
RELMIONE DELL'ESPERTO DEL GIUDICE
STIMA IMMOBILIARE. FER VIEN.FIT ALL'A$TA

R.G.E. 36212014 - UDIENZA 2510912415 ORE 12:00

TRIBUNALE DIGENOVA
Vll Sezione Civile - Fallimentied Esecuzioni lmrnobiliari

G.E. Dott. AMMENDOLIA Rosario
(in sostituzione delG.E. Dott.sa SOLOMBRINO Alessia)

Procedimento d'espropriazione imrnobiliare prornosso da

CONTRO

CREDITORE INTERVENUTO

Esperto del Giudice Geonn. LESINA MARCO
lscriito all'Albo dei Geometri e Geometri Laureatidella Provincia di Genova
Studio in Campetto 4nB - 16123 Genova GE
Tefefono e Fax 010 2511700
E-Mail Certificata marco.lesina@geopec.it

: 
... ; 

:"-.:'.,, ,,,,,:-',,,-"'."ttt0iff0 U,[l$G,g-,i',,,:,,
................NE€.o3o.AL1PiANo$TRADA

VrA croVANNrroMnnnso TNVREA 1B-20 RR
con annesse due cantine

(accessi separati dai fondi diVia G.T. Invrea 4)
cornpreso quota proprietà condorniniale paria 12 millesimi

".didué-appaÉamenti Corso Torino 6i8A e 8/2 , '

Municipio Vlll - Medio Levante
ex CircoSCií2ione 15 - Foce

Unità urbanistica 42 - Brignole

PIGNORATA QUOTA INTERA IOO%:,::'
PIEIIA PROPRI ETA =,BEN E PERSONALE:' 

-,::,,,:::,': 
-: 

"



PARTE 1A - DESCRIZIONI GENERAI-I E PARTICOLARÉ" ............"....... I
1.0 IDENTIFIC.A,ZIONE DELL'IMMOBILE ..........".."....".."..... 1

3.0 CONF'ORMITA CATASTALE ...".3

3.1 Conformità grafica della planimetria catastale.. ..................."......3
3.2 Conforrnità dei dati catastali......... .........................3
3.3 Soluzioni de1le diffonnità catastali..... ...................3

4.0 coNFoRMITA EDILIZXA.... ...""..."..3

4.1 Documentazione per il fabbricato.................... ........................."..3
4.2 Documentaziane per il negozio .............".".............3

4.3 Descrizione nuove opere interne. ........................"..3

4.4 Soluzione delle difformità edi!i2ie...... .......'."."."."'.3

5.0 COI\FORMITA DEGLI IMPIANTI........... ......".3

5.1 Conformità degli impianti - note genera1i........"............ ..........."...3

5.2 Conformità degli impianti - note specifiche.................. .'........."".4

6.0 PRESTAZIONE ENERGETIC.{"..".............." .......""4

6.1 Attestato di prestazione energetica - note generali...................." ......"..'.....'......'4
6.2 Note specifiche sull'attestaîo di prestazione energetica..... .."..'.'.5

7.0 DESTINAZIONE URBANISTICA"............... .........6

7.1 Piano Urbanistico Comunale 2000......"."...." ..........6

7.2Piano Urbanistico Cornunale 2015...........".. ..........6
PARTE 2A - FORMALITA ONERI E PROVENIENZE...".."""". ...."."".""......."."........7

1.0 COMPLETEZZ.ADELLADOCUMENTAZIONE............. ""..".""."".."".""""".""..."."7
2.0 FORMALITA VrNCOr,l ONERI (A CARTCO DELL'ACQUIRÈNTE)............."...""."........7

2.1 Domande giudiziali od altre trascrizioni pregiudizievoli..."."......."...... ."........."..7
2.2 Atfi di asservimento ur"banistico e cessione di cubatura.... ".........7
2.3 Canvenzl,one matrimoniale............"... ................."..7
2.4 Vincoli urbanistici o di altra natura............ .".."......7

3.0 F'ORIVIALITA CIIE SAR,{I{NO CANCELL4TE............"....." a

3.1 Iscrizione del 051A512006 n" 2140815267 (ipoteca volontaria).".. .....".".............7

3.2 Trascrizione del 18105/2AA9 n" 15527/10986 (atto giudiziario)"."....................".."..........."..."...7

3.3 Trascrizione del28l1ll2014 n" 216441216ll (atto giudiziario)........,................"."............".....8

4.ú Ar-TRr TIPI DI ON8Rr.".....". ..."...".....9
4.1 Oneri per creditori intervenuti..... ..................".......9
4.2 Oneri condominiali. .......................".9

4.2.1 Dati contabili ed altre noti2ie........... ".............9
4.2.2Estratto clal verbale assemblea condominiale ..................."..9
4.2.3 Regolamento di Condominio.. ...."..................9
4.2.4Proprietà condominiali - due appartarnenti. .........................9
4.2"5 Diritti e doveri dell'acquirente.................... .......................10

4.3 Oneri per regolarizzazione catasta1e................... ..........'.'..'.......10
4'4oneriperregoIatizzazioneedi|izia......'.....,...,....
4.5 Oneri per il risparmio energetico. ............'...........10

5.0 ATTI DI PROVEI{I8N2A........" .....".11

5.1 Atto di provenienza del 2006..... ..........................11
5 .2 Afta di provenienza del 2005..... ...............".......... I I

5.3 Atto di provenienza del 1995...". ".........."....."........1I
PARTE 3^- STTMADELVALOR.E DI M8RC4TO................... ....".....................12

1.1 Calcolo del valore di mercato..... .........................\2
1.2 Qtrotazioni immobiliari OMI.............. .................12
i.3 Criterio e procedimento cli stima..... ....................tr2
1.4 Fonti principali per il valore di mercato..... .........13
1.5 Fonti principali dei criteri di misurazione delle superfici................... .............13
1.6 Fonti principali per le definizioni e metodologie di valutazione.... .................13

SCHEDADELL'IMMO8ILE......."....... .............."...".....1
ET,ENCO DEGLI AI-I-EGATI. ...."."."."..."....... 1

ATTtr]STAZIONE ADEMPIMENTI DT CUI ALL'ARTTCOLO 173-tsNS...................."."...."..."..1



PARTE 1" - DESCR.IZIONI GENERALI E PARTICOI,ARI
X.O IDENTIFICAZTONE DELL'IMMOBILE
l"L Ubicazione e descrizioni generali
trl negozio con annesse due cantine si colloca in Genova, ÌVlunicip*lo. VIfi -
Medió Levante, ex Circoscrizione 15 - Foee, Unità Urbanistica 42 - Brignole,
accesso Via G"T.Invrea civico 18R (vetrina con civico 20R), piano strada"

Le due cantine hanno accessi separati dai fondi di Via G.T. Invrea civico 4
Fignorata quota intera 100% piena proprietà (bene personale). _
{l Tahbricatb ha quattro principali accessi condominiali: Corso Torino civie i
6-8-10 e Via Giovanni Tornrnaso Invrea civico 4.
I[ Condorninio è composto da 53 appartamenti e 10 negozi.
L'estratto di mappa (sezione A, Foglio no 70 del catasto T'emeni) riporta la
particella 775: superficie coperta dal fabbricato e congiunta area scoperta..
VU C.t. Invrea è una stràda a senso unieo, a tre corsie, una per autobus,

direzione levante: transitano atrcune iinee dei traspor-ti pubblici urbani A'M.T.
Spazio parcheggio pochi metri piùr avanti (Via Giuseppe Casaregis), oppure
a circa 200 rnetri (Piazza Paolo da Novi).
Attività comrnerciali e servizi entro un raggio di un chilon'letro.
La stazione di Genova Piazzz Brignole a circa 1,5 km
Trasporto pubbtico urhano AMT: linee 17-86-87 (Via G.T. Invrea), 13-15-
20 -3 6 -43 -44-S S -1.{Z-00 6-607 - 64 l -6 80-6 8 5 -6 I 6 -687 (Corso Buenos Aires).
L'intera area circostante è soggetta a rischic di inondabilità"

1.2 Composizione e superfici
}\egozio un locale vendita, un retronegozio, un ripostiglio, un locale con w.e.
Pertinenze esclusive accessorie due cantine
Superfici di riferimento negozio

èommerciale : 60,00 m2 -calpestabiie :50,00 m2 lorda: 65,00 rn2

Superfici di riferimento cantine
èommerciale : 10,00 m2 calpestabile :26,0Ù m2 lorda: z[0,00 m2

Superficie comrnerciale totale 70,00 m'
Superfici delle cantine rilevate e calcolate dalla planimetria catastale.

1.3 Confini del negozio
Nord: strada Via Giovanni Tommaso trnvrea

Est: ineresso Condominio Via G.T. Invrea 4 e vano scala
Sud: sdrtile intemo Condominio Via G.T. Invrea 4

Ovest: negozio Via G.T. Invrea22F.

tr.4 Confini delle cantine
Nord: intercapedine

Est: cantina proprietà diterzi
Sud: passaggio condominiale (Via G.T. trnvrea 4)

Ovest: cantina proprietà di terui
Confini delle cantine dedotti dalla planimetria catastale.

1"5 Dati catastali del['irnrnobile
CATASTO FABBRICATI (visura n'T198775 - data 08/06/2015)

Comune di GENOVA (Codice D969Q) Sezione di GENOVA
INTESTATO (dal 07 104t20a6)

-l-



DATI DERIVANTI DA
ATT0 PUBBLICO del 0V I A4 12006 (cornpravendita)

Repertorio n" 13727 - Rogante FERRARI Clemente di Genova
nota presentata con lviodetrtro Unico n" 12466.712006 in atti dal 0810512AA6

DATI IDENTIFICATIVI (dal 10/02i2015)
Sezione Urbana GEB - Foglio 57 - FarticelLaVTS - Subalterno 9

IIATI IDEI\TIFICATM (da impianto meccanografico del 3 0/061 1 987)
Sezione Urbana GEB - Foglio 57 - Particella tr60 - Subaltemo 9

DATT DERIVANTI DA
I/ARIAZIONE del 1Al02l2AI5 n" 21461.112015 in atti dal lAlA2l2A1.5

Bonifica identificativo catastaie
Annotazioni di stadía: costilwita dalla soppressiane della partîcella ceu

sez gebfgl 57 pla tr60 swb 9 per allinearnento mappe
DATI DI CLA.SSAMENTO 1dLal M IAI I 1992\

Zona Censuaria 1

Categoria C/l - Classe 9 - Consistenza 44 m2 - Rendita € 1"781,57
DATI DERIVANTI DA
VARIAZIONE del AU0llI992 - Variazione del quadro tariffario
INDIRIZZO (da impianto meccanografico del 30/06/1987)

Via Giovanni Tommaso Invrea no tr8 no 20 - piano: T

1"6 Componenti edilizi e strutturali
Cornnonenti edilizi e costruttivi del neeozio
Altezza interna prevalente h: 3,84 m (negozio) - 3,67 m {retronegozio)

3,62 m (ripostiglio) - 3,06 m (locale w.c.)
Pavimenti interni piastrelle rnaffno (negozio)

moquette o cemento neeli altri locali
Pareti inteme e soffitti intonaco con tinta lavabile
Rivestimenti interni piastrelle di ceramica (parte del locale'w.c.)

zoccoli battiscoua d' ardesia
Infis lnternl due pofte di legno (un battente)
fnfissi estenni finestra aita - allurninio e vetrocamera - due ante (retronegozío)

finestra ailuminio e vetro - un'anta llocale w.c.l
una vetrina con vetro antisfondamento
portoncino d'ingresso di allurninio e vetro
serrande metalliche con awolgimento elettrico

Locale w.c. w.c. con cassetta a zaina - boiler elefcrico
lavamani con rubinetto miscelatore

'Stato di manutenzione i locali sono stati danneggiati dall'alluvione
residui di fango alle pareti e sui pavimenti
base pavimento del retronegozio danneggiato
vetrina civico 20R danneggiata

Impianti tecnoloeici
Impianti presenti sanitario - acqua - luce - condizionatore - motore per serrande

produzione acqua calda autonomo fboiler elettrico)
Note oarticolari impianto elettrico a norma



2.0 STATO DI POSSESSO
Durante I'accesso del17106120tr5 è stato accertato che il negozio non è utiliz-
zata perche alluvionato: ai fini della stima si considera libero.
L'accesso alle cantine non è stato possibile.

3.0 CONFORMITA CATASTA.LE
3.1 Conformità grafica della planimetria catastaEe
La planinnetria del 16lIIl1957, ailegata alla dichiarazione di nuova costm-
zione non è conforme alio stato dei luoghi accertato il 17 /A612015.

3"2 Conformità dei dati catastali
I dati dell'intestato corrispondono a quelli risultanti nei registri irnrnobiliari.
{ dati identificativi conispondevano a quetrli risultanti nei registri irnrnobilia-
rt: il 1010212015 unavariazione d'ufficio ha modiflcato il numero di particella
(da 160 a775), per allineamento mappe.
Ì Oatl di classamento potranno essere oggetto di variazione: per la diversa
distribuzione degli spazi interni potrebbe variare la consistenza.

3"3 Soluzioni deEle difformità catastali
Presentare al Catasto Fabbricati denuncia di variazione (pratioa Do.C.Fa.),
causale diversa distribuzione degli spazi interni.

4.0 CONFORMITA EDILIZIA :

4.1 Documentazione per il fabbricato
Frogetto di costruzione - no 98 del 1904 {presso Archivio Storico)
Certificato di agibilita - non disponibile (Decreto di uscbilitù dal 196i per
quegli immobili o porzioni degli stessi non destinati a uso residenziale)

4.2 Documentazione per il negozio
Non risultano altri documenti presentati dopo la eostruzione del fabbricato"

4.3 Descrizione nuove opere interne
Confrontando la planirnetria catastale del l6ll 111957 con quanto accertato in
data 17106/2015, è stato accertato quanto segue:
- creazione di ripostiglio nel corridoio retrostante il negozio ed antistante la

preesistente latrina;
- chiusura porta della preesistente latrina verso corridoio e creazione nuova

porta verso netronegozio:
- rimozione del preesistente armadio a muro antistante il nuovo ripostiglio.

Data di ultimazione dopo il 071A412A06 (ultimo acquistc dell'irnmobile).
La planimetria catastale corrisponde al progetto del 1904.

4.4 Soluzione delle diffornnità edilizie
Presentare istanza di aocertamento di conforrnità ai sensi deltr'articolo 43 deila
L.R.. n" 16 del A6|A612AA8.
Frevista sanzione minima di € 516,00 (massima € 5.164,00).

5.0 CONFORMITA DEGLI IMPIANTI
5.1 Conforrnità degli impianti - note generaii
L'articolo 7, cornrna 5, del D.F.R. 1610412013 no 74, così dispone:
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Gli impianli termici per la climalizzazione o praduzione di acqua colda
sanitaiia devono essere muniti di un "Libretla di ímpianto per la clirnc-
tizzazione". In caso di lrasferirnento s qualsiasi tiîolo dell'immabile o
dell'unitù irnmabiliare i libretti di impianto devono essere consegncti
all'avenfe cúLtsdt, debitamente aggiornati, con gli eventusli allegati"

L'articoio 8, comma 5, del D.P.R. 16l04l2\n no 74, così dispone:
Al termine delle operaziani di canlralla, l'operatore che effettua il con-
trollo prowede a redigere e sottoscrivere uno specffico Rapporto di con-
trollo di fficienza energetíca, come indicato nell'Allegato A del presenle
decreto. Una copia del Rapporto è rilasciala al responsabile dell'impian-
to, che la conserva e lo allega ai lihrelti di cui a! comma 5 dell'articolo 7,'

una copia è trasmessa s cura del rnanutenlore a terzo responsabile all'in-
dirizzo indicato dalla R.egione a Provincia autonoma cornpetente per ter-
ritaria, con ls cadenza indicata all'Allegalo A del presente decreto. . . '

L'articolo 6, comma 5, del D.Leg"vo 191A812005 no 192, così dispone:
L'attestato di prestazione energetica di cwi al comwra I Íta una validità
temporale massima di dieci anni a partire dal suo rilsscio ed è aggiornata
a ogni intervento di ristrutturazione o riqwalificqzione cfte modffichi la
claise energetica dell'edificio o dell'unità imvnobiliare. La validità tempo-
rale rnassima è subordinota al rispetto delle prescrizíani per le operaziorci
di contrallo di efficienza energetics dei sisterni tecnici dell'ediJicio, in
particolare per gli impianti termici, coÍnprese Íe eventwali necessità di
adeguamento, previste dai regolamenti di cwi al decrefo elel Presidente
della Repubblica 16 aprile 20]3, n.74, e al decreta del Fresidente clella
Repubblica 16 aprile 2A13, n.75. Nel ccso di rnancaîo rispetto di detíe
dispasizioni, l'atlestato di prestazione energetica decade il 3l dicewabre
dell'anna successivo a quello in cui è prevista lc prima scadenza nan
rispettata per le predette operazirsni di controllo di fficienza energetica.
A talí Jîni, i librefií di irnpíanto previsti dai decreti di cwi all'articolo 4,

camlnú l,lettero b), sono allegati, in ariginale o irc copia, all'afiestato di
pre s taziane enet" getic a.

5.2 Conforrnità degli impianti - note specifiche
Gli impianti elettrici realizzatr alla data di entrata in vigore della Legge no .16

del 05/03/1990 (1310311990) si considerano adeguati se dotati di internuttore
differenziat. uuènt. corrente differenziale norniilale non superiore a 30 mA
(art.6, comma 3, D.M. no 37 del 22l0ll2$A8).
L'impianto elettrico del negozio è stato adeguato"
Per gli impianti a gasrealizzati alla data del 1310311990 occoffe che gli stessi
siano conformi al D.P.R. n" 218 del 13/05/1998; per quelli realizzati dopo il
proprietario potrà attestare la data di realizzazione tramite specifica documen-
taziane o apposita dichiarazione sostitutiva di atto notorio.
Il negozio Àòn ha I'innpianto a gas (presente irnpianto di climatizVa1iorye).* . .

fer $li impianti realiizati dalla data di entrata in vigore del D.M. n" 37 del
221ù-l20\g Q7|A3D\Aù I'impresa instatrlatrice degli impianti di cui all'atf.3,
è tenuta a rilasciare al committente, al termine dei lavori, la dichiarazione di
conformità degli impianti realizzati nel rispetto delle norme prescritte.

6.S FR.E,STAZIONE ENERGETICA
6.1 ,4ttestato di prestazione energetica - note generali
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L'attestato si predispone e redige rispettando ia disciplina regionale vigente:
Legge Regionale 29lA5l2AA7 n" 22 (modifica L.R. 30lATl2A12 n" 23)
Regolamento Regionale 13lluzAn n" 6 (modifica R.R." 06/03/15 n' 1)

L'attestato deve essere esibito al notaio all'atto del trasferimento oneroso e
consegnato all'acquirente (L.R. 29/05D0A7 n" 22, ar1.28-bis, corarrna 3).
L'attestato è necessario per accedere agli incentivi ed aEle agevolazioni di
qualsiasi natura (L.R. 2910512007 no 22, art. 28-ter, eornma 3).
II Decreto Legge 23/1212013 ne 145, convertito con modificazioni dalla
Legge 2llAZl2AI4 no 9, ha sostituito il comma 3 (ed abrogato il comma 3-bis)
dell'articolo 6 del D"Leg.vo 1910812005 no 192, così dispone:

Nei conlratti di compravendita immobiliare, negli alli di trasferimenta dí
immobili a titalo oneroso a nei nuoví contratti di locazione di edifí.ci o di
síngole wnitù innmobiliari saggetti a regisírazíone è inserits apposita clau-
sols con Ia quale I'acquirenîe o íl canduttore dichinrsno dí aver rícevuto le
inforrnazioni e la documentazione, cantprensiva dell'altesîalo, in ardîne
slla atlestazione della prestazione energetica degli edifici; copia dell'stte-
stata di prestazione energetica deve essere alîresì allegata al contratto,
tranne che nei casi di locazione di singole unità imrnobiliayi.
In csso di omessa dichiarazione o allegazione, se davwta, le parti sono
soggette al pagamento, in solido e in parti uguali, della sanzione ammini-
strativa pecuniaria dct euro 3.000 a euro 18.CI00, Ia sanzione è da eura
1.400 a euro 4.044 per i contratli di locazione di sircgole unità immobiliari
e, se Ia durata della locazione non eccede i tre snni, essa è ridatta alla
metà. Il pagumento della sanzione amminíslraliva non esenta cotnunque
dall'obbligo di presentare al Ministera dello sviluppo economico la dichía-
razione o la copia dell'aîteststo di preslazione energetica enîro quaranta-
cinque giorni.
L'Agenzia delle entrate, sulla base di apposite intese con il Ministero dello
sviluppo econornico, individua, nel quadro delle infarncazioni dispanibili
acquisite con la regisîrazione nel sislema informativo dei contratti di cwi al
presenle con'tms, quelle rilevanti ai fini del procediynenlo sanzionataria cli
cui alla legge 24 novembre 1981, n. 689, e le lrasmette, invia telemalics,
allo stesso Atfinistero dello svilwppo economico per l'accertanlento e Iú con-
tesîazione della violazione.

6.2 Note specifiche sull'attestato di prestazione energeÉÉea
Dail'attestato n" 35667, rilasciato il2ú1A712015, scadenla il2ùlA7 DA25:
Indice di prestazione emergetica globale (EPgi)

Valore attuale 58,00 kWh/m'anno Classe G
Valore raggiungibile 19,89 kWh/mz anno Classe E,

Benefici arnbientali
Emissioni di CO2 attribuibili all'edificio allo stato attuale: 7,51tlanna

Potenziale di riduzione COz ottenibile con interventi misliorativi:2.5A tlanno
Fonti rin novatrili non utilizzate
lndice di prestazione energetica parziale - involucro edilizio

Valore attuale 26,19 kWh/m'anno Classe G
Valore raggiungibile 8,66 kWh/m2 anno Classe C

Indice di prestazione energetica parziale - impianto per la clinatizzazione
Valore attuale 2,17 Classe G
Valore raggiungibile 2,77 Classe G



Indice di prestazione energetica parziale - acq{ra caida sanitarra
Valore attuale tr.06 kWh/m'anno Classe G
Valore ragglungibile 1,06 kWh/m'anno Classe G

Fabbisognoìdeale di energia termica utiBe per il raffrescamrento
Qcnd: 1221,04 kWh/anno

Xnterventi consigliati sull' involtlcro
isolatnento muri e soletfa
Risparmio 38,1 tr kwh/mt anno - Costo € i.500,00

InÉerventi consigliati sull'irnpianto
descrizione intervento non ripodato
Risparmio 0,59 kWh/mt anno - Costo € 1.000,0Ù

7.S DESTTNAZIONE URBANTSTICA
7.1 Fiano Urbanistico ComunaEe 2S0S
piano urbanistico comunale vigente (P.u.c.) (Foglio 38) (Scala 1:5.000)
Zons B: Tessuto urbnno e difrangia (art. 62)

Sottozona BA (art. 63)
art. 62) Zonu B: Tessuto urbsno e difrangia

l. 'La 
zona B é formata da aree w"bsge totalwenîe o p,arzialmente

edfficate 0 destinazione prevalentemente residenziale, diverse dalls zona A.
"2. 

Comprende pertaùto l'insieme dei tessuti urbani esislenti" destinúîi sd
essere coiservati, in ragione del compiuto as,set{o urbanislica conseguito, o
riqualificati in ragione della necessirà di úppartúre razia-nslizzazioni e vnodi-

fiósziani dell'assétto urbanistica medianle interventi swl sistema tleÍle infra-
- 

strutture e deí servizi, anche carnporîanti incrernenti del csrico insedialivo
esislente.
urt. 63) Sottozons BA

residenziale, caratterizzata da presenza di edifici di valare architeltonico
e da buona qualità atnbientale, nel surt complessa sútî,!rú, e destinqta ú esse'
re conservafa sotto il profila dell'assetto insedistivo, amrfiettendo unicsmen-
te interventi sul patrimonio edilizio esistente;

7,2 Piano Urbanistico Comtlnale 20L5
Progetto definitivo nuovo P.U.C. (Munieipio VIfl - Medio Levante)

(Assettc urbanistico) (Tavola 38) (Seata l:5.000)
Ambito di riqualiJîcaziorce urbanistica - residenziale (AC-IU)

Tessuto urbano caratterizzato da presewzs di edifici di valare architelta-
nico e da itnpianto urbsno progeîtato unitariamente, úree nel loro ca,rnplesso

sature, destlnate a essere conseyvste satto il profilo dell'sssetto urbanistico
ed insedialiva.

Gli spazi liberi originayiamente slrutturuti nell'impianto urhttnistico e in'
sediativo costituiscono elementi di valore da preservare"

Fine Farte f."



PARTE 2" - FORMALITA ONERI E PROVENIENZE
1.0 COMPLETNZZADELI,A DOCUME,NTA,ZIONE
La documentazione di cui all'art. 567 C.P.C. è formalmente completa: per
la parte procedente è stato depositato certificato ipotecario speeiale, proto-
collo n" GE253276 del15/1212014, dal XlA4lW94 al28llil2}I4. aileeati in
copia conforme no 1 iscrizione e no 5 trascrizioni.

2.0 FORMALITA VINCOLI ONERI (a carico dell'acquirente)
2.L Domande giudiziali od altre trascrizioni pregiudizievoli
Non risulta specifica segnalazione nel certificato ipotecario speciale.

2.2 Atti di asservirnento urbanistico e cessione di cubatura
Non risulta specifica segnalazione nel certificato ipotecario speciale.

2.3 Convenzione matrimoniale
Dato specifico non clisponibile: sull'atto di mutuo del A71CI412006, repertorio
n" 13728, raccolta no 9612, il debitore dichiara di essere di stato civile libero.

2.4 Vincoli urbanistici o di altra natura
Non risultano i seguenti vincoli (dati accertati dall'Esperto):

1) Vincolo archeologico (D.Leg.vo 22lAID0A4 *" 42 - art. 10)
2) Vincolo artistÍco o storico (D.Leg.vo 22|AIDA04 no 42 - art. 10)
3) Vincolo paesaggistico (D.Leg.vo 2210112AA4 n" 42 - art. 136) :

4) Aree tutelate per legge (D.Leg.vo 22lUl2AA4 n" 42'afi.142)
5) Vineolo idrogeologico (Piano di Bacino del Torrente Bisagno)

Altre segn alazion i (dati ac c ertati dall' Esperto) :

Ordinanza del Sindaco n" 221 del26107/2012 dall'elenco allesato
Via G.T. trnvrea civ. 4 ricade nelle aree a rischio di inonda6ihtà

Ordinanza del Sindaco n" 273 del23ll0l2008 dall'elenco allecato
Via G.T" Invrea civ. 4 non ricade nelle aree a rischio di fra-na

3.0 FORMALITA CHE SARANNO CANCELLATE
I dati nei successivi paragrafi sono stati estratti dal certi{icato ipotecario.

3.1 Iserizione del05/05/2006 no 21408/5267 (ipoteea volontaria)
A FAVORE
COI\TRO il debitore esecutatc per ia quota intera
lscrizione del A510512006 - sede di Genova

Registro generale n" 21408 - Registro particolare n" 5267
ATTO NOTARILE PUBBLICO

in data 07lCI4DAA6 - rogito Notaio Dott. FERRARI Clemente di Genova
mLrtuo di € 90.000,00 - ipoteca € 180.000,00 - durata 15 anni

3.2 Trascrizione del 18/05/2009 no 15527/1fi986 (atto giudiziario)
A FAVORE
CONTRO il debitore esecutato per la quota intera
Trascrisione del 18i05/2009 - sede di Genova

Registro generale n" 15527 - Registro particolare n" 10986
VERBALE DI PIGNORAMBNTO IMh{OBII.,I

lIlA3/2AA9 - repertorio n" 2259 - Tribunale Civile di Genova
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si procede a pignoramento per la sovnnna di euro 2.919,56 portata in
precetto oltre a spese successive di esecuzione
NOTE DELL'ESPERTO
Nell'atto di precetto in rinnovazione il creditore intervenuto segnala che in
data 11/C12A10 è intervenuto nella procedura esecutiva R.E. n" I84|2AA9,
per € 100.3 45,43, oltre interessi e spese.
Successivamente debitore e creditore concordavano un piano di rientro del
citato debito, pertanto il 13l}ll21ll il creditore rinunciava all'intervento.
L'Esperto ha consultato online il procedirnento no I84DAA9 e risuita:

Oggelto del fuscicolo: Esprapriuzione irnweobiliure post L.8ú
Data di ísgizione a ruolo: lV/03/2$$9
Giudice: DELUCCHI RENATO
Stnto del fascicolo : ESTINTO
Elenco delle righe di storico:
17t03i2009 - iscrizione a ruolo
2 3/B/2A09 - assegnazione a giudice
23/B/2A09 - sostituzione giudice
27/05i2009 - deposito istanzs di venclifc
27/A5/2009 - deposito titalo esecutivo e precetto
09/A6/2009 - deposito docwn4entazione ipocataslale / relazione natarile
03/07/2009 - deposito nota di trascrizione
06i07/2009 - nomina ctu
06/07/2A09 - fissazione prima udienza di comparizione parti
I3/07/2009 - giwramenta ctw
16/09/2009 - deposito perizía ctu
22/09/2009 - liquidazione ctu
03/l 1i20Ag - rinvio di wdienza
03/11/2009 - deposito interventa
03/11/2009 - deposito inter"vento
I1/12/2009 - sostiîuzione giudice
29/12/2049 - deposito intervento
11/01/2A10 - deposito intervento
l2/01/2010 - rinvio di udienza
16/02/2010 - rinv-io di udíenza per istanza congiunta (per trattative)
09/B/2A10 - rinvio di udienzs
27/04/201A - rinvio di udienza
25/05i2010 - nomina professionista delegato
25/A5/2010 - delega totsle delfascicolo
I6/1 1/201A - deposito relazione periodica del delegata
13/A1/201 I - deposito rinwncia nei canfronti di uno o piit debitctri
11i0I/2A1I - deposito rinuncia nei confronti di uno o più debitori
I7i0]/2Al I - deposito rinuncia nei confronti di wno o piìt debitot'i
l7/01/20]t - estínto per rinwncia {ex art. 629}
l7/01/2011 - cancellazione trascrizione di pignoramenÉs

3.3 Trascrizione del28llll2ll14 no 2764412X611 (atto gÈudiziario)
A FAVORE
CONTR.O il debitore esecutato per la quota intera
Trascrizion e del28l1ll2}l4 - sede di Genova

Registro generale n" 27644 - Registro particolare n'2161I



VERBALE DI PIGNORAMENTO IMIVIOBILI
23l04l2AA - repertorio n" t226l2Ul4 - Tribunale Civile di Genova
si pignora in forza del decreto ingiuntivo n' 6469/2013 del 27/12/2Ú13

notffiZaTo ínforma esecutiva wnitamente cl precetto in data 23/01/2A14

4.0 ALTRI TIPI DI ONERI
4.1 Oneri per creditori intervenuti
U I9lA2l2Atr5 il creditore intervenuto ha depositato atto di pignoramento im-
mobiliare successivo ex artt. 5241561.
Nel certificato ipotecario non è riportato altro creditore.

4.2 Oneri condorniniali
4.2.1 Dati contabili ed altre notizie
Riparto preventivo spese gestione ordínuris 01/Ú4/2Ú15 - 3Í/03/2Ú16

aggiornato al 0I 107 l2Ùt5
Inoltre dichiara quanto segue:

- non sono previsti lavori straordinari e/o significativi
- due appartamenti sono di proprietà di tutti i condomini (inclusi negozi) '

4.2.2 Estratto dal verbale assemblea condoffxiniale
Dal verbale assernblea ordinaria del23lA612015 si riporta in particolare:

Si invitano i Srgg. Candomini che non hanno ancora pulito la laro canîina
a seguito alluvione a prowedere alla pulizia, per rnotivi igienici, contat-
tando ev entuslmente l'Atnrninistrnzione

4.2.3 Regolamento di Condorninio
L'Amministratore ha consegnato copia del R.egolamento di tipo oontrattuale,
redatto dalla società di costruzione del caseggiato, con il seguente titoio:

Condiziani per la proprietà del caseggiato di Carsa Torina n. 45 - 47 - 49
e Via Giovanni Tamasa Ivrea n. 4

Si riporta testualmente I'oggetto del Regolamento:
Condizioni approvate dal consiglio di amministrazione in sus seclufa del 1B

novembre 1905 cui ,s'intende vincolata la proprieîà deglí appartsnnenti e
botteghe costituenti il caseggiato sociale siîuato in Genovs, Corsa Torino
n. 15-47-49 e Via Giovanni Tomasa Invrea n. 4 da esseye inserite in ogni

futuro atto .di vendits di detti appartamenli e botteghe, ed alla cui osser-
"venza 

s'intendono abbtigati anclte i soci durante il periodo di locazione
Si cita I'alloggio del portiere, è rimasto solo I'appaftamento.

4"2"4 Proprietà condominiali - due apparÉamenti
L'appaftamento ex portineria, con accesso Corso Torino civ. 6 int. 84, non
locafo, è censito al catasto fabbricati con i seguenti dati:

Sezione Urbana GEB - Foglio 57 - Particella 7V 5 - Subalternc i 2
Zona Censuaria I
Categoria Al4 - Classe 6 - Consistenza 2,5 vani - Rendita € 296,96

Saldo
14t15

l^ rata
01/05/rs

I ^ rata
+ saldo

2n tata
0u07t15

3^ rata
0l/r 1/15

4n rnta
27t17115

2.599.\3 I i.00 2.680.13 81.0{) 8 1,00 I 1.00

L'Amministratore del Condominio dichiara un credito di€2"76t,tr3, importo
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L'appartamento con accesso Corso Torino civ. 6 int. 2, è censito al catasto
fabbricati con i seguenti clati:

Sezione Urbana GEB - Foglio 57 - Particella 775 - Subalterno 25
Zona Censuaria I
Categoria A/4 - Classe 6 - Consistenza3,5 vani - R.endita € 415,75

Il contratto di locazione, ad uso residenziale dal A11A312011 al 28lA2l2Ùl5. è
stato rinnovato per altri quattro anni.
Canone annuo € 3.600,00 - acconto spese € 75,00

4.2.5 Dtritti e doveri dell'acquirente
L'acquirente risponde in solido con il venditore per gli oneri condominiali
relativi all'anno in corso e quello precec{ente all'acquisto, indipendenternente
dal fatto che nel rogito sia diversamente pattuito (art. 63 Disposizioni di
Attuaziane del Codice Civile, quarîo concwa)"
Per anno in corso e precedente si intende quello di gestione o di esercizio,
indipendentemente dalla data di adozione delle delibere dell'Assemblea.
L'obbligo al pagamento sorge dalla data della cleiibera che approva le spese e
non dalla successiva delibera diripartizione, l'obbligo vale per il proprietario
alla data della delibera di approvazione (Cass. Civ., Sez. II, sentenza n" 9366
del 26/10/1996; Cass. Civ., Sez. III, sent. n" lA37A del I7/07/2úA2).
Le spese di manutenzione delle parti comuni competono all'acquirente, se le
opere sono state concretamente ultimate dopo I'acquisto, indipenelentemente
dalle date della delibera che approva le spese e della sueeessiva ripartizione
(Cass. Civ., Sez. II, sent. n" 4393 del l7/05/1997).
Le spese di risarcimento e di giudizio per una causa che ha visto soccombere
ii Condominio spettano a chi era proprietario ai mornento in cui la lite era
insorta (Cass. Civ., Sez. trL, sent. n" 12013 del úÌ/A7/2004).
Per quanto riguarda le spese legali da \lersare all'avvoeato che ha difeso il
Condominio si fa riferimento all'articolo 63, l'obbligo di corrispondere il
compenso al proprio difensore sorge dalia data di conferimento del mandato,
l'acquirente risponde in solido con il venditore per le spese legali relative ai
giudizi introdotti per I'anno in corso e quello precedente all'acquisto.
Concretamente all'acquirente spetterà, anche in relazione degtri accordi
ed all'atto scrittoo chiamare in garanzia od a titolo dí rivatsa i[ venditore.

4.3 Oneri per regolarizzaziana catastale
Oneri stimati: € 600,00
Denuncia di variazione al Catasto Fabbricati: pratica Do.C.Fa.

4.4 Oneri per regolarizzaziane edilizia
Oneri stirnati: € 1.400,00 (prevista sanzione minima € 516,00)
Accertamento conformità ai sensi dell'art. 43 della L.R. no 16 del 06/06/2008

4.5 Oneri per il risparmio energetÉec
Interventi eonsigliati sull'involuero

isolamento muri e soletta
Risparmio 38,11 kWh/m' anno - Costo € 1.500,00

Interventi consigliati sull'impianto
descrizione intervento non riportato
Risparmio 0,59 kWh/mt annó - Costo € 1.000,00

.ln
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5.0 ATTI DI PROVENIENZA
I dati nei successivi paragrafr sono stati estraffi dal certificato ipotecario.

5.1 Atto di provenienza del2006
COMPRAVENDITA del0710412006 - repertorio n" 1372719611

Notaio Dott. FERRARI Clemente di Genova
atto pubblico trascritto a Genova ilA5lA512006 - registri nn'214A71n466

A FAVORE del debitore pignorato proprieta 1/l
CONTRO

5.2 Atto di provenienza del2005
SUCCESSIONE denuncia del031l21200tr - repertorio n" 22162

data di morte 0410712001 - soggetti a favore coniuge e due figli
atto amministrativo trascritto il17lA9/2A05 - reEistri nn' 4V3001299A0

A FAVORB

CONTRO

5.3 Atto di provenienza del 1995
SUCCESSIONE denuncia del07l}9ll995 - repertorio n" 40/5981

data di morte 2510611987
soggetti a favore una nipote ex fratre e due affini in 3o grado
atto amrninistrativo trascritto 1l 16ll0ll995 - resistri nn" 23809/16310

A FAVORE

CONTRO

Fine Parte 2'
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PARTE 3' - STIMA DEL VALORE DI MERCATO
l.X Calcolo del valore di mercato
Negozio in Genova Via Giovanni Tommaso Invrea civici 18-20 rossi
Superficie commerciale: 70,00 mt -- Valore unitario: €kn2 1.x00,00
Valore di mercato: 70,00 x 1.100,00 : € 77.000,0CI

Il trasferimento della proprietà è soggetto ad imposta di registro.

Oneri per regolarizzazione catastale € 600,00
Oneri per regolarizzaziane edilizia € 1.400,00
Oneri per il risparmio energetico
Interventi consigliati suEI'involucro

isolamento muri e soletta
Risparmio 38,1 I kWh/m2 anno - Costo € 1.500,00

Interventi eonsigliati sull'impianto
descrizione intervento non riportato
Rispamnio 0,59 kWhim'anno - Costo € 1.000,00

1.2 Qmotazioni immobiliari OMI
Risultato interrogazione: Anno 2014 - sernestre 2
Pnovincia: Genova - Comune: Genova
Fascia/zona: Semicentrale I Foce Montevideo TU.lvl.

(Corso Torino -Piazza Tommaseo - Corso Buenos Ayres
- Via Casaregrs -Piazza Palermo)

Codiee zonaz Cl2 - Microzona: 54
Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale
T'U.M. : Tessuto Llrbsno di media valore

Tipologia: Negozi - Stato conservativo: Normale
Valore Mercato (€/mq): 1.500 - 3.200 (Min - Max),

Superficie (LA{): L (lorda)
Valore Loeazione (€lmq x mese): 7,3 - 15,3 {Min - Max)

Superficie (L/N): L (lorda)
I valori contenuti nella banca dati delle quotazioni imrnobiliari dell'Osserva-
loria del mercalo immobiliare dell'Agewzia del Territorio"'

. non possono intendet,si soslilutivi della "sliner", ma soksnto di ausilio
alla stessa.

. sono riferiti all'ardinarietù deglî immobili ed, in psrticolare, ello sktto
conservativo prevalenîe ne lla zono. atna gene ú.

'L'utilizzo delle quotazioni OMI nell'arnbilo del processo eslivnale non può
clte condurre ud indicazioni di valori di larga massima. Pertanto la slimc ef-

fettuata da un tecnico professionista rappresenta l'unico elaborato in grado
di rappresenlare e descrivere in rnaniera esawsliva e con piena efficacia l'im-
mobile e di malivare il vslore ds sftribuire sl bene medesivno.

1.3 Criterio e procedimento di stima
Lo scrivente perito ha eseguito personalmente la verifica Bresso ie più quali-
ficate strutture di intermediazione, onde rilevare i valori della effettiva con-
clusione delle vendite per immobili analoghi a quello nggetto di stima.

fî
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Criterio di stima: valore di mercato che rappresentc il più probabile prezzo
a una specifica data, in contanti, owero in allre definite crsndizioni di paga-
mento o in alni precisi îermini, per il quale specifici diritti immobiliari si
venderebbero dopo un tempo ragionevale di esposizione su un rnercato
compeîitivo, sotto le condizioni di una giusta compravendita, nella quale il
camprotore e il vendiÍore sono bene informati, cgiscono con prudenza, nel
proprio interesse e senza indebíte costrizioni"
Procedimento di stima: monoparametrico che sl basa suÍl'impiego di unico
parametro di confronto tecnico o economico, presú come lermine di paraga-
ne, e di una relazione di proporzionalità diretta tra il valore di stirna e il pa-
r ametro dell' immob ile o ggetto di vqlutazione.
Fararnetro di confronto: superficie commerciale, misura fittizia, articolata
in superfici principali (negozio IAA%) e secondarie (cantine 25Ya):
Criterio di misurazione della superficie: superficie esterna lorda, misurúta
esternamente su ciascun piano fuori tewa o entro terra {rlls quota convenzio-
nale di m 1,50 dal piano pavimento, compresi rnuri interni e perimetrali (max
50 crn), sino alla mezzeria di quelli con altre proprietà (max 25 cm).
La consistenza metrica è stata calcolata in base al rilievo dell'Esperto e della
planimetria in scala 1:100, con software grafìco, ii valore della consistemzaè
approssimato al primo decimale od al metro quadrato più prossimo.

1.4 Fonti principali per il valore di mercato
Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMi) ex Agenzia del Territorio
Perizie giudiziarie pubbl icate sul s ito http : //r'uww. aste giudiz iarie. itl
Osservatorio e valori Federazione Italiana Agenti lrnmobiliari Professionali

1.5 Fonti principali dei criteri di misunazione delEe superfici
Codice delle Valutazioni Immobiliari (3" edizione Tecnoborsa)
Manuale del Consiglio Nazionatre Geometri

Linee Guida per la Misurazione degli Immobili
l{orma UNI 10750:2005 - Agenzie Immobilinri - Requisiti del Servizio

(si specificano anche i critèri di computo della superficie cornrnerciale)
D.P.R.23.03.1998 no 138 Allegato C

noffne tecniche per la determinazione deila superficie catastale
delle unità irnmobiliari a destinazione ordinaria

tr.6 Fonti principali per le definizioni e metodologie di valutazione
Codice delle Valutazioni trmmobiliari (3" edizione Tecnoborsa)
Prowedimento Banca d'Italia del 14.04.2005

Regolamento sulla gestione colletÍiva del risparmio,
Capitolo IV, Sezione II, paragrafo 2.5 Beni immobili

Manuale operativo delle stime immobiliari
Direzioie cenlrale Osservatario del rnercgto immobiliare e servizi estima-
tivi dell'Agenzia del Territorio (oggi Agenzia delle Entrate)

Con Osservanza
Genova lì, 05/08/2015

I'Esperto del Giudice
Geom. Marco Lesina
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