fine di comprendere meglio
l'andamento del mercato immobiliare di Genova, si & diviso il territorio comunale in 12 macro aree,
facendo sostanzialmente riferimento al centro, al levante e al ponente . In Tabella 12 sono riportati i dati
registrati delle quotazioni medie per ciascuna macro area urbana. L’aumento delle vendite registrata in
tutta la citth (+3,6%) registra saldi positivi in diverse macro aree urbane, si osservano i maggiori
incrementi nell’Alta Val Bisagno (+23,0%), Alture di Levante (+17,2%) e Alture di Ponente (+15,8%),
mentre si registrano decrementi nelle macro aree urbane del Ponente (Medio Ponente — Ponente), nel
Medio Levante e nel Centro Storico con oscillazioni comprese tra -1,8% e -3,8%. La macro area urbana
con maggiore dinamicitd del mercato analizzato si conferma il Medio Levante che registra nel 2018 un
NTN pari a 1.013. Le quotazioni medie rilevate a Genova nel 2018, rispetto al 2017, risultano in
continuo calo (-5,40%), solo nella macro area urbana Alture di Ponente, dove si osserva la quotazione
media (956 €/m2 ) minore del Comune, si registra un valore positivo (+0,85%). Si rilevano decrementi
maggiori del 6,0% nelle macro aree del Centro (Est e Ovest) e nelle vallate cittadine (Bisagno e

Polcevera).
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Figura 11: Numero indice quotazioni per infera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo - Genova
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Tabella 12: Quolazione media, variazione annug e differenziale per macroarea urbana

Quotazione media Quotazione media e anale G

, el 2018
Macroaree Urbane ;‘;Ts Vana:r;:r;;: (rpetio alla media
Centro Storico 2613 -1,69%
Centro Est 2010 5,25% 1,00
Centro Ovest 1.186 -1,92% 0,59
Medio Levante 2769 -5,93% 1,38
Levante 3943 -3,66% 1,96
Medio Ponenle 2124 -4.59% 1,06
Ponente 2.098 -5,69% 1,04
Bassa Val Bisagno 1.426 6,12% 0,71
Alta Val Bisagno 1471 -5,09% 073
Val Polcevera 1.182 -7,60% 0,59
Alture di Levante 1501 -2,10% 095
Alture di Ponente 956 0,85% 048
ND - - -
GENOVA Comune 2011 -5,40% 1,00

7.1) ANDAMENTO COMPRAVENDITE
Tratto da considerazioni del periodico rilevamento eseguito da Nomisma:

“L’ Agenzia delle Entrate rileva un lieve miglioramento della quantitd di compravendite nell’ultimo

periodo (sei/otto mesi) ma conclude che a distanza ormai dl?/ o -dall*i 2
/ e

wn
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delle compravendite nelle 13 grandi cilta italiane presenta un ridimensionamento del 40% nel segmento

residenziale e del 50% degli immobili per I’'impresa»”

7.2) VALORI E PREZZ1
Da una piccola ricerca di mercato sufficientemente approfondita con operatori del settore ed enti
preposti in zona, ho potuto constatare le seguenti offerte/valutazioni; trattasi comunque sempre di

offerte scelte in un mercato abbastanza ampio anche se le transazioni sono minime,

AREA PREZZO AL
AGENZIA LOCAUTA' PREZZO S.A,
MaQ. mqg. SA
1 Privato Serra Riccod 69.000,00 700,00 | 140,00 492,86 |progetto approvato
65.550,00 468,21 |rettifica -5%

2 | Torazza Immobiliare {Campomorone 80.000,00 | 1.300,00 140,00 571,43

progetto approvato

3 Tema Immobiliare |Serra Riccod 70.000,00 | 1.600,00{ 120,00 583,33 |pagati oneri

4 Cosso immobiliare |Campomorone 59.000,00 | 1.500,00 120,00 491,67 |progetto

56.050,00 467,08 |rettifica -5%
5 Tecnocasa Bolzaneto 30.000,00 { 9.000,00 100,00 300,00
6 |Archivolto immobiliare|Ceranesi 30.000,00 | 2.800,00 82,00 365,85
[ ] MEDIA | | 181.600,00 | | 242,00| 410,86 | |

Come si vede si tratta di offerte abbastanza omogenee, territorialmente rilevate in un arco di 4/5
chilometri, un paio sono da ritenere incongrue per il prezzo richiesto (evidenziate in giallo) e altre due la
1 e la 4 da ridurre delle spese di progettazione (convenzionalmente assunte in un 5%), procedo quindi a
farne una media complessiva; Totale dei prezzi €. 181.600 diviso totale S.A. mq. 442 = media del
prezzo a mq. di S.A. € 410,86

Tenuto conto che si tratta di offerte sul mercato con una richiesta praticamente nulla, si puo ipotizzare,

che qualora ci fosse I'interessamento, il prezzo finale, dopo la trattativa, possa ridursi di un 5/15%. Il

16



V; mmmw
= Makitery rﬂﬁ‘tw:wﬂ!&ﬁ %

& delle Finuvie SED[C”W

’Esu:f? ﬁﬁﬁ,‘fﬁ me

1
Wil 2 Bk it

GEOM. CISMO BONVICINI

iy

prezzo quindi che si utilizzera come riferimento sard di €/mq 410,86 — 10% = €.mq. arrotondato ad
€/mq. 369,77 di S.A.

Non avendo altri riferimenti ufficiali, specialmente da parte degli enti preposti, si utilizzeranno i valori
rilevati nel campo degli immobili finiti e compravenduti nell’ultimo periodo, considerando poi un
alteggiamento del “buon padre di famiglia”, si considerera che I'incidenza del costo del terreno in
un’iniziativa immobiliare in campo residenziale non potrd mai superare il 25% andiamo a valutare in
modo fittizio quello che potrebbe essere un ulteriore valore di riferimento da mediare con quanto
rilevato sopra:

Fonte “Agenzia delle Entrate”

Abitazioni di civili €/mq. da 1.100 a 1.600 media €/mq. 1.350 incidenza 25% = €/mq del terreno
337,50

Fonte “ il borsino immobiliare”

Abitazioni civili €/mq. da 910 a 1,308 media €/mq. 1.109 incidenza 25% = €/mq. di terreno
227,25

La media complessiva dei valori rilevati sara di: (369,77+337,50+277,25)/ 3 = €/mq 328,17,

8.0) SCELTA DEL METODO DI VALUTAZIONE

La finalita della presente valutazione & quella di fornire una stima del valore dell’immobile oggetto di
trasformazione urbanistica alla data del 30 settembre 2019 valutandolo sul mercato e comparandolo

con immobili il pilt possibile simili e in pari condizioni di utilizzo.

8.1) Metodo COMPARATIVO (o del MERCATO)

Si basa sul confronto fra la proprieta e altri beni con essa comparabili, recentemente compravenduti o
correntemente offerti sullo stesso mercato o su piazze concorrenziali. Come ampiamente evidenziato, i
valori desunti dal mercato si riferiscono ad immobili simili dal punto di vista della destinazioni, ma
completamente difformi per quanto riguarda 'utilizzabilitd: gli uni finiti (enti) e pronti, altri con
dimensioni territoriali simili ma con utilizzi molto limitati ( S.A. ridotta), mentre quello in esame ha
utilizzi eventualmente elevati ma con destinazione d’uso “molto particolare”. Ragion per cui sard nella

necessita di valutare in modo puntuale cosa puo significare la destinﬁ,z,iope’d u

uso dell’area in oggetto.
ey ‘-\‘ ¥ - e -
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8.2) STIMA DELL’IMMOBILE AL 30/09/2019

L’immobile oggetto di stima fa parte di un complesso ben pili ampio completamente utilizzato. L’ area
da stimare, nonostante la possibilitd di un utilizzo molto alto in termini di L.U.I pari adl mg/mq di
Superficie Fondiaria & vincolato ad un uso “convenzionato” per affitto “calmierato” per 15 anni ; le
considerazioni che si possono fare sono di questo tenore:

1) 15 anni di affitto implicano un investimento senza ritorno per un lungo periodo,

2) L’affitto “convenzionato/calmierato” significa una riduzione del canone di mercato di almeno un
30%,

3) La seconda e altra unica possibilita di utilizzo riguarda il trasferimento su questa di S.A. da demolire
in zone di pericolo idrogeologico ed altro, quindi di S.A. che comunque ha un suo valore di
provenienza,

4)in questa seconda opzione, quindi, 'unico utilizzo di S.A. aggiuntivo e aggregabile all’area di
atterraggio della S.A. riguarda il premio per lo “spostamento” del 35%,

5) solo in questo caso I’edilizia che si va ad eseguire & da considerarsi libera,

Viste tutte le considerazioni di cui sopra, la valutazione pin equilibrata che mi sento di affrontare
¢ quella di considerare la S.A. utilizzabile pari ad un 30% per ’edilizia convenzionata e pari ad
un 35% per ’area di spostamento.

Basandomi quindi, sulle ricerche dei prezzi di mercato effettuate e sull’esperienza posso giudicare il

valore per I'immobile in esame utilizzando i prezzi rilevati, nel seguente modo:

1) Area di 2.109 mq. destinata a “ambito AR-UR : “Ambito di Riqualificazione urbanistica-
residenziale” con un indice di utilizzo di 1 mg/mq per complessivi mq. 2.109 di S.A.
Convenzionalmente, per le considerazioni di cui sopra, per i due e unici utilizzi che si hanno, considero
la S.A. utilizzabile come base di Stima pari al 30% in un caso e al 35% per I’altro:

S.A. mq. 2.109 x (30% + 35%)/ 2 = mq. 685,42

Quindi:

S.A. convenzionale mq. 685,42

Valore medio della S.A. €/mq. 328,17 a libero mercato.

Considerando le condizioni amministrative in cui versa la proprieta e quindi condizioni di non

libero mercato la seconda valutazione sard da considerarsi con un ulteriore abbattimento del 25%
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Valore non a libero mercato €. 328,17 — 25% = €/mq. 246,13

9.0) VALUTAZIONE DELL’IMMOBILE

Valore del terreno a libero mercato:

S.A. mq. 685,42 X €, 328,17 = €. 224.934,28
Valore del terreno non a libero mercato:
S.A.mq. 685,42 X €. 246,13 = €. 168.702,42

10.0) CONCLUSIONI

Viste le conclusioni relative alla stima da me effettuata del valore corrente delle aree oggetto della
Relazione di Stima in proprietd della societa COOPSETTE scrl in L.C.A., Via San Biagio 75,
Castelnovo di Sotto (RE) P.IVA 00125650358

- viste le notevoli difficolta di mercato correnti e la situazione in cui versa la proprieta, si ipotizza anche

un valore a non libero mercato ;
tutto cid premesso
Si ritiene pertanto che il pit probabile valore a libero mercato da assegnare alle aree oggetto della

presente relazione di stima sia di €. 225.000,00 (duecentoventicinquemila/00) arrotondato.

Mentre per la stessa area non a mercato libero il valore stimato sara di €. 170.000 (centosettantamila/00)

arrotondato.

Reggio Emilia, 12 novembre 2019 in fede

(G‘Bn m Bonvicini
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ALLEGATO 1

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
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‘ |

} | DIREZIONEURBANISTICA, SUE E GRANDI PROGETTI |

—zione Dirigenzialg 20151180018, in vigore dal 3 diembre 2015 ¢ s.m.,

| tlassifica i terreni di cui al Catosto Terreni del Comune di Genova, contrad-

COMUNE DI GENOVA

SETTORE URBANISTICA

. S, _ IL DIRIGENTE RESPONSADILE, |

| Visto Part, 30 el ILP.R. 340 del 6 giugno 2001 ¢ I

LR 6giugao 2008 n. 16, sulla scorta degli atii d'Uflicin, certifica che il Pia- |

‘ no Lirhanisticn Comunale, il cui procedimento si ¢ concluso con Determina:- |

distinti con la Sez D, Foglio 10, Allegato B: S

._-_m@pﬂi&@}ﬁmm&u&mmm dj Rigualificazione ur= |
pr——— gl p s LSS

1
| banisfica - residenslale e ricadono in fuscia di rispetto cimiterialecpedanto .

I
s —

pubblici territoriali ¢ di quartiere ¢ parcheggi pubblici, inoltre una parte del

mappale ricade nell"ambit speciale; fascia di protezione “B”, stabilimenli a

.. Lrischio rilevante ¢ fa massima parte del mappale ricads in fascia di rispetto |

| cimiteriake ¢ pertanto soggetta ulle relative limitazioni.

AR-UR, Ambito di Riqualificazione urbanistica - residlenzigle:
AR-UR, Amblta LB e urbaniuien - reyl
AR-UR-1 Disgiplin delle destinazionj d'wso

soggetti alle reltive limitazioniz. .
__| - mappale #86 massima parle. ambito AR-LIR, Ambita I Riqualificazione |

ella | PROT.DS17RS

Funziopiammesse

) T
3 .g%_gﬂl'ﬁﬂggl_umﬂbm uiicj esecizl di yicinalo, upgregnzioni ol

Principali: scrvi di uso pubblico, residensa, stullure siceltive alherphiete, |
s T P P LA A s e

Ip— e i
.| cxrelzd singoli, medie strutture di vendita, . _
1
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_liPer quanto conceme Pulteriore disciplig di questo ambito, si richiamano in-

_| 818-S-1 Disciplina delle destinazionid'wso

_. Funzioni ammesse = ; -

| Per quanto_ conceme |'ulteriore disciplina dei Scrvizi pubblici, si richiamano |

_k Complementari; depositi di cui all'urt. 12 punto 8.3 delle Norme generali. |

| Parcheggi privati: parcheggi pedinenziali, parcheggi liberi da asservimentog L . .

'

parcheggi in diritto di superficic.

Principali: servizi pubblici, parcheggi pubblici. ..

esercizi di vicinato funzionali al servizio o compatibili conlo stesso,,

integralmente i segueati articali delle Norme di Conformitd: SI8-8-2, $13-8-

_|3.818-84.818-86.81887, . .
___| Stabilimenti a rischio di incidente rileyante: si richiama quanto indicato nel

4. _ | merito dal punla fidel'art, 17 delle Norme Generalidel PUC..

| mento regionale n. 32011, ln Zonizeazione Geologicy del Terrilorio classifi-

ca i terreni di cui al Catasto Terreni del Comune di Genova, sontraddistinti

{f <e____|conlaScz D, Foglio 10, AllegatoB: . p—

- mappale 885 zona C ¢ in parte in zona urbanizzata;

- mappali 886 - 897 massimic parti zona C, alcunc minime_parti zona D e

inoltee le massime parti dei mappali in zona ucbanizzaty; "

2

Parchepgi privati: parchepyi pertinenziali ¢ parchegyi liberi da asscrvimento. | .

Fata salva la discip)ina dei piani di bacino ¢ le disposizioni di cui al regola- |

Ltepralmente i scpuenti articoli delle Norme di Conformitk: ARUR2,AR-} . .

__| SI8-8, Servizi Pubblici; . : ST

Complementari: servizi di uso pubblico, servizi privati, connettivo ubano, { -
!
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| |- mappale 894 z0na €. ¢ zong urbanizzate. . i
i —_ relazione alle citate indicaziani della Zonizzavzione Geologica del Territo- |
| LA rio, s richiama lu disciplina delle Norme Geologiche del PALC, L R
| | 8i segnalainoltre che adecomere dal § marzo 2014 ¢ stato avyista laprocedwt
. | ra.di pubblicith & deposito delle nuove mappe di vincolo per 'agtoporto “Cri- | .
j | stoforo Colombo” di Genova, oi sensi diquanto prescritto dall'art, 707del |
7,.,_ | Codice dolla Novigaziong Aerea. . . — R
{ | e nuove mappe introducono, i Je e, limtazioni con possibile ncidenva . —— - —
5 | sulla disciplina del P-U.C, in termini di aliezza degli edific] ¢ def manufoti} - — — —
|- petanto siprovyede, nel seguile, 8 riportan: la cosiddetta “Quoty massimadil
- _ | edificaziyne pgn-zenlilj"_ms!i.cm_a.nd!a:l_lq!aziunejIlu;mt_'u_fu_d:ﬂu@pc_L_li_. et e
! .vmitmﬂs.wmm@gm.___ PR P

| Sez. D, Foglio 10, Allegato B, tutti i mappali oggetty del presente certifica- [ o

QR L Y — = —— ) S
! Si sounatn altrest che negli ulteriori claborati sono mppresentate: o — -
1) s uree soggellc a limitazipne nella realizzazione di discariche ¢ altre fonti | _ e o ——

| attrattive di fauna sclvatica nellintomo aeroportuale quali: .

- Impianti depurazione seque refluc, laghetti ¢ bacini d'icqua artificioli, canali
! urtificiali, produzioni di acquicoltura, arce naturali pratelle, -

- Piantagioni. coltivazioni agricole ¢ vegetaziongestess. . — - s

<y = Industric manifatluricre:_
| - Allevamenti di bestiame;, __ . ————

| 2) 1'area da soltoporee a limitazioni nella realizzavione i manufall

23




GEOM, CISMO BONVICINI

— | fenuie ed apparali radiogleltrvi imadianti (indipendentemente dalla lorw alfez-

A
1. -1-7), he possono creare interferenze con gli apparati di radionavigazione ae- o
. .| teae dovranno essere solloposti & valutazione da parte degli enti preposti: - .

3 3) le aree sogpelie u restriziond per Iinstallazione di sorgenti Jaser ¢ proettor o mi,
ad alta intensitA (uiilizzali ni giachi di luce per intrattenimenta); elli =
I__:ﬂkﬂt'c soggetie n restrizioni per la costrizione di impianti eolici, . -
:'_ Infine, per quanfo non espressamente richiamato dalla disciplina del P.UI,C. .
i vigene, valgono |e disposizioni di legge vigenti in materia whanistica, odili-|
9 licligecumbions. o

i_ — {Si progisa che fe indicazioni oggetto del presente venificato sono state predi- | — "

L
o Lsposte sulla base dell'estratto_ autentico del Catasto Terreni del Comune di o o
7 \

Genava datato 091052017, allegato alla _richicsta pervenuta_in data|

e\ — 1 09/05/2017 ¢ che le informazioni relatiye elle arce soggette_a bonifica, ai o
i

. sensi del D.1.gs. 1506, sono stale predisposte a seguito di verifiche sulle | S—
f — { banche duti consultabil in rete e sulla base dei documenti disponibili agli att o !
i_ | del Settore Urbanistica, SN TN | S S——
L___. Genovo, 18050017, o [— S
| o Il Dirigente Responsabile ] ‘

|
|
|

_ arch, Ferdinando De Fomari ‘ -

> I
)
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ALLEGATO 1

VISURA IPOCATASTALE

Visura ipocatastale eseguita in via telematica il 12 novembre 2019
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[ ratels Ispezione Ipotecaria
Direzione Provinciale di GENOVA Data 12/11/2010 Ora 13:11:04
Ufficio provinciale - Territorio Pag. 1-Fine
servizio di Fubblizith Immobiliare
Ispezione telematica Ispezione n. TI83421 del 12/11/2010
per immobile
Richiedente GLNSLV

Dati della richiesta

Immobile : Comune di GENOVA (GE)
Tipo catazto : Terreni
Foglic : 10 - Particella 094

Ulterieri restrizioni: Nezzuna

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 03/05/1990 al /12019

Elenco immobili
Comune di GENOVA (GE) Catazto Terreni Sezione cenzuaria
I, Secione urbana - Foglio 0010  Particella 00203 Subalterno -

Elenco sintetico delle formalita

|. TRASCRIZIONE del 27/02/2018 - Registro Particolare 5076 Registro Generale 6741
Pubblico ufficiale GENOVA | Repertorio 1050/2030 del 22/02/2010
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
Nota dizponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

2, TRASCRIZIONE del 03/07/2010 - Registro Particolare 16785 Registro Generale 22247
Pubblico ufficiale GENOVA 1 Repertorio 176034/80508 del 27/06/2010

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

Nota dizponibile in formato elettronico - Frezenza Titolo Telematico







Repertorio N. ¢\9 7 QZ

VERBALE DI ASSEVERAZIONE DI GIURAMENTO
REPUBBLICA ITALIANA
I1 giorno ventuno novembre duemiladiciannove,
lia, alla via della Racchetta n. 1.
21=11=2019
Innanzi a me, Dr. ANTONIO CARANCI, Notaio iscritto al Ruolo
del Distretto Notarile di Reggio Emilia, residente in Reggio
Emilia, con studio alla Via della Racchetta n. 1,
E' PRESENTE

Bonvicini, nato a Parma il 10 febbraio 1947, con resi-
via A. Frank N. 38/14, Codice

in Reggio Emi-

Cismo
denza in Reggio nell'Emilia,
Fiscale BNV CSM 47B10 G337 W
Dell'identitd personale del costituito io Notaio sono certo.
Lo stesso mi presenta una relazione per la determinazione del
di un'area sito in Genova, via San Biagio di Valpol-

valore
la seguente identificazione catastale: foglio

cevera, avente
10, p.lla 984.
Tale perizia al presente atto si allega sotto la lettera A);

il comparente mi chiede di asseverarla con giuramento, ai

sensi dell'art. 1 del R.D.L. 14 luglio 1937, N. 1666.

Notaio deferisco il giuramento al comparente,
richiamo agli stessi sulle conseguenze delle di-
o reticenti e sull'obbligo di dichiarare

Quindi, io
previo mio
chiarazioni mendaci

la verita.
Il comparente presta quindi il giuramento, pronunziando le

parole: "Giuro di aver bene e fedelmente adempiuto all'inca-
rico ricevuto, e quindi redatto la traduzione sopra indicata,
al solo scopo di far conoscere la verita".

Di questo atto, scritto con sistema elettronico da me Notaio

su un foglio per una facciata, ho dato lettura al costituito,

che lo approva. \
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