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ALLEGATO “1” 

Copia della Perizia di Stima in formato Privacy 
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TRIBUNALE DI GENOVA 

 

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI 

R.E. 269/2015 riunita alla R.G.E. 607/17                             

 

Giudice Delegato: Dott. Andrea Balba  

 

Giudizio di Esecuzione Promosso da  

R.G.E. 269/2015 
 

contro 

 
R.G.E. 607/2017 

 

contro 

 
  

OGGETTO: RELAZIONE PERITALE DI STIMA 

 

Dott. Arch. Davide Lia  
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Incarico  
 

Il sottoscritto Lia Arch. Davide nato a Genova il 04/03/1969 e ivi residente in via O. Cancelliere 

26/11-16125, Architetto libero professionista, con studio professionale sito in Genova  piazza De 

Marini 1/21-16123,  iscritto all’Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori 

della Provincia di Genova con il n° 2631, nominato esperto d'Ufficio dal Dott. Andrea Balba, 

Giudice dell'Esecuzione Immobiliare RGE 607/17, prestava giuramento sul quesito in data 

11/06/2018 - mediante invio telematico - per la valutazione dell’Area Rurale sita nel Comune di 

Campomorone (Genova) - Frazione Campora (rientrante nella procedura RGE 607/17, ora riunita 

alla RG.E. 269/2015)  

 

Nello specifico nel Quesito Peritale veniva richiesto: 

 
IN VIA PRELIMINARE, lo stimatore:  
 
- provveda al controllo della completezza dei documenti di cui all’art. 567 secondo comma c.p.c. e delle notifiche degli 
avvisi ai creditori iscritti ex art. 498, comma secondo c.p.c., nonché agli eventuali comproprietari ex art. 599 c.p.c. o ai 
sequestranti ex art. 158 disp. att. c.p.c.;  

- segnali immediatamente al giudice, con istanza scritta da depositarsi telematicamente, quelli mancanti o inidonei; si 
specifica, al proposito, che l’ausiliario non deve limitarsi a controllare quanto già allegato dal creditore, ma deve 
verificare autonomamente la corretta produzione della documentazione richiesta ex art. 567 c.p.c. e accertare la 
sussistenza dei requisiti necessari per porre in vendita l’immobile (come ad esempio, la verifica della titolarità del 
diritto reale nel ventennio, delle trascrizioni e iscrizioni pregiudizievoli), dando atto nell’elaborato dell’attività 
compiuta;  

- segnali immediatamente al giudice, con istanza scritta da depositarsi in via telematica, se risultano altri pignoramenti 
gravanti, anche parzialmente, sul medesimo compendio immobiliare;  

- segnali immediatamente al giudice, con istanza scritta da depositarsi in via telematica, se il debitore esecutato risulta 
avere titolo sull’immobile in virtù di successione mortis causa ma non risulti trascritto atto di accettazione di eredità;  

- segnali immediatamente al Giudice, con istanza scritta da depositarsi in via telematica, l’impossibilità di accedere 
all’Immobile e/o le difficoltà nell’accesso frapposte per qualsiasi ragione dal debitore o dai terzi detentori ai fini 
dell’immediata emissione dell’ordine di liberazione e/o altre difficoltà nell’accesso incluse quelle connesse con gli 
adempimenti del Custode.  
 
Tanto stabilito:  
 
1 – PROVVEDA lo stimatore, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria 
nonché, ove indispensabile, prendendo visione ed estraendo copia delle schede catastali e, in generale, acquisendo 
presso i competenti uffici pubblici, tutte le informazioni necessarie:  

 
a) alla esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento;  
b) all’identificazione catastale dell’immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza dei dati specifici 
nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando, altresì, gli ulteriori elementi necessari per 
l’emissione del decreto di trasferimento;  
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c) alla segnalazione delle pratiche che l’aggiudicatario dovrà eseguire per gli aggiornamenti o gli 
adeguamenti di legge e alla quantificazione almeno approssimativa dei costi nei seguenti casi: 

 1) qualora fossero necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto, ivi compresa, la denuncia   
al NCEU in relazione alla legge N.1249/39, con acquisizione della relativa scheda;  
2) in caso di difformità o mancanza di idoneità planimetrica del bene  
3) in ogni altro caso che in concreto si palesi;  

 
d) solo qualora ciò sia effettivamente indispensabile per procedere fruttuosamente alla vendita, e previa 
autorizzazione del G.E. ad effettuare le variazioni di cui al presente paragrafo e in particolare:  

1) all’aggiornamento del catasto, ivi compresa, la denuncia al NCEU in relazione alla, legge 
N.1249/39, con acquisizione della relativa scheda, predisponendola se mancante;  
2) in caso di difformità o mancanza di idoneità planimetrica del bene  
3) in altro caso che il perito avrà segnalato;  

 
e) alla verifica della regolarità dei beni sotto il profilo urbanistico e, in caso di esistenza di opere abusive, 
all’indicazione dell’eventuale sanabilità ai sensi delle leggi n.47/85 e n.724/94 nonché D.P.R. 380/2001e s.m.i. 
e L.R. Lombardia 12/2005 e s.m.i. e dei relativi costi assumendo le opportune informazioni presso gli Uffici 
Comunali competenti;  
 
f) alla formazione, ove possibile in fatto e in diritto e opportuno, al fine di ottenere una migliore 
commerciabilità del bene, di uno o più lotti per la vendita, identificando i nuovi confini e provvedendo, ove 
necessario e previa autorizzazione del Giudice, alla realizzazione del frazionamento catastale;  

 
2 – REDIGA quindi la relazione di Stima dell’intero compendio pignorato, proponendo, se sussistono i requisiti di 
legge come da punto f) che precede, la vendita in lotti specificando:  
 

● l’esatta elencazione ed individuazione dei beni componenti il compendio e/o il lotto, mediante indicazione 
della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (città, via, numero civico, piano, eventuale numero 
interno) degli accessi, dei confini e dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori degli eventuali 
millesimi di parti comuni;  

● una descrizione complessiva e sintetica dei beni, nella quale saranno indicati, tra l’altro, anche il contesto 
in cui essi si trovano (ad esempio se facenti parte di un condominio o di altro complesso immobiliare con parti 
comuni, ecc.) le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti, le caratteristiche delle 
zone confinanti;  
 
● la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascun immobile, 
ciascuno di essi intitolato descrizione analitica dell’appartamento, capannone, ecc.), indicando la tipologia 
del bene l’altezza interna utile, la composizione interna; ed indicando poi in formato tabellare per ciascun 
locale la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, la 
superficie commerciale medesima, l’esposizione, le condizioni di manutenzione; nei medesimi paragrafi, il 
perito indicherà altresì le caratteristiche strutturali del bene (tipo di fondazioni, strutture verticali, solai, 
copertura, manto di copertura, scale, pareti esterne dell’edificio) nonché le caratteristiche interne di ciascun 
immobile (infissi esterni, infissi interni, tramezzature interne, pavimentazioni, plafoni porta di ingresso, scale 
interne, impianto elettrico, impianto idrico e termico) precisando, per ciascun elemento, l’attuale stato di 
manutenzione e, per gli impianti, la loro rispondenza alla vigente normativa; in caso di non rispondenza alla 
vigente normativa, i costi necessari all’adeguamento;  

● lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi ed a che titolo, ovvero se occupati dal 
debitore; ove essi siano occupati in virtù di un contratto di affitto o locazione verifichi, con accesso alla banca 
dati dell’Agenzia delle Entrate, la data di registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per 
l’eventuale, disdetta, l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa, eventualmente in corso, per il 
rilascio. Infine, nella parte della relazione ove questi dati sono indicati, riporti la data di trascrizione del 
pignoramento ai fini dell’opponibilità del titolo eventualmente vantato dall’occupante alla procedura e quindi 
all’aggiudicatario;  
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● i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene indicando i costi per la loro cancellazione; l’Ausiliario dovrà, 
in particolare ed in ogni caso pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sulla esistenza dei 
seguenti oneri e vincoli:  

1. domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso ed in che stato) ed altre trascrizioni;  

2. atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;  
3. convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;  

4. altri pesi o limitazioni d’uso (come ad esempio l’esistenza di oneri reali, obbligazioni propter rem, servitù 
d’uso, diritti d’abitazione, assegnazione dell’immobile al coniuge in sede di provvedimenti di separazione o 
divorzio, ecc.);  

5. iscrizioni;  

6. trascrizioni di pignoramenti, sequestri ed altre trascrizioni pregiudizievoli;  

7. difformità urbanistico/edilizie;  

8. difformità catastali;  

● l’importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (ad esempio le spese condominiali ordinarie) 
acquisendo copia del regolamento condominiale per il caso di immobile in condominio;  

● eventuali spese straordinarie già deliberate, ma non ancora scadute;  

● eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia;  

● eventuali cause in corso (se sussistenti domande giudiziali trascritte);  

● l’individuazione dei precedenti proprietari nel ventennio e l’elencazione di ciascun atto di acquisto con 
indicazione dei suoi estremi (data di stipulazione, Notaio rogante, data e numero di registrazione e 
trascrizione), e ciò anche sulla scorta della eventuale relazione notarile, allegando, come si dirà, copia 
dell’atto di provenienza al debitore;  

● l’elencazione delle pratiche edilizie svolte relative all’immobile, la regolarità dell’immobile sotto il profilo 
urbanistico ed, in caso di esistenza di opere abusive, all’indicazione dell’eventuale sanabilità ai sensi della 
legge n. 47/85 e della legge n. 724/94 e dei relativi costi assumendo le opportune informazioni presso gli Uffici 
Comunali competenti;  
● le eventuali dotazioni condominiali (ad esempio l’esistenza di posti auto comuni, di giardino, ecc.);  

● la valutazione complessiva dei beni indicando, distintamente e in separati paragrafi, i criteri di stima 
utilizzati, le fonti delle informazioni utilizzate per la stima; allegherà, inoltre, le quotazioni OMI - Agenzia del 
Territorio più recenti per gli immobili della medesima zona del compendio pignorato, indicando nella parte 
narrativa se e per quali ragioni si sia discostato dai valori minimi in tali tabelle indicati, al netto delle 
decurtazioni effettuate come da istruzioni dell’ufficio.  
 
Nel caso si tratti di pignoramento di una quota indivisa, fornisca altresì la valutazione della quota e la 
valutazione dell’intero, tenendo conto, nella stima della quota, dell’eventuale maggior difficoltà di vendita 
delle quote indivise; precisi, infine, se il bene risulti comodamente divisibile identificando, in caso affermativo, 
le parti del compendio pignorato che potrebbero essere separate in favore della procedura. Rediga, quindi, un 
progetto di divisione che preveda il minor conguaglio possibile. Indichi sul punto, l’eventuale necessità di 
provvedere al frazionamento dell’identificativo catastale e i costi di tale operazione.  
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3 – ALLEGHI a ciascuna relazione di stima almeno 8 fotografie esterne del bene e almeno 20 interne, nonché la 
planimetria del bene, la visura catastale attuale, la copia della concessione o licenza edilizia e gli atti di sanatoria, e la 
restante documentazione necessaria, integrando, se del caso, quella predisposta dal creditore; alleghi, come già 
indicato:  

- copia dell’atto di provenienza del bene;  
- copia dell’eventuale contratto di locazione e verbale delle dichiarazioni del terzo occupante;  

 
Per quanto richiesto in VIA PRELIMINARE, il sottoscritto  stimatore dichiara, 

• la completezza dei documenti di cui all’art. 567 secondo comma c.p.c.  

e  

• di aver provveduto alla verifica di tutte le altre incombenze come evidenziato nel presente 

elaborato. 

Tanto stabilito e dopo aver esaminato gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione 

ritenuta necessaria nonché, prendendo visione ed estraendo copia delle schede catastali e 

acquisendo presso i competenti uffici pubblici, tutte le informazioni necessarie per:  

a) l’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento;  

b) l’identificazione catastale dell’immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza dei 

dati specifici nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando, altresì, gli 

ulteriori elementi necessari per l’emissione del decreto di trasferimento;  

c) la segnalazione delle pratiche che l’aggiudicatario dovrà eseguire per gli aggiornamenti o 

gli adeguamenti di legge e alla quantificazione almeno approssimativa dei costi nei seguenti 

casi:  

1) qualora fossero necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto, ivi compresa, la 

denuncia al NCEU in relazione alla legge N.1249/39, con acquisizione della relativa scheda;  

2) in caso di difformità o mancanza di idoneità planimetrica del bene  

3) in ogni altro caso che in concreto si palesi;  

d) solo qualora ciò sia effettivamente indispensabile per procedere fruttuosamente alla vendita, 

e previa autorizzazione del G.E. ad effettuare le variazioni di cui al presente paragrafo e in 

particolare: 1) all’aggiornamento del catasto, ivi compresa, la denuncia al NCEU in 

relazione alla, legge N.1249/39, con acquisizione della relativa scheda, predisponendola se 

mancante; 2) in caso di difformità o mancanza di idoneità planimetrica del bene 3) in altro 

caso che il perito avrà segnalato;  

e) la verifica della regolarità dei beni sotto il profilo urbanistico e, in caso di esistenza di 

opere abusive, all’indicazione dell’eventuale sanabilità ai sensi delle leggi n.47/85 e 
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n.724/94 nonché D.P.R. 380/2001e s.m.i. e L. R. Liguria 16/2008 e s.m.i. e dei relativi costi 

assumendo le opportune informazioni presso gli Uffici Comunali competenti;  

f) alla formazione, ove possibile in fatto e in diritto e opportuno, al fine di ottenere una 

migliore commerciabilità del bene, di uno o più lotti per la vendita, identificando i nuovi 

confini e provvedendo, ove necessario e previa autorizzazione del Giudice, alla 

realizzazione del frazionamento catastale;  

 
Tutto ciò premesso 

lo Scrivente ha redatto la presente  relazione di Stima, proponendo,  sussistendo i requisiti di legge 

come da punto f) che precede, la vendita in lotti specificando:  

 
● l’esatta elencazione ed individuazione dei beni componenti il compendio e/o il lotto, 

mediante indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (città, via, 

numero civico, piano, eventuale numero interno) degli accessi, dei confini e dei dati 

catastali, delle eventuali pertinenze e accessori degli eventuali millesimi di parti comuni;  

Il terreno, sito nel Comune di Campomorone - Frazione Campora in Provincia di Genova risulta 

ubicato nelle immediate vicinanze del Condominio distinto con il numero 16 di Via Valverde (già 

via Giovanni Campora, 7),  posto ad una quota di circa 2.00 mt rispetto alla quota stradale ed è 

raggiungibile (solo pedonalmente) a mezzo scala e ha una superficie catastale pari a 243 mq.  

Tale unità immobiliare è censita al CATASTO TERRENI del Comune di Campomorone con i 

seguenti dati (v. Allegato nr 2): 

Dati Identificativi 

• Foglio 18, particella 389,  

Dati di Classamento 

• Qualità Classe : AREA RURALE Sup. 02 Are 43 ca   

      Dati derivanti da: 

• Variazione D’UFFICIO del 22/02/2011 prot. nr. GE0070785 in atti dal 22/02/2011 (nr. 

406.1/2011) (v. Allegato nr 5)   

      Intestati: 

       Proprietà per 1/2:  

• 

      Proprietà per 1/2: 

• 
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Nonostante - all’interno del terreno – vi sia un piccolo manufatto in muratura (12 mq) la variazione 

di cui sopra si riferisce alla rettifica di destinazione (da Fabbricato Rurale ad Area Rurale) a seguito 

di verifica di ufficio; si precisa altresì che detto volume non risulta rappresentato nell’estratto di 

Mappa (v. Allegato nr 3).  

 

a) CONFINI: 

Il terreno confina: 

 a Nord: con terreno distinto al NCT con i seguenti dati: Foglio 18, particella 141;  

a Est, con terreni distinti al NCT con i seguenti dati: Foglio 18, particella 952 e particella 185; 

a sud con terreno distinto al NCT con i seguenti dati: Foglio 18, particella 185; 

e a ovest con terreno graffato, al NCT, all’u.i. avente i seguenti dati: Foglio 18, particella 1046 (lato 

strada provinciale) . 

 

● una descrizione complessiva e sintetica dei beni, nella quale saranno indicati, tra l’altro, 

anche il contesto in cui essi si trovano (ad esempio se facenti parte di un condominio o di 

altro complesso immobiliare con parti comuni, ecc.) le caratteristiche e la destinazione 

della zona e dei servizi da essa offerti, le caratteristiche delle zone confinanti;  

 

Espletate le operazioni di rilievo plani-volumetrico e la precisazione dei confini, lo scrivente ha 

proceduto ad analizzare dettagliatamente lo stato di conservazione del bene. 

 
Il bene di cui trattasi è costituita da un terreno di 243 mq posto a differenti quote (prevalentemente 

pianeggianti) è ubicato nel Comune di Campomorone, Frazione Campora, ove sono presenti sia 

immobili a destinazione residenziale che industriale. 

Il terreno è  posto nelle immediate vicinanze della via Valverde ( ancorchè raggiungibile solo 

pedonalmente) e posto ad una quota di circa + 2 mt rispetto alla stessa;  il muro di contenimento del 

terreno (in pietra) e la strada sono separati da una lingua di terreno ( graffato al mapp. 1046) adibito 

a parcheggi a raso in capo ad altri proprietari .  

Il terreno, il cui accesso è garantito da un cancelletto in ferro posto tra due pilastri in cls, è risultato 

cintato su tutti i lati ( in parte con ringhiere e in parti con griglie e/o recinzioni in legno) è 

raggiungibile dalla strada a mezzo scala esterna  e area cortilizia comune con il condominio di via 

Valverde  civ. 7. 

Al suo interno insiste un volume in muratura di circa 12 mq. 
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● la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascun 

immobile, ciascuno di essi intitolato descrizione analitica dell’appartamento, capannone, 

ecc.), indicando la tipologia del bene l’altezza interna utile, la composizione interna; ed 

indicando poi in formato tabellare per ciascun locale la superficie netta, il coefficiente 

utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie 

commerciale medesima, l’esposizione, le condizioni di manutenzione; nei medesimi 

paragrafi, il perito indicherà altresì le caratteristiche strutturali del bene (tipo di 

fondazioni, strutture verticali, solai, copertura, manto di copertura, scale, pareti esterne 

dell’edificio) nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile (infissi esterni, infissi 

interni, tramezzature interne, pavimentazioni, plafoni porta di ingresso, scale interne, 

impianto elettrico, impianto idrico e termico) precisando, per ciascun elemento, l’attuale 

stato di manutenzione e, per gli impianti, la loro rispondenza alla vigente normativa; in 

caso di non rispondenza alla vigente normativa, i costi necessari all’adeguamento;  

 

All’interno del terreno insiste  un piccolo manufatto in muratura ( di circa 12 mq) con tetto a due 

falde in legno e tegole attualmente utilizzato come deposito (v. Allegato nr 6)  . 

Nell’atto di provenienza del terreno stipulato nel 1991 congiuntamente  all’acquisto della casa ( già 

oggetto di mia relazione di stima) viene riportato che: 

“ E’ annesso all’appartamento, e di pertinenza dello stesso, un piccolo appezzamento di 

terreno della superficie catastale, a  corpo e non a misura, anche per differenze superiori al 

vigesimo, di circa metri 243 di cui 8 coperti da un piccolo pollaio ed anche che il terreno 

censito. 

Al Nuovo Catasto Terreni il terreno è censito alla partita 1373, fg. 18, mapp 389, 

erroneamente indicato come Fabbricato Rurale,  RD: O € - R.A. 0 €. 

Lo scrivente ritiene doveroso precisare  che – del predetto Volume -  non ha trovato menzione 

alcuna nei precedenti  atti consultati presso la Conservatori di Genova (risalenti al  1953 e al 1965) 

e che all’interno degli stessi ( ma anche nella  scrittura del 1959) viene erroneamente  riportato un 

differente orientamento del terreno (rispetto al reale) con la conseguenza che i confini  non risultano 

conformi. Nell’atto di provenienza  (del 1991) i confini del terreno non vengono neppure riportati.  
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● lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi ed a che titolo, ovvero 

se occupati dal debitore; ove essi siano occupati in virtù di un contratto di affitto o 

locazione verifichi, con accesso alla banca dati dell’Agenzia delle Entrate, la data di 

registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per l’eventuale, disdetta, 

l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa, eventualmente in corso, per il 

rilascio. Infine, nella parte della relazione ove questi dati sono indicati, riporti la data di 

trascrizione del pignoramento ai fini dell’opponibilità del titolo eventualmente vantato 

dall’occupante alla procedura e quindi all’aggiudicatario;  

 
Il bene in oggetto risulta libero ancorché nella disponibilità  degli attuali proprietari/esecutati.  

Provenienza  

• Nota del 11/04/1991  Registro Generale 10122 Registro Particolare 7069 

Notaio Ansaldo Edmondo   Repertorio: 6082 del 14/03/1991 

ATTO TRA VIVI COMPRAVENDITA 

Pignoramento 

• Nota del 01/10/2017  Registro Generale 31070 Registro Particolare  22162 

Ufficiale Giudiziario del Tribunale  Repertorio: 6858 del 24/07/2017 

ATTO ESECUTIVO CAUTELARE VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

 
Il bene in oggetto risulta libero ancorché nella disponibilità  degli attuali proprietari/esecutati.  

 
● i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene indicando i costi per la loro cancellazione; 
l’Ausiliario dovrà, in particolare ed in ogni caso pronunciarsi esplicitamente, in senso 
affermativo o negativo, sulla esistenza dei seguenti oneri e vincoli:  
 

Relativamente ai Vincoli lo scrivente ha appurato presso il settore tecnico che il bene in esame è 

sottoposto a Tutela Paesaggistica ed Ambientale di cui al D. Lgs. 22/1/2004 n. 42 ed il connesso 

regolamento di esecuzione approvato con R.G. 3/6/1940 n. 1357, in zona sottoposta a vincolo 

idrogeologico  di cui al R.D.L. 30/12/1923 n. 3267 ed alla L.R. 22/01/1999 n. 4 ed in fascia di 

rispetto stradale ai sensi dell’art. 29 e seguenti norme di attuazione di PRG.  

Con riguardo al Piano di Bacino  del torrente Polcevera, la proprietà è inserita in zona ex coltivi, 

considerata a bassa suscettibilità al dissesto. 

Per ogni ulteriore e più esaustiva descrizione si rimanda al Certificazione di Destinazione 

Urbanistica (v. Allegato nr 10).   
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1. domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso ed in che stato) 
ed altre trascrizioni;  
 

L’analisi esperita dallo scrivente non ha evidenziato l’esistenza di  domande giudiziali ; 

 

2. atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;  
 

L’analisi esperita dallo scrivente non ha evidenziato l’esistenza di atti di asservimento e/o vincoli di 

pertinenzialità  debitamente trascritti; ciononostante rimanda a quanto riportato nell’atto di acquisto 

(ricordiamo che venne fatto congiuntamente all’acquisto dell’appartamento sito in via Valverde 

16/3 – Campomorone, Genova) e alla descrizione ivi contenuta:  

“ E’ annesso all’appartamento, e di pertinenza dello stesso, un piccolo appezzamento di 

terreno della superficie catastale, a  corpo e non a misura, anche per differenze superiori al 

vigesimo, di circa metri 243 di cui 8 coperti da un piccolo pollaio”. 

 

3. convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale 
al coniuge;  

L’analisi esperita dallo scrivente non ha evidenziato l’esistenza di convenzioni matrimoniali . 

 
4. altri pesi o limitazioni d’uso (come ad esempio l’esistenza di oneri reali, 

obbligazioni propter rem, servitù d’uso, diritti d’abitazione, assegnazione 
dell’immobile al coniuge in sede di provvedimenti di separazione o divorzio, 
ecc.);  

 
Lungo tutto il Confine Est una striscia del detto terreno larga circa 2.5 mt  (già 3 mt) è destinata a 

passaggio nel quale ha diritto di passo il proprietario del civ. 18 ( già sig. ) per 

poter accedere al terreno di sua proprietà, nonché per il passaggio nel sottosuolo del tubo dell’acqua 

e del condotto della fognatura; con divieto a entrambe le parti di ingombrare tale striscia di 

passaggio con qualsiasi cosa che impedisca od ostacoli il libero passo da parte degli aventi diritto.  

Detta servitù, modificata rispetto all’originaria, la larghezza venne ridotta di 50 cm (da 3 a 2,5 mt) 

in cambio della possibilità di far transitare nel sottosuolo la tubazione dell’acqua e il condotto 

fognario,  è sancita  nella Scrittura Privata di Concessione (autenticata dal Notaio Bernardo Grasso 

il 25/3/1959  Reg. 11/4/1959 n° 34190 - Vol. 863 e Trascritta il 29/4/1959 Reg. Part. 4178 n° 6366) 

sottoscritta dagli allora proprietari . 
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5. iscrizioni;  
6. trascrizioni di pignoramenti, sequestri ed altre trascrizioni pregiudizievoli; 

 
Come risulta dai certificati rilasciati dall'Agenzia del Territorio Ufficio Provinciale - Servizio di 

pubblicità Immobiliare di Genova, sulle proprietà in oggetto, risultano pubblicata nel ventennio 

anteriore alla data di registrazione del pignoramento, le iscrizioni pregiudizievoli di seguito 

riportate e meglio descritte nell’Allegato nr 7  a cui si rimanda per completezza essendo in esso 

riportate iscrizioni non opponibili (oltre il ventennio) o cancellate per il periodo dal 03/05/1990  al 

18/09/2018. 

 
ISCRIZIONI CONTRO 

• Nota del 11/09/2008  Registro Generale 33789  Registro Particolare 6470 
IPOTECA VOLONTARIA 
Derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO 
Pubblico Ufficiale Notaio Andrea PIERMARI 
Repertorio: 2766/2149 del 08/09/2008 
Capitale 78.000,00 Tasso interesse annuo: 6.15% Totale  156.000,00 € Durata: 10 anni 

                              debitore ipotecario      (v. Allegato nr 9) 
 
 
TRASCRIZIONI CONTRO 

• Nota del 01/10/2017  Registro Generale 31070 Registro Particolare  22162 

Ufficiale Giudiziario del Tribunale  Repertorio: 6858 del 24/07/2017 

ATTO ESECUTIVO CAUTELARE  

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI (v. Allegato nr 8) 

 
7. difformità urbanistico/edilizie;  

 
All’interno del terreno insiste  un piccolo manufatto in muratura (di circa 12 mq) con tetto a due 

falde in legno e tegole attualmente utilizzato come deposito (v. Allegato nr 11). 

Nell’atto di provenienza del terreno stipulato nel 1991 congiuntamente  all’acquisto della casa ( già 

oggetto di mia relazione di stima) viene riportato che : 

“ E’ annesso all’appartamento, e di pertinenza dello stesso, un piccolo appezzamento di 

terreno della superficie catastale, a  corpo e non a misura, anche per differenze superiori al 

vigesimo, di circa metri 243 di cui 8 coperti da un piccolo pollaio.  

Al Nuovo Catasto Terreni il terreno è censito alla partita 1373, fg. 18, mapp 389, 

erroneamente indicato come Fabbricato Rurale,  RD: O € - R.A. 0 €. 
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L’accesso presso il comune di Campomorone non ha evidenziato alcuna pratica volta 

all’autorizzazione/regolarizzazione dello stesso  che è pertanto da ritenersi illegittimo e dovrà essere 

demolito. 

Si precisa  altresì che tale deduzione è stata fatta anche per via del fatto che: 

• il manufatto rilevato nel corso del sopralluogo ha una consistenza maggiore di quello 

descritto in atto, 12 mq in luogo degli 8 dichiarati (v. Allegato nr 11). 

• nessun manufatto è mai stato menzionato nei precedenti atti consultati dallo scrivente 

(risalenti al  1953 e al 1965) - presso la Conservatori di Genova. 

• nella cartografia nella di Impianto (1/10/1955) del Catasto Terreni del Comune di 

Campomorone (v. Allegato nr 4) era rappresentato un volume ( NB: differente per forma e 

dimensione da quello rilevato) “cancellato” nel corso del deposito Tipo di Frazionamento 

eseguito dal Geom. Giuseppe Parodi di Genova Pontedecimo in data 20/02/1965 e distinta 

con il n° 1220 come lo scrivente ha potuto appurare prendendo visione delle carte storiche 

del NCT e nell’atto del 1965 (           compra il terreno da           ) che riporta quanto segue: 

“ L’appezzamento suddetto nel NCT del Comune di Campomorone per errore all’impiano , 

è compreso in parte in quello iscritto alla partita 1/16 Aree di Enti Urbani e Promiscui al 

Fg. 18 Mapp. 182 Urbano mq 8 e Mapp. 185 Urbano Mq 1070 e in parte in quello iscritto 

alla partita 1088. Parte venditrice dichiara che in data 16/03/1965 è stata presentata 

all’Ufficio Catasto Domanda di Voltura e Dichiarazione di Corrispondenza prot. 6022 

Rettifica n° 54/65 corredata da Tipo di Frazionamento eseguito dal Geom. Giuseppe Parodi 

d i Genova Pontedecimo in data 20/02/1965 e distinta con il n° 1220.” 

In tutto quanto sopra trova giustificazione  la rettifica della destinazione  a seguito di verifica di 

ufficio; il tecnico del catasto aveva riscontrato la difformità tra la destinazione d’uso (Fabbricato 

Rurale) e la mappa catastale (che non riportava alcun volume) e aveva pertanto variato la 

destinazione in Area Rurale. 

 
8. difformità catastali;  

 
Per tutto quanto sopra - ritenendo il volume illegittimo e da demolire – la rappresentazione del 

mapp. 389, fg. 18 del  Catasto Terreni del Comune di Campomorone è da ritenersi CONFORME (v. 

Allegato nr 3) 
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● l’importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (ad esempio le spese 
condominiali ordinarie) acquisendo copia del regolamento condominiale per il caso di 
immobile in condominio;  
● eventuali spese straordinarie già deliberate, ma non ancora scadute;  
● eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data 
della perizia;  
● eventuali cause in corso (se sussistenti domande giudiziali trascritte);  
 

Il terreno non risulta ricompreso in nessun condominio e/o supercondominio. L’accesso è garantito 

dall’area cortilizia a servizio del condominio di via Valverde 16 ( forse garantita grazie alla dicitura 

Pertinenza dell’appartamento sito in via Valverde 16/3); il soprarichiamato condominio risulta 

altresì privo di un Amministratore di ruolo; la gestione è fatta di comune accordo con gli altri 

proprietari e pertanto lo scrivente non è in grado di indicare eventuali oneri derivanti da mancati 

pagamenti. 

 

● l’individuazione dei precedenti proprietari nel ventennio e l’elencazione di ciascun atto di 
acquisto con indicazione dei suoi estremi (data di stipulazione, Notaio rogante, data e 
numero di registrazione e trascrizione), e ciò anche sulla scorta della eventuale relazione 
notarile, allegando, come si dirà, copia dell’atto di provenienza al debitore;  
 

Non ci sono trascrizioni presente nel ventennio; gli attuali debitori acquistarono il bene nel 1991 

• Nota del 11/04/1991  Registro Generale 10122 Registro Particolare 7069 

Notaio Ansaldo Edmondo   Repertorio: 6082 del 14/03/1991 

ATTO TRA VIVI COMPRAVENDITA 

 

Prima di loro il terreno, di proprietà della Sig.ra                 , venne acquistato dal Sig.  

                    con atto stipulato dal Notaio Bernardo Grasso in data 20/4/1965 Reg. a Genova il 

5/5/1965 n 7124 e ivi trascritto il 5/5/1965 RP 6045; 

 

Prima ancora la Sig.r                        acquistò il terreno dalla 

                              con atto del 21/10/1953 Trascritto a Genova il 5/11/1953 Reg. Part. 3136 - Reg. 

n. 10588; 

 
● l’elencazione delle pratiche edilizie svolte relative all’immobile, la regolarità 
dell’immobile sotto il profilo urbanistico ed, in caso di esistenza di opere abusive, 
all’indicazione dell’eventuale sanabilità ai sensi della legge n. 47/85 e della legge n. 724/94 
e dei relativi costi assumendo le opportune informazioni presso gli Uffici Comunali 
competenti;  
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Il sottoscritto, dopo aver compiuto le debite ricerche presso gli Uffici del Comune di 

Campomorone, dichiara di non aver reperito nessun progetto e/o condono tale da poter ritenere 

legittimo il volume (di circa 8 mq) riscontrato all’interno del terreno. 

Il terreno – per via del manufatto in muratura adibito a deposito -  è da ritenersi NON conforme alla 

normativa Edilizio Urbanistica. 

Per regolarizzare il bene oggetto della presente relazione occorrerà demolire il manufatto in 

muratura o, in alternativa, attestarne la sua realizzazione ante 1942. 

L'immobile risulta inserito nella Zona B1  (del Piano Regolatore Generale del Comune di 

Campomorone - entrato in vigore il 10/06/1999 ) considerata di recupero ai sensi della Legge 

5/8/1978 n. 457, dove sono vietate le nuove costruzioni. 

Nelle aree non edificate, possono essere realizzate costruzioni in sottosuolo, con la disciplina 

dell’art.17.1.4 e destinate a parcheggio privato anche non pertinenziale. 

 
● le eventuali dotazioni condominiali (ad esempio l’esistenza di posti auto comuni, di 
giardino, ecc.);  
 
● la valutazione complessiva dei beni indicando, distintamente e in separati paragrafi, i 
criteri di stima utilizzati, le fonti delle informazioni utilizzate per la stima; allegherà, 
inoltre, le quotazioni OMI - Agenzia del Territorio più recenti per gli immobili della 
medesima zona del compendio pignorato, indicando nella parte narrativa se e per quali 
ragioni si sia discostato dai valori minimi in tali tabelle indicati, al netto delle decurtazioni 
effettuate come da istruzioni dell’ufficio.  

 
Nel caso si tratti di pignoramento di una quota indivisa, fornisca altresì la valutazione della 
quota e la valutazione dell’intero, tenendo conto, nella stima della quota, dell’eventuale 
maggior difficoltà di vendita delle quote indivise; precisi, infine, se il bene risulti 
comodamente divisibile identificando, in caso affermativo, le parti del compendio pignorato 
che potrebbero essere separate in favore della procedura. Rediga, quindi, un progetto di 
divisione che preveda il minor conguaglio possibile. Indichi sul punto, l’eventuale necessità 
di provvedere al frazionamento dell’identificativo catastale e i costi di tale operazione.  
 

I  principi  tecnici  che  verranno  adottati  sono  quelli  dell’estimo,  inteso  come  l’insieme  di  principi 

logici  e  metodologici  che  regolano  e  consentono  la  motivata,  oggettiva  e  generalmente  valida, 

formulazione del giudizio di stima.  Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, 

in particolare lo stato del bene, la richiesta da parte del mercato e la sua ubicazione, ci dovrebbero  

consentire di conoscere con un ordine di grandezza ragionevole il più attendibile valore di mercato. 

Dopo aver effettuati gli opportuni raffronti con beni di caratteristiche analoghe dirette ed indirette, 

operate le giuste interpolazioni dei coefficienti, individuate le variazioni che incidono sulla 

determinazione del prezzo di mercato nei paragrafi precedenti, chi scrive precisa quanto segue: 
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Il bene in esame risulta essere un terreno ubicato in una zona a carattere  residenziale / industriale 

che si estende per una superficie catastale pari a mq 243. 

Preso atto delle limitazioni meglio indicate in precedenza riassumibili: 

• nella mancata possibilità di accedere carrabilmente al terreno (posto a +2 mt dalla quota 

stradale); 

• nella servitù di passo lungo tutto il Confine Est larga circa 2.5 mt  (già 3 mt) nonché per il 

passaggio nel sottosuolo del tubo dell’acqua e del condotto della fognatura; con divieto a 

entrambe le parti di ingombrare tale striscia di passaggio con qualsiasi cosa che impedisca 

od ostacoli il libero passo da parte degli aventi diritto; 

• nell’impossibilità -vista la zona di PRG- di realizzare nuove costruzioni e  - anche se 

ammessi nelle aree non edificate - nell’impossibilità di realizzare costruzioni in sottosuolo, 

(destinate a parcheggio privato anche non pertinenziale) visto il mancato accesso diretto 

dalla strada (NB: per completezza si precisa che detta via potrebbe essere perseguita previo 

accordi da prendersi con i proprietari dei “parcheggi” che separano il terreno dalla strada); 

• nella mancata conformità edilizio urbanistica a causa della realizzazione senza 

autorizzazioni di un manufatto in muratura destinato a deposito (già pollaio); 

 
chi scrive ritiene che per la quota pari ad 1/1 (in capo agli esecutati nella misura di 1/2 ciascuno)  

del bene oggetto di stima il valore da porre a Base d'asta - calcolato a corpo - è pari a: 

   € 8.000,00 € (euroottomila/00) 

 

Tuttavia, essendo ricompresa nel Pignoramento  l’intera proprietà dell’immobile sito nel Comune di 

Campomorone in via Valverde 16/3 (LOTTO 2 della mia precedente relazione di Stima) si ritiene 

doveroso portare all’attenzione del G.E. l’opportunità di creare un unico LOTTO  composto da: 

• APPARTAMENTO sito in via Valverde 16/3   

Catasto dei Fabbricati del  Comune di Campomorone:  
Foglio 18, particella 185, sub 4, 

 
• AREA RURALE – Terreno sito in via  Valverde 

Catasto Terreni del  Comune di Campomorone  
Foglio 18, particella 389,  

 
al fine di ottenere una maggiore appetibilità sul mercato immobiliare. 
 
 
 

F
irm

at
o 

D
a:

 L
IA

 D
A

V
ID

E
 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#
: 2

fc
79

a6
e2

33
ed

e0
14

75
f2

2a
dc

0c
42

a1
a



Architetto Davide Lia 
p.zza de marini 1/21, 16123 Genova 

tel –fax 010.246.91.21 

RGE 269/2015 ( riunita alla RGE 607/2017) Pagina 17 
 
 

In questa ipotesi  il valore del LOTTO unico da porre a base d’asta sarebbe pari a: 

€ 52.800,00 € (Euro cinquantaduemilaottocento/00)  

dato dalla somma dei valori attribuiti  all’Area Rurale (8.000,00 €) e all’Appartamento (44.800,00 

€;  46.400,00 meno € 1600,00 quali costi da sostenere dall’aggiudicatario  per la rimozione della 

veranda, inserimento aspiratore e variazione catastale). 

 

Quanto sopra a esaurimento dell’incarico ricevuto. 

 Genova, 20 settembre 2018     

         Dott. Arch. Davide Lia 
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