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1) PREMESSE

Il sottoscritto Perito, iscritto allAlbo Provinciale Geomelri e Geomelri
Laureati di Genova al n. 2099 ed inserito nell'elenco dei Consulenti Tecnici del
Giudice presso il Tribunale di Genova nonché Valutatore Immobiliare
certificato secondo la norma UNI 11558.2014 n. 105 Registro Kiwa Cermet
Valutatori Immobiliari, riceveva incarico dal Fallimento “Cantiere Navale C. &
C. S.p.a.” nella persona del Dott. R. Adamo, rivolfo a determinare il piu’
probabile valore in regime di libero mercato riferifo alla data odierna
dellimmobile di cui in epigrafe.

Lo scrivente, alla luce del sopralluogo effettuato e degli accertamenti
tecnici esperiti, dopo avere svolto le opportune indagini anche di mercato, si
pregia riferire quanto in appresso.

2.) DESCRIZIONE SOMMARIA DELL IMMOBILE.

- Ubicazione.

L’immobile in questione — la cui posizione planimetrica risulta meglio
individuata sull'allegato estratfo di mappa catastale del “Catasto Terreni” in
scala 1:1000 (Allegato Sub. “A’) di cui in appresso per comodita di lettura se
ne riproduce stralcio — e costifuifo da un antico complesso immobiliare
monumentale denominato “Villa Candida” (antica villa genovese), costruito
nell'anno 1600 ed oggetto di ristrutturazione nellanno 2004, composto da una
villa e due pertinenze annesse, dotata di ampi spazi esterni per una superficie
pari a mq. 12.000 circa, autorimessa interrata ed una piscina.

Esso e ubicato nell'elegante quartiere residenziale di Albaro, posto ai
margini di levante del centro cittadino, nella omonima collina degradante verso
il mare, a breve distanza dal lungomare di Corso ltalia, nella zona compresa

fra Via Albaro e Piazza L. da Vinci a ridosso del parco di Valletia Cambiaso.
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di proprietaria per la quota di un intero, con i seguenti aalf identificativi e dj
classamento:
4.1.) Appariamento
Sez. GEB - Foglio n. 69 — Mappale n. 67 - Sub. 14 - Z.C. 1 - Cat. A/T -
Classe 5 - Vani 11 — Superficie calastale mq. 250 - R.C. Euro 5.112,92;
4.2.) Locale box
Sez. GEB - Foglio n. 69 — Mappale n. 67 — Sub. 22 - Z.C. 1 - Cat. C/6 —
Classe 8 — mq. 30 — Superficie catastale mq. 31 - Euro 294,38,
4.3.) Posfo auto
Sez. GEB - Foglio n. 69 — Mappale n. 67 — Sub. 38 - Z.C. 1 - Cat. C/6 -
Classe 2 - mq. 12 — Superficie catastale mq. 12 - R.C. Euro 46,48;

/l tutto come risulta dalle allegate visure catastali (Allegato Sub. “C”).

5.) RIFERIMENTI URBANISTICI.

L’immobile risulta r/compresd allinterno di una zona classificata "AC-
VU'("Ambito di conservazione del verde urbano strutturato”) secondo il vigente
“P.U.C.” approvato con Deliberazione Consiliare n. 42 del 30.07.2015.

Tale destinazione non influisce sul valore commerciale del bene
considerato.

La zona risulta sottoposta a vincolo di tutela paesaggistica ai sensi del

D.Lgs. 42/04.

6) STIMA

Al fine di giungere ad un valore il piu’ possibile vicino a quello di mercato,

lo scrivente operera’ una stima in base al valore a metroquadrato oftenuto

mediante l'adozione di una procedura di tipo sintetico - comparativo come

prevista dagli standard internazionali di valutazione (“1.V.S.”- ‘Market

Comparison Approach’o “‘Sales Comparison Approach’) .
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Questa stima puo essere definita di comparazione sistematica ed adofta
come parametro la superficie “calastale” dell'unita immobiliare a cui applicare
il valore unitario da determinarsi dal confronto debitamente ponderafo, con i
reali prezzi di mercato acquisiti framite le necessarie ricerche effelfuate
nellambito del medesimo ‘“segmento”?. in base alle effetfive condizioni
dellimmobile considerato, a tutti gli elementi intrinsechi ed estrinsechi che, in
qualche misura, influiscono sul valore, nonche’ sulla personale esperienza
dell’estimatore ed alfresi’ considerati i paramelri medi orientativi desunti dai
rapporti immobiliari provenienti dalle maggiori fonti di ricerca accreditate del
settore (“Osservatorio del Mercafo Immobiliare” edifo dalla "Agenzia delle

Entrate - Terriforio” e "Borsino Immobiliare”) alcune piu’ puntuali rispetto ad

altre caratterizzate da una maggiore genericita’ ma tutte necessariamente da
elaborare e ricondurre all ambito specifico oggeffo di valutazione.

/ Nello specifico caso, i valori orientativi sopra indicati non si sono rivelati
attendibili in relazione alla particolarita del bene da stimare ed alla presenza
sul mercato di un numero limitato di comparabill.

(2) Segmento di mercato: rappresenta l'unita’ elementare non ulteriormente scindibile
dall'analisi economico — estimativa del mercato immobiliare.

7.) VALUTAZIONE.

Cosi’ come esposto, vengono di seguito riportati i risultati delle diverse

banche dati di setfore:

A.) “Osservatorio del Mercato Immobiliare” (I semesitre 2019).

e Microzona n. 77 — Semicentrale/ALBARO — BOCCADASSE TU.A
(Corso Italia, Piazza L. da Vinci, Via Cavallotti, Via Pisa, Via Nizza, Via
Albaro) — Abitazioni Signorili — Stato conservativo NORMALE - Valore
unitario compreso tra €./mq. 3.300,00/4.900,00.=;
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Alla luce di quanto fin qui esposto, effettuati gli opportuni
aggiustamenti dei valori come sopra rilevati in conseguenza delle djverse
caratteristiche del relativo “comparabile” considerato (fjpologia, accessori,
stafo di conservazione, esposizione, visuale, efc.) ottenufi mediante
l'applicazione dei rispettivi ‘prezzi marginali” in grado di compensare ftali
differenze, si ottiene il piu’ probabile valore di stima dellimmobile in questione
che, lo scrivente defermina come segue attraverso l'applicazione di opportuni
coefficienti di differenziazione sulla base dei quali ha predisposto l'allegata
labella esplicativa piu avanti riportata ed a cui rimanda per ogni chiarimento

(Allegato Sub. "E’).

v Prezzi marginali ()

a) Tipologia costruttiva:

Civile 21,00
Signorile 21,10
b) Terrazzo/Balcone/Giardino: |
Assente 21,00
Presente 21,03

c) Stato di conservazione:

Nuovo ;1,00

Seminuovo/Ristrutturato 0,80

d) Distribuzione interna:

Elastica ;1,00

Rigida 20,90
e) Visuale:

Aperia ;1,00

Semiaperta ;0,95

Chiusa . 0,90
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