
 

Via Vincenzo Ricci 5/18 
16122 - Genova 

Tel. 010/5705924 - Fax 010/5370149 
P.I. 02451720102 

segreteria@archinnstudio.it 

 

1 

TRIBUNALE DI GENOVA 
 

Sezione I01 Esecuzioni Immobiliari 
R.G. 564/2017 

 
 

All’Ill.mo Signor Giudice ROBERTO BONINO  
nella Procedura promossa da: 

 
 

UNIONE DI BANCHE  ITALIANE S.p.a    PROCEDENTE 
           

 
Contro 

 

ARMIROTTI  PARK S.R.L.     ESECUTATO 
 
 

 

 
 

RELAZIONE DELL’ESPERTO D’UFFICIO 
 

 

 Capo I Nomina – Giuramento – Quesito 

Il sottoscritto Architetto Gabriella Innocenti, iscritta all’Ordine Professionale degli 

Architetti di Genova al n. 1138 ed inserito nell’Elenco dei consulenti Tecnici presso il 

Tribunale di Genova, con studio in Genova, via Vincenzo Ricci 5/18, veniva nominata 

dalla S.V. Ill.ma con Ordinanza del 17.10.2017 inviata via PEC, Esperto d’Ufficio nella 

procedura di esecuzione immobiliare di cui in epigrafe dell’Immobile sito in Comune di 

Genova  – GE, Via Armirotti 14 rosso 

Nell’udienza del 26/10/2017 la sottoscritta prestava giuramento di rito ricevendo 

formale incarico per la determinazione del valore dell’immobile oggetto della presente 

Esecuzione Immobiliare. 

La scrivente riceva mandato a: 

 

 
a)  Verifichi l’esperto innanzitutto la completezza della documentazione di cui 

all’art. 567 c.p.c., segnalando al G.E. gli atti mancanti o inidonei;  

provveda quindi alla determinazione del valore di mercato dell’immobile, 

accedendovi ed eseguendo ogni altra operazione ritenuta necessaria, previa 

comunicazione scritta a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno, al debitore, al 

creditore procedente e ai comproprietari della data e del luogo di inizio delle 

operazioni peritali.  

Nella determinazione del valore di mercato l’esperto procederà al calcolo della 

superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro 

quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le 

correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per 
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l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti 

in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di 

manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel 

corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali 

insolute . In ogni caso ai fini della valutazione tenga conto dell’attuale crisi di 

mercato in atto facendo altresì riferimento a quelli che sono i valori OMI minimi e 

medi, escludendo i massimi tranne casi particolari e motivati, ed andando anche 

sotto i valori minimi OMI se emerga che i prezzi reali siano sotto tale soglia; 

 

b)  Faccia constare nella sua relazione previa suddivisione, dell’immobile stimato 

in lotti autonomi; 

1. L’identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali. 

A questo fine l’esperto è autorizzato ad acquisire direttamente presso i 

rispettivi uffici, previo avviso al creditore procedente, i documenti mancanti 

che si profilino necessari o utili per l’espletamento dell’incarico, anche in 

copia semplice, con particolare riferimento all’atto di provenienza e con 

unica esclusione della reazione notarile e del certificato di destinazione 

urbanistica unici documenti che deve necessariamente produrre la parte a 

pena di decadenza. 

2. Una sommaria descrizione del bene; 

3. La proprietà attuale del bene e la presenza di diritti reali , riportando 

l’evoluzione della proprietà negli ultimi vent’anni; 

4. lo stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi, del 

titolo in base al quale è occupato, con particolare riferimento alla esistenza 

di contratti registrati in data antecedente al pignoramento o comunque con 

data certa anteriore; 

 

5. L’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale gravanti 

sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti 

da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi 

con il suo carattere storico artistico; 

Riporti l’informazione sull’importo annuo delle spese fisse di gestione o di 

manutenzione, su eventuali spese straordinarie già deliberate anche se il 

relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non 

pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di 

eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato. 

 

Dovranno essere indicati: 

 le domande giudiziali (precisando ove possibile se la causa sia ancora 

in corso ed in che stato) ed altre trascrizioni; 

 gli atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, 

 le convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa 

coniugale al coniuge ; 

 Gli altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter 

rem,servitù, uso, abitazione, assegnazione al coniuge ecc.) in 

particolare verifichi che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o 

uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto 

sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da 

alcuno dei suddetti titoli; 

6. l’esistenza di formalità, vincoli ed oneri, che saranno cancellati o che 

comunque risulteranno non opponibili all’acquirente, 

Dovranno essere indicati : 
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 Le iscrizioni ipotecarie 

 I pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli. 

 

7. La verifica della regolarità edilizia ed urbanistica del bene, anche dal punto 

di vista della corrispondenza con le mappe catastali, nonché l’esistenza 

della dichiarazione di agibilità dello stesso, previa acquisizione o 

aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla 

vigente normativa. In caso di opere abusive, controlli la possibilità di 

sanatoria ai sensi dell’art. 36 del decreto del Presidente della Repubblica 

del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti , 

verifichi l’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il 

soggetto istante e la normativa in forza della quale l’istanza sia stata 

presentata , lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo 

in sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in 

ogni altro caso , la verifica , ai fini dell’istanza di condono che 

l’aggiudicatario possa eventualmente presentare , che gli immobili pignorati 

si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto, della legge 

28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art.46, comma quinto del decreto del 

Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo 

per il conseguimento del titolo in sanatoria. 

 

8. Rediga, anche avvalendosi di un delegato abilitato, l’attestazione 

prestazione energetica.  

 
d) Nel caso si tratti di quota indivisa, dica innanzitutto, se l’immobile sia 

comodamente divisibile in natura, identificando in questo caso il lotto da 

separare in relazione alla quota del debitore esecutato ovvero i lotti da 

assegnare a ciascun comproprietario con gli eventuali conguagli in denaro; 

fornisca altresì la valutazione della sola quota indivisa; 

 

L’esperto dovrà. 

 Sospendere le operazioni peritali in caso di impossibilità di accedere 

all’immobile e avvertire il giudice ed il creditore  procedente, ai fini della nomina 

di custode giudiziario, producendo copia della raccomandata A.R. inviata 

all’esecutato in cui si chiede di accedere all’immobile al fine di verificare se la 

comunicazione sia giunta per tempo; 

 Riferire immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del corso 

delle operazioni peritali informando contestualmente la parte che l’esecuzione 

potrà essere sospesa solo con provvedimento del Giudice su ricorso della 

medesima parte cui aderiscano tutti gli altri creditori; 

 formulare tempestiva istanza di rinvio della udienza in caso di impossibilità di 

osservanza del termine di deposito provvedendo altresì alla notifica alle parti. 

 

Almeno 30 giorni prima dell’udienza ex art. 569 c.p.c., l’esperto dovrà depositare la 

propria relazione in Cancelleria e inviarne copia, a mezzo di posta ordinaria, ai 

creditori procedenti o intervenuti e al debitore, anche se non costituito.  

Tali adempimenti dovranno risultare da apposita attestazione redatta dall’esperto e 

allegata all’originale depositato della relazione.  

Nel caso in cui le parti abbiano fatto pervenire all’esperto note alla relazione, l’esperto 

dovrà comparire all’udienza per essere sentito a chiarimenti. 
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Alla sottoscritta veniva fissato il termine per il deposito della presente relazione almeno 

30 giorni prima dell’udienza stabilita per il giorno 13.02.2018 alle ore 12 e pertanto 

entro il 14 gennaio 2018. 

 

Si allega nel seguito il quesito posto alla scrivente 
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Capo II Descrizione sommaria delle indagini e delle operazioni peritali 

In data 23/11/2017 la scrivente, dopo i preliminari accertamenti, procedeva ad inviare 

lettera Raccomandata A.R. richiedendo all’esecutato di contattare la scrivente 

consulente e fissare sopralluogo per verificare lo stato di fatto dell’’unità immobiliare 

oggetto di procedimento. 

 

 
 

In data 28/11/2017 la suddetta raccomandata tornava al mittente,  risultando l’indirizzo 

del destinatario/esecutato trasferito. 

Sempre in data 23.11.17 la scrivente procedeva autonomamente ad eseguire un 

sopralluogo per verificare sia l’area e per acquisire informazioni relativamente al 
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progetto in corso, ai tecnici incaricati e per verificare la effettiva ragione sociale del 

richiedente del Permesso di Costruire al fine di poter inviare allo stesso le necessarie 

comunicazioni. 

 

Documentazione fotografica prodotta nel corso del sopralluogo del 23.11.2017 
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Attraverso le informazioni desunte dal Cartello di Cantiere la scrivente procedeva a 

contattare il dott. Geologo Marcello Brancucci ed i professionisti incaricati della 

progettazione – Studio PRD di via Molfino- Sestri Ponente. 

Dal Dottor Brancucci la scrivente riceveva contatto telefonico del dottor Carlo Guelfo 

che a seguito di telefonata autorizzava la scrivente a contattare lo Studio PRD nella 

persona dell’Ing. Ramelli per fissare incontro ed esperire sopralluogo. 

Nel contempo in data 28 /11/ 2017 la scrivente procedeva ad accedere all’archivio 

informatico del comune di Genova, all’indirizzo 

“ sit.comune.genova.it/visura_ediliza_privata”  

verificando la presenza della documentazione come nel seguito allegata  
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In conseguenza di quanto risultante in atti del comune di Genova la scrivente ha quindi 

proceduto in data 29/11/2017 ad inoltrare allo sportello Unico per l’Edilizia, attraverso 

invio richiesto con PEC, istanza per visionare la pratica risultante in atti ovvero: 

Via/ARMIROTTI  n° rosso 14   

Protocollo n.2645/2005  Permesso di Costruire(art.10T.U. 380/01) 

Protocollo n.4415/2011  Richiesta Voltura del Provvedimento 

Protocollo n.7129/2014  Comunicazione  Proroga fine lavori 

Protocollo n.9448/2017 Proroga termine ultimazione lavori  
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In data 18 dicembre 2017 ci fu un incontro tra la scrivente consulente  , il dottor Carlo 

Guelfo e l’Ing. Ramelli della PRD ( progettisti incaricati per lo sviluppo del progetto) 

durante la quale fu relazionato sull’iter della procedura presso il comune di Genova, 

sullo stato di fatto della società Armirotti park s.r.l.  e del cantiere. 

 

Nello specifico fu relazionato quanto segue. 

In data novembre 2017 fu presentata Istanza di proroga al Permesso di costruire n. 38 

del 18.01.2011 rilasciato dal comune di Genova, in quanto le opere oggetto di 

intervento non erano state ultimate. 

Alla suddetta istanza fece seguito la risposta del comune di Genova  in data 

22.12.2107 a firma del Responsabile del Settore dott. Luigi Berio, con la quale 

comunicava che l’istanza presentata non poteva essere accolta. 
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A seguito di tale comunicazione venne pertanto riferito alla scrivente consulente che si 

rendeva necessario procedere alla presentazione del progetto per il rilascio di un 

nuovo permesso di costruire. 

Ne conseguiva pertanto a quella data, che l’area in oggetto non avena nessun titolo 

edilizio per la realizzazione del parcheggio interrato e pertanto , risultava oltremodo 

difficoltoso attribuire una valutazione attendibile sulla sola base di quanto accertato in 

quella data. 

 

Dopo l’incontro presso lo studio della PRD la scrivente, accompagnata da 

quest’ultimo, procedeva ad effettuare sopralluogo nell’area ; si allega nel seguito la 

documentazione fotografica prodotta nel corso del sopralluogo. 
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Come si evince dalla documentazione fotografica allo stato attuale ed alla data del 

sopralluogo l’area in oggetto si presentava assolutamente priva di manufatti edificati 

visibili fuori terra; sulla base di quanto relazionato dall’ing. Ramelli,  risultano eseguiti, i 

muri perimetrali al contorno dell’intera area, per una profondità dei due livelli così 

come previsto dall’allora progetto autorizzato.  

Infatti le previsioni progettuali elaborate dall’architetto Marco Picollo nel progetto 

presentato nel 2005,  prevedeva la realizzazione di una vasca interrata sostenuta da 

una palificazione sui quattro lati  e da tiranti provvisionali; il solaio a piano strada era 

previsto posto in opera ad una quota inferiore rispetto a quella della viabilità pubblica ( 

q. 8,90) sufficiente a mettere in situi, ove previsto il verde , uno spessore di un metro di 

terreno naturale. 

Il perimetro dell’autorimessa, due piani interrati per complessivi 70 boxes , di cui alcuni 

doppi, era mantenuto ad almeno metri 1.50 dai confini del lotto come richiesto 

dall’allora vigente PUC- Piano Urbanistico comunale; le intercapedini di delimitazione 

del perimetro si prevedeva fossero utilizzate per l’inserimento delle griglie di aerazione 

necessarie per il rispetto della normativa antincendio. 

L’accesso ai piani interrati era previsto tramite rampa carrabile a doppio senso con 

accesso da via Armirotti e tramite un corpo scala con ascensore per disabili 

accessibile sia da Via Armirotti sia da Via Currò. 

L’utilizzazione del piano copertura secondo le indicazioni concordate con il consiglio di 

circoscrizione ed in accordo con il PUC prevedevano una superficie superiore al 50% 

destinata a verde con la messa in opera di almeno un metro di terreno vegetale, la 

creazione di un prato piantumato con essenze autoctone dando luogo ad una macchia 

di grossi cespugli ed una bassa siepe fiorita a delimitazione del perimetro dell’area 

verde, all’interno della quale era proposto un percorso contemplativo con aree di sosta 

e panchine  
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Inoltre, un’area di circa 60 metri quadrati rivestita con elementi resilienti in plastica 

riciclata, veniva posta in opera per l’installazione di alcuni giochi per bimbi. 

A completamento dell’intervento era prevista una porzione d’area pavimentata in 

autobloccanti , in prossimità dell’uscita carrabile dell’autorimessa, per la creazione di 

n. 14 posti auto pubblici di cui uno per soggetti diversamente abili 

 

 
PLANIMETRIA DI PROGETTO – COPERTURA 

 

 

Vengo allegati alla presente relazione . 

ALLEGATO A   DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA SOPRALLUOGHI 
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ALLEGATO B DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA ANTE OPERAM 

REPERITA PRESSO GLI UFFICI COMUNALI 

 
A seguito della richiesta inoltrata dalla scrivente per la presa visione dei documenti 

depositati in atti, Il SUE del comune di Genova, fissava appuntamento per visura atti 

per il giorno 22/12/2017 alle ore 10.00 presso gli uffici comunali. 

 

In sede di visura veniva visionata la documentazione progettuale in atti e nello 

specifico la scrivente richiedeva copia degli atti amministrativi costituita dalla seguente 

documentazione. 

Protocollo n.2645/2005  Permesso di Costruire(art.10T.U. 380/01) 

Protocollo n.4415/2011  Richiesta Voltura del Provvedimento 

Protocollo n.7129/2014  Comunicazione  Proroga fine lavori 

Protocollo n.9448/2017 Proroga termine ultimazione lavori  

 

Si allega alla presente relazione   ALLEGATO C --- DOCUMENTAZIONE- REPERITA    

PRESSO IL COMUNE DI GENOVA 
 

Dalla documentazione visionata in comune e da quanto nel seguito allegato si evince 

l’impostazione progettuale che prevedeva complessivamente 70 posti auto boxes oltre 

agli spazi di manovra e rampe di salita e discesa. 

Le sistemazioni in copertura, quale servizio di uso pubblico, prevedeva quindi delle 

sistemazioni  a verde ed a piazza urbana con ulteriori 14 posti auto di uso pubblico. 
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In data 02 febbraio 2010 , fu sottoscritta Convenzione tra il comune di Genova e la 

Garaventa spa volta alla realizzazione di un parcheggio e di verde attrezzato in servitù 

di uso pubblico, in via Armirotti – Municipio II Centro Ovest. 

Con tale Convenzione venivano definite le modalità di attuazione delle opere gravate 

di servitù di uso pubblico, e specificatamente veniva prevista la realizzazione 

dell’opera a totale carico del proponente titolare della proprietà dell’area ( 

GARAVENTA srl) previa predisposizione di specifica progettazione esecutiva con la 

quantificazione dell’intervento in oggetto. 

Nella suddetta convenzione inoltre si stabiliva che la parte privata si impegna a 

garantire la gestione dell’area destinata a verde pubblico attrezzato e del parcheggio. 

Sempre nella convenzione veniva disciplinata la gestione del parcheggio pubblico 

chiarendo che previa autorizzazione da parte del comune la parte privata potrà gestire 

il parcheggio di uso pubblico o parti di esso mediante forma di fruizione pubblica 

indifferenziata a titolo oneroso ; le tariffe massime per tale forma di gestione non 

potevano in ogni caso eccedere i limiti massimi delle corrispondenti tariffe per l’utilizzo 

di impianti di proprietà del comune  

 Venne quindi rilasciato il Permesso di Costruire n. 39 del 18.01.2011; Seguì al rilascio 

del Permesso di costruire di cui sopra, la voltura dello stesso con Provvedimento n761 

del 14 settembre 2011, a firma dott. Paolo Berio, con il quale si comunicava quanto 

segue: 

“ preso atto che la Garaventa spa ha venduto alla SICO FINANCE SRL IL 

COMPENDIO IMMOBILIARE CENSITO AL Catasto Fabbricati alla sezione SAM- 

foglio 43 , mappale 302 con annessi mappali 303, 304, 305 , 306, 307 e 308, Zona 

Censuari 3, Categoria D/1 come risultante da atto di vendita a rogito notaio Mario 

Cappetti in data 10.05.2011, repertorio n. 19603 registrato a Chiavari il 16.05.2011 al 

n. 1998 serie 1t e trascritto a Genova in data 17.05.2011, 

In data 10.05.2011 con verbale di Assemblea a firma Notaio Mario Cappetti , 

repertorio n. 199604 la SICO FINANCE srl deliberò di mutare la denominazione 

sociale in “ ARMIROTTI PARK srl”. 

 

Con il provvedimento citato in premessa  il Permesso di costruire n. 39 del 18.01. 2011 

fu volturato quindi alla Armirotti Park srl. 

Da quanto risultante in atti, i lavori ebbero inizio in data 17 ottobre 2011 con previsione 

di ultimazione degli stessi in data 17 ottobre 2014. 

In data 19.09.2014 fu inoltrata dall’Armirotti Park una richiesta di proroga di fine lavori 

che fu concessa dal comune di Genova sino alla data del 24.10.2016 ai sensi 

dell’articolo 30 della L. 98/2013. 

Nei primi mesi del 2’014l’Amministrazione comunale e gli abitanti della zona avevano 

richiesto alla società costruttrice di intervenire in quanto, per un fermo cantiere, le 

trincee che erano state realizzate per l’esecuzione del secondo livello di sotto 

murazione si erano riempite d’acqua dando luogo ad un ambiente non salubre e poco 

decoroso. 

In data 08 settembre 2014 veniva consegnata all’Amministrazione Comunale un 

verbale da parte dell’allora Direttore dei Lavori, con il quale veniva comunicato di aver 

provveduto al riempimento delle trincee perimetrali di scavo con il terreno presente in 

cantiere. 

In data 15 giugno 2015 fu presenta una variante in corso d’opera al Permesso di 

Costruire , SCIA ai sensi dell’articolo 25 comma 1 della Legge Regionale 16/2008 che 

eliminava sostanzialmente un intero piano con la previsione quindi di un solo piano di 

autorimesse. 
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Nel contempo venne infine presentata una ulteriore istanza di proroga in data 

novembre 2017, istanza che venne respinta dall’Amministrazione comunale con 

Provvedimento del 2017. 

 

In tale data, come sopra relazionato erano in corso le operazioni peritali in oggetto. 

La scrivente consulente, segnalava quindi quanto segue. 

 Alla data del sopralluogo gli immobili “ ante operam” presenti in loco erano stati 

demoliti avendo dato avvio ai lavori per la realizzazione delle opere previste dal  

Permesso di costruire n. 39 del 18.01. 2011, 

 Nel corso del sopralluogo la scrivente consulente aveva preso atto che l’area 

oggetto di valutazione, risultava essere area pianeggiante, libera e recintata 

all’interno del quartiere; 

 Alla data quindi del sopralluogo ed in assenza di Permesso di Costruire 

risultava impossibile attribuire all’area un valore congruo rispetto alla sua 

precedente e/o futura destinazione d’uso e pertanto, in assenza di titolo 

abilitativo, il valore dell’area  risultava pressoché nullo. 

 

La scrivente consulente, dopo approfondimenti con i progettisti ed il delegato della 

Società proprietaria conveniva di richiedere proroga all’Ill. mo Sig. Giudice per la 

consegna della propria relazione, in attesa dell’inoltro da parte della Proprietà di 

Istanza per un nuovo Permesso di Costruire ed in attesa di eventuale rilascio dello 

stesso da parte della Amministrazione comunale  

 

In data 08 gennaio 2018 la scrivente inoltra all’Ill.mo Sig. Giudice Dott. Roberto 

BONINO richiesta di proroga che nel seguito si allega. 
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Nel gennaio 2018 su sollecitazione della scrivente consulente, la società di 

progettazione PRD , incaricata dalla proprietà, inviava documentazione in relazione 

all’aggiornamento della pratica; dal documento ricevuto si evince quanto segue: 

 

Numero pratica 393 

Anno pratica 2018 

Tipologia pratica – nuova costruzione di manufatto edilizio 

Oggetto: PDC01 – Permesso di costruire ( PDC01) Nuova costruzione di manufatto 

edilizio ( 10021) 

Data di presentazione. 16.01.2018 

Data di protocollo edilizia  16.01.2018   

Data Immissione 16.01.2018 

Indirizzo – via Valentino Armirotti civico n. 16  

Progettisti 

Titolo  Ingegnere 

Numero e provincia  8245 GE 

Cognome e nome  Romelli Alessandro 

Codice fiscale RMLLSN75S02D969U 

E-mail  PRD@PEC.it 
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Telefono  0106517614 

Fax 010 6516614 

Richiedenti Armirotti Park asrl  

Indirizzo Via ippolito d’aste 1/7 GE 

Avvio procedimento 16.01.2018 

Parere geologico 18.01.18 

Parere mobilità 18.01.18  - 29.01.2018  

 

Successivamente , sempre su sollecitazione della scrivente consulente, perveniva il 

seguente documento di aggiornamento in data 07 marzo 2018: 
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Dal documento sopra allegato si evince la seguente situazione procedurale. 

L’istanza di rinnovo per la parte ancora da eseguire del premesso di costruire n. 39 del 

18.01.2011 relativo alla costruzione di autorimessa interrata con sovrastante 

sistemazione a verde e parcheggi pubblica è stata esaminata favorevolmente in data 

27.02.2018 subordinatamente al soddisfacimento di alcune condizioni: 

 venga dimostrata la titolarietà in capo all’Armirotti Park; 

 venga prodotta proroga e/o nuova fidejussione  

 venga prodotto un elaborato grafico che risulta danneggiato  

 venga prodotto lo stralcio della cartografia regionale in scala 1:5000 

 venga prodotta una dichiarazione in merito agli scavi da eseguire, 

 venga prodotto un atto di impegno ad asservire all’immobile gli spazi di 

parcheggio ad uso privato da rendere obbligatoriamente pertinenziali; 

 venga prodotta dichiarazione in relazione all’abbattimento delle barriere 

architettoniche 

 venga prodotta fidejussione a favore dell’Amministrazione comunale di importo 

pari al contributo di costo di costruzione calcolato in euro 192.346,04 

 venga prodotto il modello Istat/PDC/NRE  

 

da prodursi entro giorni 30 dal dall’invio della richiesta di cui sopra inviata in data 07 

marzo 2018. 

 

Sulla base della documentazione in atti e sulla base dell’iter procedurale in corso di 

completamento si ritiene di poter procedere alla redazione della presente relazione e 

si ritiene quindi  di poter attribuire all’area in oggetto un valore di mercato compatibile 

con la sua destinazione d’uso così come dichiarata negli elaborati grafici di progetto 

depositati presso l’Amministrazione Comunale. 

 

 

 

Capo III Descrizione sommaria dei luoghi oggetto di consulenza 

Il progetto prevede il rinnovo del permesso di costruire n° 39 del 18/01/2011, inerente 

la costruzione di nuovo edificio destinato a box in Via V. Armirotti 14 – Genova. L’area 

in oggetto è sita in Genova Sampierdarena e confina a nord con Via Currò; di seguito 

si riporta un ortofoto dell’area di intervento subito dopo l’inizio dei lavori. 
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Ad oggi la proprietà dell’area è della società ARMIROTTI PARK S.r.l. con sede in Via 

Ippolito d’Aste, 1/7 – 16100 Genova, P.I. 01978090064. La ditta Garaventa S.p.a., 

precedente intestataria del Permesso di Costruire, ha venduto l’area alla società di cui 

sopra presentando regolare richiesta di voltura 

 

 ITER PROGETTUALE E STATO DEI LUOGHI 

 

In data 24/10/2011 è stata comunicata la data di inizio lavori inerente al PDC n° 

39/2011; in data 19/09/2014 è stata comunicata la proroga di fine lavori per 24 mesi.  

 

In data 15 giugno 2015 è stata presentata una Variante in corso d’opera al Permesso 

di Costruire, con SCIA ai sensi dell’art. 25 comma 1 della L.R. 16/2008, che eliminava  

sostanzialmente un intero piano interrato dell’autorimessa portandola da bipiano a 

monopiano: di tale SCIA non è stata realizzata alcuna lavorazione e pertanto tale 

pratica non può essere considerata efficace.  

 

Ad oggi sono state eseguite solo opere strutturali di contenimento degli scavi mediante 

la realizzazione di tutta la paratia di micropali. La committente Armirotti Park Srl, 

essendo scaduti tutti i termini e con essi la valenza sia del PDC e della SCIA di 

variante, richiede il rinnovo del permesso di costruire secondo il progetto originario di 

cui al Permesso di Costruire n° 39/2011 
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Si riporta di seguito documentazione fotografica del contesto urbano all’interno del 

quale si colloca l’immobile . 

 

 

 

 

 

Ortofoto 
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VISTE AERE  DA GOOGLE MAPS 
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Localizzazione dell’immobile nel contesto urbano 
 

 

 

 

Il progetto presentato nel gennaio 2018 ripropone esattamente il progetto approvato 

con PDC n.39 del 18/01/2011.  

 

Si tratta della realizzazione di un’autorimessa interrata bipiano con sistemazione 

superficiale a verde pubblico. 

L’accesso principale all’area avviene attraverso Via Valentino Armirotti: la 

sistemazione superficiale (quota variabile, prevalentemente q=9.40) prevede la 

realizzazione di un’ampia zona verde sistemata a prato, un’area gioco bimbi 
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contorniata da percorsi pedonali, aiuole e panchine, un’area uso parcheggio pubblico 

con 12 posti auto di cui uno per disabili. 

A seconda della funzionalità degli spazi è stato scelto un materiale di pavimentazione: 

 pavimentazione in elementi autobloccanti erbati tipo "ERREBI" (Record) col. 

Grigio 

per il percorso pedonale nel verde 

 pavimentazione in elementi autobloccanti tipo "ELLE" (Record) col. grigio 

per il percorso di accesso al parcheggio interrato 

 pavimentazione resiliente tipo ECOBLOCK in gomma riciclata 

per l’area gioco bimbi 

 pavimentazione in elementi autobloccanti 

per l’area di parcheggio pubblico 

 pavimentazione antiscivolo in cemento rigato 

per la rampa carrabile 

 prato 

per la sistemazione a verde delle aiuole 

L’ascensore (posta sul lato Sud Ovest del lotto) ed una rampa carrabile (poco più a 

Nord rispetto al centro del lotto) conducono ai piani interrati. 

L’area d’intervento è perimetrata su 3 lati (e solo parzialmente verso il lato di Via 

Armirotti) da una griglia che consente l’areazione dei boxes. 

L’autorimessa conta n° 32 boxes al piano primo interrato (q=5.90) e n° 35 boxes al 

piano secondo interrato (q=3.20); entrambi i piani sono dotati, oltre che da un vano 

scala e un vano ascensore uso disabili, di una seconda uscita con scala di sicurezza 

che conduce alla Superficie (lato Via Armirotti). 

Tutte le scale sono dotate di un vano filtro aerato interposto tra l’autorimessa e la scala 

stessa. 

Complessivamente quindi verranno realizzati 67 boxes distribuiti su due livelli. 

 

La superficie complessiva, distribuita sui due livelli, con esclusione dei muri perimetrali 

e delle intercapedini ammonta complessivamente a mq. 1855,07 così suddivisi. 

 Piano 1° interrato – livello -1  mq. 925,54  

 Piano secondo interrato – livello -2 mq. 929,53  

 

Si riporta nel seguito la planimetria depositata dallo studio PRD , progettisti 

dell’intervento per il rinnovo del Permesso di Costruire, ricevuta in data 13.03.2018 

con la individuazione delle superfici . 
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Il progetto presentato inizialmente nell’anno 2005 partiva da una situazione di stato di 

fatto che, come desumibile dalla documentazione fotografica reperita presso il comune 

di Genova ( allegato C)  interessava un’area sulla quale insistevano edifici industriali in 

pessime condizioni manutentive che nel corso dei lavori furono quindi demolite. 

La planimetria catastale nel seguito allegata evidenzia la presenza dei suddetti 

immobili. 

 
Planimetria catastale originaria 
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Successivamente furono avviati i lavori e furono realizzate le operazioni di scavo e la 

posa in opera di micropali e delle paratie perimetrali, la sospensione dei lavori bloccò 

di fatto le lavorazioni e l’area, per motivi di salubrità pubblica fu riempita e riportata alla 

configurazione rilevata nel corso dei sopralluoghi. 

La planimetri allegata al progetto 2018 illustra a lato la situazione degli scavi effettuati 

e le opere realizzate oggi non più visibili. 
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Si allegano alla presente relazione uno stralcio di elaborati grafici significativi relativi 

all’intervento depositato presso l’Amministrazione comunale in data 16.01.2018 ( 

Allegato F). 

Si allega inoltre, Allegato G il computo metrico estimativo relativo alle opere di 

completamento, redatto nell’anno 2015 , documento dal quale si evince che il costo 

delle opere per la realizzazione dell’intervento  è stato valutato  in euro 1.047.593,39  

 

************************************************************************************************** 

 

Capo IV  Risposte ai quesiti  

a) Verifichi l’esperto innanzitutto la completezza della documentazione di cui 

all’articolo 567 del c.p.c. segnalando al G.E. gli atti mancanti o inidonei, 

La documentazione di cui al’articolo 567 - II comma – del Codice di Procedura Civile 

risulta allegata in atti redatta dal notaio Antonio TROTTA di Pavia, con studio in via 

Spallanzani 5, 27100 Pavia. 

Tale documentazione riporta esclusivamente: 

 Descrizione catastale del bene 

 Descrizione del bene secondo l risultanze dei vigenti registri catastali 

 Storia ipotecaria 

La Certificazione Notarile è stata completa ed integrata dalla scrivente consulente per i 

seguenti dati. 

Regolarità urbanistica – edilizia – Vedi capitolo 6 

 

 
b) Provveda quindi alla stima sommaria dell’immobile accedendovi ed eseguendo 

ogni altra operazione ritenuta necessaria; 

 

Ubicazione  

L'area in oggetto si trova nella zona semicentrale-periferia della città di Genova, in via 

Armirotti  all’interno di un quartiere densamente abitato ed edificato. 

E' censita al NCEU come segue. 

Le particelle e gli immobili oggetto di progettazione per la realizzazione del parcheggio 

interrato, così come da progetto depositato presso l’Amministrazione comunale,  sono 

così individuati al Nuovo Catasto Edilizio Urbano : 

1 - N.C.E.U. del Comune di Genova, Sezione: SAM, Foglio: 43, Particella: 302, 

Natura: D/1; Indirizzo: Via Armirotti; -  

2 N.C.E.U. del Comune di Genova, Sezione: SAM, Foglio: 43, Particella: 303, 

Natura: D/1; Indirizzo: Via Armirotti;  

3 - N.C.E.U. del Comune di Genova, Sezione: SAM, Foglio: 43, Particella: 304, 

Natura: D/1; Indirizzo: Via Armirotti;  

4 - N.C.E.U. del Comune di Genova, Sezione: SAM, Foglio: 43, Particella: 305, 

Natura: D/1; Indirizzo: Via Armirotti;  

5 - N.C.E.U. del Comune di Genova, Sezione: SAM, Foglio: 43, Particella: 306, 

Natura: D/1; Indirizzo: Via Armirotti;  

6 - N.C.E.U. del Comune di Genova, Sezione: SAM, Foglio: 43, Particella: 307, 

Natura: D/1; Indirizzo: Via Armirotti;  
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7 - N.C.E.U. del Comune di Genova, Sezione: SAM, Foglio: 43, Particella: 308, 

Natura: D/1; Indirizzo: Via Armirotti. 

 

L'area presenta una forma rettangolare, allo stato attuale con giacitura pianeggiante in 

quanto risultato di un riempimento a seguito delle lavorazioni eseguite, e si sviluppa 

sui due fronti stradali di via Curro e via Armirotti per il lato più lungo per una superficie 

complessiva di mq. 1.250,00 circa. 

 L'area verrà edificata, una volta ottenuto il Permesso di costruire, con due piani 

interrati destinati ad autorimessa box e la superficie verrà destinata a verde e 

parcheggi di uso pubblico. 

 

Caratteristiche geopedologiche 

 La natura del suolo attualmente è di riporto/riempimento in quanto sono già state 

realizzate le paratie di confine prima della sospensione dei lavori. Pertanto risultano 

già verificate le caratteristiche del terreno che sono tali da non creare particolari 

problemi nella realizzazione delle ulteriori opere interrate.- 

Collegamenti e servizi L'area, anche se si trova in zona semicentrale-periferia, è in 

buona posizione in quanto nelle immediate vicinanze vi sono molti servizi essenziali: 

scuole, farmacia, supermercato e negozi di vario genere. L'area è sufficientemente 

servita dai mezzi pubblici urbani.  

Come già detto l’area si trova all’interno di un quartiere densamente abitato e 

fortemente edificato, con mancanza di zone per la sosta e di parcheggi che rendono 

molto difficoltosa la sosta dei residenti. 

 

Caratteristiche del fabbricato che potrà essere edificato: 

 L'area oggetto di stima ricade in un comprensorio in cui gli insediamenti edilizi sono 

prevalentemente di carattere residenziale e di tipo economico popolare. 

Il progetto in fase di autorizzazione prevede la realizzazione di n° 32 boxes al piano -1 

e 35 boxes al piano -2 per complessivi n, 67 boxes. 

La superficie complessiva lorda, alla quale fare riferimento per l’attribuzione del più 

probabile valore di mercato dell’autorimessa è pari a mq 1050 a piano per complessivi 

mq 2.100,00 mq oltre la copertura destinata ad uso pubblico ed a verde per mq. 

1.250,00 circa. 

La superficie complessiva, distribuita sui due livelli, con esclusione dei muri perimetrali 

e delle intercapedini ammonta complessivamente a mq. 1855,07 così suddivisi. 

 Piano 1° interrato – livello -1  mq. 925,54  

 Piano secondo interrato – livello -2 mq. 929,53  

 

Alla conclusione dell’intervento è prevista la realizzazione di una autorimessa interrata 

per la realizzazione di box e spazi di manovra e di collegamento. 

Volendo attribuire all’opera conclusa un probabile valore di mercato si può fare 

riferimento al valore unitario a metro quadrato della futura costruzione in relazione alla 

sua destinazione d’uso. 

 

Il valore unitario a metro quadrato è determinato in base ad informazioni assunte, alle 

reali condizioni delle potenzialità del futuro immobile considerato, a tutti gli elementi 

intrinseci ed estrinsechi che, in qualche misura, influiscono sul valore, nonché sulla 

personale esperienza dell’estimatore ed altresì dal confronto debitamente ponderato, 

con i parametri medi orientativi desunti da rapporti immobiliari provenienti dalle 

maggiori fonti di ricerca del settore accreditate (“Osservatorio del Mercato Immobiliare“ 

edito dall’Agenzia del Territorio). 
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Dati orientativi di riferimento 

Provincia GENOVA 

Comune : GENOVA 

“O.M.I.” Semicentrale –Rolando Fillak  - Sampierdarena 

 Codice di zona C21 

Tipologia prevalente – Abitazioni di tipo Economico   

Destinazione  - Residenziale  
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Il valore unitario a metro quadrato per autorimesse, box e posti auto coperti variano 

come segue. 

Autorimesse       da euro 1.000,00/mq  ad euro 1.450,00/mq 

Box     da euro 1.600,00/mq  ad euro 2.350,00/mq 

Posti auto coperti    da euro 1.550,00/mq  ad euro 2.220,00/mq 

Sulla base della quotazione ufficiale di riferimento, delle valutazioni effettuate dalla 

scrivente, da indagini di mercato esperite in loco ed attribuendo il valore mediato 

minimo tra le quotazioni attribuite ad autorimesse, box e posti auto coperti , pari a circa 

Euro 1.400,00/mq si desume il seguente valore: 

 

Superficie commerciale    mq. 2.100,00 

Valore medio /mq    Euro 1.400,00  

 

Mq. 2.100 x €/mq 1.400,00        = € .2.940.000.00 

arrotondato a  €.  3.000.000,00  

( diconsi euro tre milioni)  

 

Ne consegue pertanto che sull’area in oggetto potrà essere edificato un immobile il cui 

valore commerciale si  aggira intorno ai tre milioni di euro. 

 

Calcolo del costo della trasformazione 

Il costo della trasformazione comprende le spese per materiali, manodopera, il profitto 

ordinario dell'impresa, oneri di progettazione-direzione lavori, costo della concessione 

edilizia con i relativi oneri di urbanizzazione. Tenuto conto che nella zona l'attività 

costruttiva è abbastanza intensa, attraverso un'indagine di mercato fra le imprese 

operanti nel settore abbiamo potuto appurare che il costo medio di costruzione per 

edifici simili a quello oggetto di stima risulta di € 850 al metro quadro commerciale. 

Ne consegue che il costo di trasformazione dell’area risulta pari ad euro   

Mq. 1.250,00 x €.850,00     = €. 1.062.500,00 

A tale costo dovranno essere aggiunti gli oneri di urbanizzazione dovuti pari a circa 

192.346,00 oltre al costo delle opere di sistemazione della copertura pari a circa 

300.000,00 . 

Ne consegue che il costo di trasformazione dell’area risulta essere pari ad euro  

1.554.846,00 (un milionecinquecentocinquantaquattromilaottocento quarantasei) 

 

Ai costi di cui sopra dovranno essere aggiunti i costi di interesse bancari , di spese 

generali e coperture assicurative, delle mediazioni per le vendite e dei costi di vendita 

delle singole unità. 
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Tali costi,valutati complessivamente e forfettariamente, si ritiene possano aggirarsi 

intorno al 27%  del costo di realizzazione dell’intervento per un costo complessivo di 

euro 765.000,00. 

 

 

Tale valore sommato al valore precedentemente esposto porta ad un costo di 

trasformazione complessivo dell’area pari ad euro 2.319.846,00 ( duemilioni 

trecentodiciannovemila ottocentoquarantasei) arrotondato ad Euro 2.320.000,00 

  

Calcolo del valore di trasformazione (Va) Valore dell'area 

Va = Valore del fabbricato – Costo della trasformazione  

 

Va  =   euro 3.000.000,00 – 2.320.000,00   = euro 680.000,00 che 

corrisponde al valore a base d’asta dell’unità immobiliare e che corrisponde ad 

una valore/metro quadro pari a 

Euro 680.000,00 / mq. 1250,00    = €/mq 544,00 

 

8 L’identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali; 

Le particelle e gli immobili oggetto di progettazione per la realizzazione del parcheggio 

interrato, così come da progetto depositato presso l’Amministrazione comunale,  sono 

così individuati al Nuovo Catasto Edilizio Urbano : 

9 - N.C.E.U. del Comune di Genova, Sezione: SAM, Foglio: 43, Particella: 302, 

Natura: D/1; Indirizzo: Via Armirotti; -  

10 N.C.E.U. del Comune di Genova, Sezione: SAM, Foglio: 43, Particella: 303, 

Natura: D/1; Indirizzo: Via Armirotti;  

11 - N.C.E.U. del Comune di Genova, Sezione: SAM, Foglio: 43, Particella: 304, 

Natura: D/1; Indirizzo: Via Armirotti;  

12 - N.C.E.U. del Comune di Genova, Sezione: SAM, Foglio: 43, Particella: 305, 

Natura: D/1; Indirizzo: Via Armirotti;  

13 - N.C.E.U. del Comune di Genova, Sezione: SAM, Foglio: 43, Particella: 306, 

Natura: D/1; Indirizzo: Via Armirotti;  

14 - N.C.E.U. del Comune di Genova, Sezione: SAM, Foglio: 43, Particella: 307, 

Natura: D/1; Indirizzo: Via Armirotti;  

15 - N.C.E.U. del Comune di Genova, Sezione: SAM, Foglio: 43, Particella: 308, 

Natura: D/1; Indirizzo: Via Armirotti. 

 

1.1Confini 
A nord–via Currò 

Ad sud: via Armirotti   

Ad est : stessa ditta  

Ad ovest: proprietà mappale 299 e proprietà civico n. 12 rosso  

 

1.2 Provenienza 

Dall’esame dei registri immobiliari di Genova a tutto il 10.10.2017 il bene in oggetto 

risulta di proprietà di Armirotti Park s.r.l. con sede a Genova, C.F. 001978090064 per 

l’intero diritto di proprietà. 
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Anteriormente al ventennio l’immobile in oggetto era di proprietà esclusiva della 

società Garaventa s.p.a. con sede a Milano, C.F. 02745030103 in forza di atto di 

compravendita a rogito Notaio Andrea  Castello in data 28.12.1992, repertorio n. 

68580/19542 registrato a Genova il 15.01.1993 al n. 671 regolarmente trascritto. 

 

Con atto a rogito notaio Mario Cappetti in data 10 maggio 2011 Repertorio n. 19603 

Raccolta n 11027 Registrato a Chiavari il  16 maggio 2011 al n. 1938 serie IT e 

trascritto a Genova il 17 maggio 2011 ai numeri 16774/ 11549 ( stipulato in 

conseguenza del contratto preliminare a rogito dello stesso Notaio in data 4/03/2011 

Repertorio n. 19490/10936 trascritto a Genova il 11/03/2011 ai numero 8525/5795) 

l’immobile in oggetto veniva acquistato dalla società  

SICO FINANCE S.R.L.  con sede ad Alessandria 

Codice Fiscale  01978090064 per l’intero diritto di proprietà. 

 

Con Atto a Rogito Notaio Mario CAPETTI in data 19/05/20111 Repertorio n. 

19604/11028 la società Sico Finance srl cambiava denominazione in  

ARMIROTTI PARK S.R.L. con sede a Genova 

Codice Fiscale 01978090064  

 

16 Una sommaria descrizione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali; 

Come si evince dalla documentazione fotografica allegata in atti,  allo stato attuale ed 

alla data del sopralluogo l’area in oggetto si presentava assolutamente priva di 

manufatti edificati visibili fuori terra. 

L’area si presenta come spiazzo recintato, incolto ed abbandonato risultato di un 

precedente riempimento. 

Sulla base di quanto relazionato dall’ing. Ramelli,  risultano eseguiti, i muri perimetrali 

al contorno dell’intera area, per una profondità dei due livelli così come previsto 

dall’allora progetto autorizzato.  

Infatti le previsioni progettuali elaborate dall’architetto Marco Picollo nel progetto 

presentato nel 2005,  prevedeva la realizzazione di una vasca interrata sostenuta da 

una palificazione sui quattro lati  e da tiranti provvisionali; il solaio a piano strada era 

previsto posto in opera ad una quota inferiore rispetto a quella della viabilità pubblica ( 

q. 8,90) sufficiente a mettere in situi, ove previsto il verde , uno spessore di un metro di 

terreno naturale. 

Il perimetro dell’autorimessa, due piani interrati per complessivi 67 boxes , di cui alcuni 

doppi, era mantenuto ad almeno metri 1.50 dai confini del lotto come richiesto 

dall’allora vigente PUC- Piano Urbanistico comunale; le intercapedini di delimitazione 

del perimetro si prevedeva fossero utilizzate per l’inserimento delle griglie di aerazione 

necessarie per il rispetto della normativa antincendio. 

L’accesso ai piani interrati era previsto tramite rampa carrabile a doppio senso con 

accesso da via Armirotti e tramite un corpo scala con ascensore per disabili 

accessibile sia da Via Armirotti sia da Via Currò. 

L’utilizzazione del piano copertura secondo le indicazioni concordate con il consiglio di 

circoscrizione ed in accordo con il PUC prevedevano una superficie superiore al 50% 

destinata a verde con la messa in opera di almeno un metro di terreno vegetale, la 

creazione di un prato piantumato con essenze autoctone dando luogo ad una macchia 

di grossi cespugli ed una bassa siepe fiorita a delimitazione del perimetro dell’area 

verde, all’interno della quale era proposto un percorso contemplativo con aree di sosta 

e panchine  

Inoltre, un’area di circa 60 metri quadrati rivestita con elementi resilienti in plastica 

riciclata, veniva posta in opera per l’installazione di alcuni giochi per bimbi. 
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A completamento dell’intervento era prevista una porzione d’area pavimentata in 

autobloccanti , in prossimità dell’uscita carrabile dell’autorimessa, per la creazione di 

n. 14 posti auto pubblici di cui uno per soggetti diversamente abili. 

 

 

 

 

Il progetto presentato nel gennaio 2018 a firma Ing. Ramelli della società PRD di 

Genova, ripropone la stessa tipologia di intervento del precedente progetto. 

Si rimando al Capo III per la descrizione dell’intervento previsto. 

 

3. Stato del possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi, del titolo in 

base al quale è occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti 

registrati in data antecedente al pignoramento; 

L’immobile in oggetto alla data attuale risulta di piena Proprietà della società 

ARMIROTTI PARK srl ; secondo le attuali risultanze dei vigenti registri catastali come 

segue: 

IN GENOVA 

Unità immobiliare denunciata all’Agenzia delle Entrate Direzione Provinciale di 

Genova, Ufficio Provinciale – Territorio servizi Catastali – Catasto Fabbricati come 

segue. 

Sezione SAM 

Foglio 43 

Mappali 320, 303, 304, 305, 306, 307, 308, graffati 

Zona Censuaria 3 

Categoria D/1 

Rendita Catastale Euro 5.660,37 

 

Ditta Intestata 

ARMIROTTI PARK S.R.L. con sede a Genova 

Codice fiscale 001978090064 

Proprietà 1/1 

 

 
4. L’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale gravanti sul 

bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da 

contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli con il suo 

carattere storico artistico; 

Sulla base del progetto depositato presso l’Amministrazione comunale di Genova, per 

il rilascio del Permesso di Costruire relativo al progetto n . 393/2018 dovrà essere 

presentata . 

  

 fidejussione a favore dell’Amministrazione comunale di importo pari al 

contributo di costo di costruzione calcolato in euro 192.346,04 

 proroga e/o nuova fidejussione per un importo di euro 479.099,93 a garanzia 

degli obblighi di cui alla convenzione sottoscritta in data 0270272010 dal 

comune di Genova e dalla Garaventa spa repertorio n. 66850 registrata in data 

19/02/2010 al n. 841 in quanto la polizza rilasciata dalla UBI Banco di S. 

Giorgio  in data 10/05/2011 n. 8874 avrà scadenza al 31/12/2020 vale a dire 

prima della prevista fine lavori. 

  

 

F
irm

at
o 

D
a:

 IN
N

O
C

E
N

T
I G

A
B

R
IE

LL
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: b
4d

8b
70

53
1f

5c
42

e9
d8

69
7c

fb
67

fa
5f

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

xxxxxxxxxxxxxxxx

xxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxx

xxxxxxxxx



 

 
60 

5. L’esistenza di formalità, vincoli ed oneri, che saranno cancellati o che comunque 

risulteranno non opponibili all’acquirente, 

 Dovranno essere indicati: 

 Le iscrizioni ipotecarie 

 I pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli. 

 

 

Sull’Immobile in oggetto gravano le seguenti formalità 

 Ipoteca volontaria iscritta a Genova il 05/07/2011 ai numeri 23016/4208 

In forza di mutuo a rogito Notaio Mario Cappetti in data 27/06/2011 Repertorio  n. 

19715/11124 per la complessiva somma di Euro 3.000.000,00 a garanzia dell’importo 

di euro 1.500.000,00 tasso del 3.95% per la durata di 17 anni sul bene in oggetto a 

favore di BANCO SAN GIORGIO con sede a Genova, e domicilio eletto a Genova via 

Ceccardi n. 1  

Codice fiscale : 02942940103 contro 

ARMIROTTI  PARK  con sede a Genova, codice fiscale 001978090064 per l’intero 

diritto di proprietà; 

 

 Ipoteca giudiziale iscritta a Genova il 7/12/2016 a numeri 36580/6217 

In forza di sentenza di condanna emessa dal Tribunale di Genova in data  

3/11/2015Repertorio n. 3172 per la complessiva somma di euro 29.000,00 a garanzia 

dell’importo di euro 20.000,00 sul bene in oggetto a favore di  

LAMANNA ALBERTO, NATO A Genova il 18/12/56 

Codice fiscale  LMN LRT 56T18 D969W, 

contro  

ARMITORRI PARK S.R.L.  con sede a Genova codice fiscale 001978090064 per 

l’intero diritto di proprietà; 

  

 Atto esecutivo trascritto a Genova il 16/08/2017 ai numeri 27319/19321  

In forza di verbale di pignoramento n. 6211/2017 emesso dagli Ufficiali Giudiziari di 

Genova, il 3/7/2017 sul bene in oggetto a favore di  

UNIONE DI BANCHE ITALIANE S.P.A.  con sede a Bergamo, codice fiscale 

03053920165 contro  

ARMIROTTI PARK S.R.L. con sede a Genova codice fiscale 001978090064 per 

l’intero diritto di proprietà; 

 

Si precisa inoltre che in relazione all’immobile in oggetto risulta trascritto a Genova il 

22/2/2010 ai numero 5988/4090 Atto di Convenzione Edilizia a rogito Notaio Edda 

Odona in data 2/2/2010 Repertorio n. 66850 a favore di Comune di Genova  - con 

sede a Genova, Codice fiscale  00866930102 contro  

Garaventa spa con sede a Milano  

Codice Fiscale 02745930103 per l’intero diritto di proprietà. 

 

 

 

6. La verifica della regolarità edilizia ed urbanistica del bene nonché 

l’esistenza della dichiarazione di agibilità dello stesso, previa acquisizione o 

aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla 

normativa vigente. 
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L’esito delle indagini e degli accertamenti effettuati presso gli uffici pubblici competenti 

ha riportato i risultati in appresso indicati. 

 

 

6.1. Dati Urbanistici 

L’area oggetto d’intervento era individuata nel P.U.C. 2000 del Comune di 

Genova come zona FF,  divenuta nel nuovo P.U.C. 2015 zona SIS-S servizi 

pubblici territoriali e di quartiere e parcheggi pubblici. 

 

 

 

 

 

 

Stralcio PUC vigente, zona SIS-S: servizi pubblici  territoriali e di quartiere e parcheggi pubblici 
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Stralcio componente geologica vigente, zona B: area con suscettibilità d’uso non condizionata 
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Stralcio sistemi e servizi pubblici, zona servizi di verde pubblico gioco sport e spazi  pubblici 

attrezzati previsti 
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L’area non risulta vincolata ai sensi del D.Lgs. 42/2004. 

Per i vincoli dipendenti dagli aspetti idrogeologici era stata presentata, insieme alla 

richiesta di Permesso di Costruire, la relazione geologica redatta dalla dott. geol. 

Brancucci che resta valida. Tuttavia, in seguito all’entrata in vigore del nuovo P.U.C. e 

delle nuove Norme Geologiche, sono state inserite specifiche indicazioni sugli 

elaborati grafici. 

 

In particolare al punto 4 delle Norme Generali del Puc viene affrontato il capitolo 

riguardante la Tutela e sicurezza dei suoli dal quale si evince quanto segue: 

 

“Non è consentita la realizzazione di edifici che comportino altezza del fronte di scavo 

rispetto al profilo del terreno preesistente maggiore di 10 m, da osservare anche nel 

caso di sistemazioni a gradoni su piani sfalsati. 

Il fronte di scavo è determinato dalla differenza tra la quota del profilo del terreno 

preesistente e la quota di imposta del piano più basso dell’edificio in corrispondenza 

della sezione caratterizzante il punto di maggiore dislivello. 

Non è consentita la realizzazione di costruzioni interrate ad una distanza tra perimetro 

della nuova costruzione e perimetro degli edifici esistenti inferiore all’altezza massima 

del fronte di scavo. “ 

 

Come confermato dalle mail intercorse tra l’Ing. Paese e il geom. Garofalo, e dalla 

documentazione fotografica presentata, si può affermare che nel febbraio 2014 la 

quota di fondo scavo delle trincee perimetrali, realizzate per l’esecuzione del secondo 

tratto di sottomurazione, era variabile da +3,00 a +3,80. Tale trincee erano state 

realizzate lungo tutto il perimetro dell’autorimessa fatta eccezione sul lato di Via 

Armirotti in corrispondenza dell’accesso carrabile al cantiere (vedi elaborati grafici). 

 

Considerando le quote come un’altezza di scavo effettivamente già raggiunta durante i 

lavori e definendo queste quote come “stato attuale” la distanza tra la testa palo, 

considerata come il “perimetro della nuova costruzione”, e il perimetro degli edifici 

limitrofi, è maggiore della differenza tra il fondo scavo di progetto originario e quello 

effettuato.  

Per quanto sopra esposto l’intervento risulta conforme al nuovo piano urbanistico ed in 

particolare al punto 4 delle Norme Generali del PUC.  

 

Per quanto riguarda il punto 9 delle Norme Geologiche, (Norme di salvaguardia 

idrogeologica: riduzione delle impermeabilizzazioni nel territorio urbanizzato e nuove 

impermeabilizzazione) si allega la verifica della permeabilità dei suoli, basata 

sull’elaborato grafico n°16, dalla quale si evince la necessità di inserire una vasca di 

laminazione pari a 27,5 mc. Tale vasca di laminazione sarà integrata nella platea di 

fondazione e collegata alla fognatura esistente su Via Armirotti mediante un sistema di 

pompe di sollevamento correttamente dimensionate per generare un ritardo di 

immissione come previsto dalle Norme. 

Non esistono vincoli particolari sull’immobile in oggetto. 
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6.2 Titoli edilizi – IN FASE DI RILASCIO  

Come si evince dalla documentazione allegata in atti e reperita presso il Comune di 

Genova, é in fase di rilascio il rinnovo, per la parte ancora da eseguire,  del permesso 

di costruire n. 39 del 18/1/2011 relativo alla costruzione di un’autorimessa interrata con 

sovrastante sistemazione a verde e parcheggi pubblici 

 

6.3 Dichiarazione di agibilità 

Alla data attuale, trattandosi di immobile ancora da completare, non esiste agibilità che 

potrà essere rilasciata a completamento dei lavori  

 

6.4 Regolarità edilizia  

Si richiama il precedente punto 6. 

 

7. La formazione degli eventuali lotti tenendo conto delle esigenze di vendibilità 

proprie del caso concreto e con opportuno eventuale aggiornamento catastale; 

 

L’area in oggetto NON è frazionabile in lotti. 

 

 

La scrivente ritiene con la presente ed i relativi allegati di avere esaurito l’incarico 

affidatogli pur rimanendo a disposizione di S.V. per qualsivoglia ulteriore chiarimento 

e/o necessità. 

Con osservanza  

 

 

Genova, 14 marzo 2018 

 
       L’ESPERTO D’UFFICIO 

      Arch. Gabriella Innocenti 
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ALLEGATI 

 

ALLEGATO A   DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA SOPRALLUOGHI 

 

ALLEGATO B DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA ANTE OPERAM 

REPERITA PRESSO GLI UFFICI COMUNALI 

 

ALLEGATO C  DOCUMENTAZIONE REPERITA PRESSO IL COMUNE 

DI GENOVA 

 

ALLEGATO D   PLANIMETRIA E VISURA CATASTALE  

 

ALLEGATO E  PRE PARERE COMUNE DI GENOVA PER RINNOVO 

PERMESSO DI COSTRUIRE 

 

 

 

ALLEGATO F   STRALCI PROGETTUALI ALLEGATI ALL’ISTANZA DI 

RINNOVO PERMESSO DI COSTRUIRE 

 

ALLEGATO G   COSTO OPERE DI COMPLETAMENTO ( 2015)  

 

 

 

 

 

 

ATTESTAZIONE DEGLI ADEMPIMENTI DI CUI ALL’ARTICOLO 173 bis DELLA 

LEGGE n. 80/2005 

 

Il sottoscritto architetto Gabriella Innocenti in qualità di esperto nominato nella 

procedura promossa UNIONE DI BANCHE ITALIANE  s.p.a PROCEDENTE - nei 

confronti di ARMITROTTI PARK S.R.L.– ESECUTATO , per l’immobile sito in comune 

di Genova, Via Sampierdarena n. 11/9  attesta di avere inviato copia della presente 

relazione ai creditori procedenti o intervenuti, ai debitori, a mezzo di posta ordinaria nel 

rispetto della normativa vigente. 

 

       L’ESPERTO D’UFFICIO 

      Arch. Gabriella Innocenti 
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