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1. DESCRIZIONE GENERALE DEI BENI 

I beni sono situati nel quartiere di Carignano, in una splendida posizione dominante la Foce, in 

prossimità dell’Ospedale Galliera di Genova, della centralissima via XX Settembre e del Centro 

Storico della città. 

L’edificio è stato realizzato tra il 1936 e il 1939 dall’impresa Custo e Nazzarino su progetto 

dell’architetto Robaldo Morozzo della Rocca. 

L’immobile, a forma di “blocco”, ha una pianta rettangolare e presenta al suo interno due cortili 

separati da un corpo centrale. Si sviluppa su due piani sottostrada e otto piani fuori terra. 

I piani fuori terra sono serviti da due scale ellittiche di notevole pregio. 

La struttura portante verticale e i solai sono realizzati in calcestruzzo di cemento armato mentre i 

muri di tamponamento sono in pietra a spacco. Essa testimonia la tecnica costruttiva impiegata 

agli inizi del Novecento a Genova in parallelo ai primi impieghi del calcestruzzo di cemento armato.  

Il rivestimento esterno, ad esclusione della zoccolatura, è realizzato in pietra di Verezzi. 

Di notevole pregio è il prospetto principale su Mura di S. Chiara per la presenza dei tre grandi 

portoni e dell’atrio monumentale. Il portone centrale era stato pensato pedonale mentre i due 

laterali permettevano l’accesso all’edificio dei veicoli per consentire ai passeggeri di scendere 

all’interno al riparo dalle intemperie. Tale impianto (non più utilizzato) rappresenta uno dei pochi 

casi presenti a Genova di applicazione di tale sistema e testimonia l’alto livello progettuale e di 

dettaglio. 

L’oggetto della procedura è costituito da due lotti (Lotto 1 - Int. A e Lotto 2 - Int. B) composti da 

quattro unità immobiliari facenti parte dell’immobile denominato “Palazzo Custo” sito in Mura di S. 

Chiara, civ.3 di cui: 

 tre al piano terra del civ.3 di Mura di S. Chiara con destinazione d’uso ufficio con finiture 

esterne ed interne di notevole pregio; 

 una al piano secondo sotto-strada del civ. 7R sito in Mura di S. Chiara con destinazione 

autorimessa. 

Le tre unità immobiliari ad uso ufficio sono ubicate al piano terra (rialzato) dell’immobile e nel loro 

insieme formano la quasi totalità del piano, ad esclusione dell’atrio di ingresso, vani scale, cortili e 

portineria. Le finiture delle tre unità sono analoghe e di alto pregio, in parte risalenti all’epoca di 

costruzione del palazzo. Sono presenti pavimenti in marmo a pezzatura rettangolare e in parquet 

con doghe disposte a lisca di pesce. I locali di servizio sono pavimentati in parte in ceramica in 

parte in graniglia alla veneziana con zoccolatura in ardesia. Le porte interne sono in legno a vista.  

L’impianto di riscaldamento è centralizzato, le unità immobiliari sono dotate di elementi radianti in 

ghisa privi di valvole termostatiche. L’impianto elettrico è in parte realizzato con canalina esterna e 

gli ambienti sono illuminati prevalentemente con plafoniere a fluorescenza. 

Nel tempo le unità immobiliari sono state parzialmente accorpate e frazionate fra loro, fino a 

raggiungere l’odierna situazione di tre distinte unità catastali. 
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2. VISTA AEREA 

 
 

3. ESTRATTO DI TOPONOMASTICA 
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4. DOCUMENTAZIONE PIANO URBANISTICO COMUNALE (PUC) – vigente 

ASSETTO URBANISTICO - TAVOLA n° 38 

STRALCIO CARTOGRAFICO 
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NORME DI CONFORMITÀ – DISCIPLINA URBANISTICO-EDILIZIA 

STRALCIO NORMATIVA 
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LIVELLO PAESAGGISTICO PUNTUALE – TAVOLA n° 38 

STRALCIO CARTOGRAFICO 
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5. VINCOLI ARCHITETTONICI, ARCHEOLOGICI, PAESAGGISTICI – REGIONE LIGURIA 

 

VISTA AEREA 

 

 
 

 

STRALCIO CARTOGRAFICO 
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DECRETO DI VINCOLO 
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6. AUTORIZZAZIONE ALIENAZIONE EX ART. 55 DEL D.LGS. 42/2004 

PROVVEDIMENTO REP. N. 6/2022 
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7. ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE 

Catasto Terreni Sez.GE1^ Foglio 84 Particella 163 

 

 
 

 

 

8. STRALCIO VISURA CATASTO TERRENI 
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9. PLANIMETRIA MURA DI SANTA CHIARA 3 - PIANO TERRA 

 

LOTTO 1 (INTERNO A) – LOTTO 2 (INTERNO B) 
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10. LOTTO 1 – MURA DI SANTA CHIARA 3 INTERNO A 

Il Lotto 1, costituito da due distinte unità immobiliari a destinazione d’uso ufficio, ha un accesso 

principale dall’atrio condominiale (ingresso contraddistinto come Int. A) e due secondari dal vano 

scala condominiale per i quali si rimanda all’art. 3 lett. c) dell’atto di compravendita in data 

24/03/1970 n. 16941 di Rep. il quale stabilisce che gli stessi devono assolvere esclusivamente a 

funzioni di servizio. 

Il bene, avente una superficie catastale pari a mq 640, occupa la porzione del piano terra 

dell’edificio esposta a Nord-Est e Nord-Ovest con affacci preminenti su Mura di S. Chiara e su 

distacchi verso altri edifici a carattere prevalentemente residenziale. 

Il Lotto 1 è composto da locali principali, collocati sui lati esterni del fabbricato, e da locali di 

servizio, disposti sui lati interni che affacciano sul cavedio, organizzati su un corridoio centrale; è 

presente inoltre un piccolo balcone esterno con accesso diretto su Mura di S. Chiara. Quanto 

sopra è meglio evidenziato nelle planimetrie di cui al presente documento. 

Il bene è dotato di due ascensori interni, di cui uno in uso comune con il Lotto 2 (Int. B), che lo 

collegano ai piani fondi. Tali impianti non sono più utilizzati da circa 20 anni. 

Attualmente è privo di attestato di prestazione energetica che verrà redatto prima dell’alienazione o 

locazione del bene. 

Lo stato manutentivo generale del Lotto 1 è buono; si segnala comunque che necessita di una 

revisione manutentiva generale al fine di renderlo nuovamente pienamente fruibile. 
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DOCUMENTAZIONE CATASTALE MURA DI SANTA CHIARA 3 INTERNO A – SUB. 109 

Catasto Fabbricati Sez. GEA Foglio 98 Particella 202 Sub.109 

PLANIMETRIA 

 

STRALCIO VISURA 
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DOCUMENTAZIONE CATASTALE MURA DI SANTA CHIARA 3 INTERNO A – SUB. 108 

 

Catasto Fabbricati Sez. GEA Foglio 98 Particella 202 Sub.108 

PLANIMETRIA 

 

STRALCIO VISURA 

  



 

Direzione Scuole e Governance 

Servizio Edilizia e Patrimonio 

Ufficio Patrimonio 

Elaborato 

Illustrativo  

Pag. 21 di 60 

 

  

Città Metropolitana di Genova 
Piazzale G. Mazzini 2 - 16122 Genova 
Tel. 0039.010.5499.1 - Fax 0039.010.5499.443  
www.cittametropolitana.genova.it - PEC: pec@cert.cittametropolitana.genova.it  
codice fiscale 80007350103 – partita IVA 00949170104 

 

UNI EN ISO 9001:2015 
UNI EN ISO 37001:2016 

 
 

 

11. LOTTO 2 – MURA DI SANTA CHIARA 3 INTERNO B 

 

Il Lotto 2, a destinazione d’uso ufficio, ha un accesso principale dall’atrio condominiale (ingresso 

contraddistinto come Int. B) e uno secondario dal vano scala condominiale di cui si rimanda all’art. 

3 lett. c) dell’atto di compravendita in data 24/03/1970 n. 16941 di Rep. il quale stabilisce che lo 

stesso deve assolvere esclusivamente a funzioni di servizio. 

Il bene, avente una superficie catastale pari a mq 623, occupa la porzione del piano terra 

dell’edificio esposta a Sud-Est con affacci preminenti su Mura di S. Chiara e su distacchi verso altri 

edifici a carattere prevalentemente residenziale. 

L’unità immobiliare è composta da locali principali, collocati sui lati esterni, e da locali di servizio, 

disposti sui lati interni che affacciano sul cavedio, organizzati su un corridoio centrale che 

attraversa tutto l’immobile. Quanto sopra è meglio evidenziato nelle planimetrie di cui al presente 

documento. 

Il bene è dotato di ascensore interno, in uso comune con il Lotto 1 (Int. A), che lo collega ai piani 

fondi; tale impianto non è più utilizzato da circa 20 anni. 

Attualmente è privo di attestato di prestazione energetica che verrà redatto prima dell’alienazione o 

locazione del bene. 

Lo stato manutentivo del Lotto 2 necessita di una revisione manutentiva generale. 
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DOCUMENTAZIONE CATASTALE MURA DI SANTA CHIARA 3 INTERNO B 

Catasto Fabbricati Sez. GEA Foglio 98 Particella 202 Sub.107 

 

PLANIMETRIA 

 
 

STRALCIO VISURA 
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12. PLANIMETRIA MURA DI SANTA CHIARA 7R - PIANO SECONDO SOTTO-STRADA 

 

UNITÀ IMMOBILIARE CONTRADDISTINTA CON L’INTERNO 28 
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13. AUTORIMESSA MURA DI SANTA CHIARA 7R INTERNO 28 

 

L’unità immobiliare ad uso autorimessa, avente una superficie catastale è pari a mq 248, è posta al 

piano secondo sotto-strada ed è esposta a Sud-Est del corpo di fabbrica condominiale. 

Si accede all’autorimessa, posta sul retro del fabbricato, da Mura di Santa Chiara mediante una 

entrata di tipo carrabile dotata di cancello in ferro con apertura automatica.  

Il bene ha un ulteriore accesso di tipo pedonale direttamente dal condominio mediante una scala 

interna di servizio. 

Nello spazio ad uso autorimessa la presenza di più pilastri permette il posteggio, con relativa area 

di manovra indipendente, di cinque veicoli più uno, vincolato dalla movimentazione di altri mezzi. 

Quanto sopra è meglio evidenziato nelle planimetrie di cui al presente documento. 

Il bene comprende altresì uno spazio ad uso magazzino e due piccoli servizi igienici con accesso 

indipendente; presenta pareti e soffitti intonacati e tinteggiati, serramento di accesso motorizzato 

realizzato con struttura in ferro e tamponamento in vetro, impianto di illuminazione con plafoniere e 

tubi a fluorescenza, impianto di adduzione acqua e relativo lavello a pozzetto.  

All’interno del locale passano alcune condutture condominiali.  

Sono visibili tracce di umidità nei pavimenti e alla base di muri e pilastri; complessivamente lo stato 

manutentivo dell’unità può essere indicato come discreto, l’ultimo utilizzo dell’immobile risale 

all’anno 2014 circa. 
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DOCUMENTAZIONE CATASTALE MURA DI SANTA CHIARA 7R INTERNO 28 

Catasto Fabbricati Sez. GEA Foglio 98 Particella 202 Sub.84 

PLANIMETRIA 

 
 

STRALCIO VISURA 

  



 

Direzione Scuole e Governance 

Servizio Edilizia e Patrimonio 

Ufficio Patrimonio 

Elaborato 

Illustrativo  

Pag. 26 di 60 

 

  

Città Metropolitana di Genova 
Piazzale G. Mazzini 2 - 16122 Genova 
Tel. 0039.010.5499.1 - Fax 0039.010.5499.443  
www.cittametropolitana.genova.it - PEC: pec@cert.cittametropolitana.genova.it  
codice fiscale 80007350103 – partita IVA 00949170104 

 

UNI EN ISO 9001:2015 
UNI EN ISO 37001:2016 

 
 

 

QUOTE AREE DI PARCHEGGIO RELATIVE AI LOTTI 1 E 2  
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BOZZA REGOLAMENTO UTILIZZO AUTORIMESSA 
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14. ART. 3 LETT. C) ATTO DI COMPRAVENDITA REP.16941 DEL 24/03/1970  
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15. STRALCIO DEL REGOLAMENTO DI CONDOMINIO VIGENTE DEL 22/12/1939 

 

L’art. 4 del vigente Regolamento di Condominio, tra gli altri, prevede i seguenti divieti/obblighi: 

- astensione da qualsiasi uso che possa arrecare pericolo di danno allo stabile e agli 

abitanti di esso;  

- impossibilità di utilizzo degli appartamenti e dei locali a uso industria, ambulatorio, 

sanatorio, casa di cura, gabinetto medico di malattie contagiose, albergo, pensione, 

affitto di camere ammobiliate, agenzie di pegno;  

- impossibilità di uso contrario alla decenza, al buon nome e alla signorilità del 

caseggiato;  

- divieto di installazione di macchine di qualsiasi specie e motori;  

- divieto di apposizione di insegne e targhe sulla facciata e nell’atrio di accesso, come 

pure nel vano delle finestre e sui vetri delle stesse, dischi indicatori od altro nelle scale 

e nei ripiani;  

- divieto di modifica sia nel colore che nella forma delle porte di ingresso nelle scale e 

nell’atrio, come pure le finestre, nel perimetro esterno del caseggiato;  

- divieto di coloritura delle persiane singolarmente. il restauro dovrà essere effettuato 

collettivamente in seguito a deliberazione dell’assemblea dei condomini;  

- divieto di erigere costruzioni sui terrazzi, farvi opere tali da comprometterne la stabilità, 

la conservazione ed alternarne l’estetica;  

- divieto di apposizione di varianti interne agli appartamenti che possano pregiudicare la 

stabilità dell’immobile e il buon funzionamento di tutti gli impianti;  

- divieto di fare varianti agli immobili che possano modificarne l’estetica e la simmetria 

esteriore;  

- divieto di subaffitto parziale dell’appartamento. 



 

Direzione Scuole e Governance 

Servizio Edilizia e Patrimonio 

Ufficio Patrimonio 

Elaborato 

Illustrativo  

Pag. 35 di 60 

 

  

Città Metropolitana di Genova 
Piazzale G. Mazzini 2 - 16122 Genova 
Tel. 0039.010.5499.1 - Fax 0039.010.5499.443  
www.cittametropolitana.genova.it - PEC: pec@cert.cittametropolitana.genova.it  
codice fiscale 80007350103 – partita IVA 00949170104 

 

UNI EN ISO 9001:2015 
UNI EN ISO 37001:2016 

 
 

16.  REGOLAMENTO DI CONDOMINIO VIGENTE DEL 22/12/1939 
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17. SPESE AMMINISTRAZIONE CONDOMINIALI 

Le spese annue ordinarie di amministrazione condominiale relative ai millesimi 111,60 di proprietà 

di Città Metropolitana di Genova sono stimate in complessivi € 28.500,00, di cui euro 17.500,00 

circa di spese consumo gas, rapportate a mm. 138,67 di riscaldamento. 

 

 
Stralcio tabella millesimi di riscaldamento approvati con Assemblea Straordinaria del 13/02/2024. 

 

Il Condominio ha deliberato in data 29/11/2023 che: “eventuali modifiche agli impianti interni 

dovranno essere preventivamente comunicate all’amministratore e che, a proprie spese, il 

Condomino, che le ha apportate, dovrà provvedere alla revisione delle tabelle millesimali come da 

Regolamento di Condominio”. 
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18. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

Viste degli esterni da Mura di S. Chiara 

 
  



 

Direzione Scuole e Governance 

Servizio Edilizia e Patrimonio 

Ufficio Patrimonio 

Elaborato 

Illustrativo  

Pag. 56 di 60 

 

  

Città Metropolitana di Genova 
Piazzale G. Mazzini 2 - 16122 Genova 
Tel. 0039.010.5499.1 - Fax 0039.010.5499.443  
www.cittametropolitana.genova.it - PEC: pec@cert.cittametropolitana.genova.it  
codice fiscale 80007350103 – partita IVA 00949170104 

 

UNI EN ISO 9001:2015 
UNI EN ISO 37001:2016 

 
 

Atrio monumentale 
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LOTTO 1 – Interno A 
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LOTTO 2 – Interno B 
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Accesso all’autorimessa 
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