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n. 27359.1/2004 Reparto PI di GENOVA in atti dal

22/09/2004

DATI CATASTALI
Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  
Sezione Foglio Part. Sub. Zona

Cens.
Categori

a
Classe Consiste

nza
Superfic

ie
catastal

e

Rendita Piano Graffato

SEP 55 99 8 2 A3 5 5 88 mq 593,93 € 1

Corrispondenza catastale

Esiste corrispondenza catastale tra lo stato dei luoghi e l rappresentazione grafica agli atti.

PRECISAZIONI
Alla luce delle verifiche effettuate e delle informazioni acquisite, non emergono ulteriori aspetti meritevoli di  
precisazione.

PATTI
L'immobile è in comproprietà tra i coniugi separati e non sono noti altri patti tra gli stessi.

STATO CONSERVATIVO
Lo stato conservativo è tra il medio e il corrente.

PARTI COMUNI
Non esistono parti comuni ad eccezione di quanto previsto dal codice civile, e cioè sedimentazione su cui sorge  
l'edificio, scale. Non sono presenti cantine o locali sotto terra.

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
L'immobile non ha servitù passive o attive.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI
L'edificio è costruito in muratura portante in pietra e affaccia sulla via Merano con il  fronte principale.  La  
manutenzione esterna non appare recente, anche se è disponibile sul sito dell'Edilizia Privata del Comune di  
Genova una CILAS per lavori da effettuarsi col Superbonus 110%.

Lo stesso confina quindi con la via Merano (Sud-Ovest), Via Monfalcone (Sud--Est), Vico Carlo Sperone (Nord-
ovest) e il distacco da altri edifici a nord-est.

Le scale interne al momento dell'accesso sono in via di manutenzione, con rifacimento intonaco, pitturazione e  
impianto elettrico.

L'alloggio sottoposto a pignoramento è posto al primo piano, affaccia sulla via Merano e sul distacco sul retro. È  
esposto con due camere a Sud-Ovest (Via Merano), a Nord-Ovest col cortile comune, e da un lato col vano scale  
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Sulla base della documentazione reperita e delle verifiche svolte,  l’immobile risulta regolarmente assentito 
sotto il profilo urbanistico ed edilizio e conforme alla normativa vigente alla data di redazione della presente  
perizia.

È  in  corso  di  validità  una  CILAS  per  manutenzione  straordinaria  Superbonus  protocollo  18064/2022  del 
24/11/2022

È  stata  redatta  l'Attestazione  di  Prestazione  Energetica  (APE)  n°  52307  del  25/11/2025  valida  fino  al 
25/11/2035.

L'alloggio risulta in classe energetica G con EPgl,nren di 122,7647 kWh/m2anno

REGOLARITÀ EDILIZIA
L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione è antecedente al 01/09/1967. Non sono 
presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. 

L'edifico risulta edificato ante 1967 (probabilmente intorno agli anni 1930).

Non sono reperibili certificati di abitabilità o agibilità.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

 Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

 Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

 Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto termico.

 Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico.

Esiste conformità tra lo stato dei luoghi e bla documentazione grafica catastale.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI
Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Non esistono vincoli condominiali.

Non tutte le rate delle spese di amministrazione ordinarie e straordinarie risultano pagate.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI
Il  valore commerciale dei  beni pignorati  è  stato determinato sulla base delle seguenti  variabili:  ubicazione 
dell'immobile,  caratteristiche  e  peculiarità  della  zona  oltre  che  dalla  facilità  di  raggiungimento,  stato  di  
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarità geometrica della forma, sussistenza di  
eventuali vincoli e servitù passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda 
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e dell'offerta.  Tutti  questi  elementi,  in  coesistenza all'esame di  alcune documentazioni  ufficiali  ed esperita 
un'attenta e puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro 
quadro che il  valore complessivo,  tenendo conto altresì  di  eventuali  adeguamenti  e  correzioni  della  stima, 
hanno concorso a determinare il più probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto  
della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - Via Merano, edificio 25, interno 4, piano 1

Si tratta di un alloggio di tipo popolare situato in un edificio modesto che sorge lungo una via di forte 
traffico  in  una  zona  vetro  industriale.  L'appartamento  si  articola  intorno  ad  un  ampio  ingresso 
finestrato (alla genovese), da cui si accede a due camere, a un piccolo disimpegno che porta al bagno e  
ad un ripostiglio, ed a un'ampia cucina. L'affaccio delle camere è sulla via Merano, mentre l'ingresso,  
bagno e la cucina affacciano su un distacco molto ampio e non incombente.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 55, Part. 99, Sub. 8, Zc. 2, Categoria A3

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)

Valore di stima del bene: € 74.800,00

La stima è stata effettuata mediante metodo comparativo di mercato, basato sul confronto con valori  
unitari desunti da fonti ufficiali e di settore, quali le quotazioni OMI dell’Agenzia delle Entrate, il Borsino  
Immobiliare  e  i  valori  medi  di  compravendita  rilevati  dall’Agenzia  delle  Entrate,  opportunamente 
rapportati alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile oggetto di valutazione.

Ho tenuto  in  considerazione  anche  la  presenza  di  servizi  in  zona,  quali  trasporti  pubblico,  scuole,  
negozi, fabbriche.

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 1 - 
Appartamento
Genova (GE) - Via 
Merano, edificio 25, 
interno 4, piano 1

88,00 mq 850,00 €/mq € 74.800,00 100,00% € 74.800,00

Valore di stima: € 74.800,00

Valore di stima: € 74.800,00

Deprezzamenti

Tipologia 
deprezzamento

Valore Tipo

Rischio assunto per 
mancata garanzia

5,00 %

Spese condominiali 
insolute

860,70 €

Stato d'uso e di 
manutenzione

3.500,00 €

Altro 1.699,30 €

Valore finale di stima: € 65.000,00
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La stima è stata effettuata mediante metodo comparativo di mercato, basato sul confronto con valori unitari  
desunti da fonti ufficiali e di settore, quali le quotazioni OMI dell’Agenzia delle Entrate, il Borsino Immobiliare e 
i  valori  medi  di  compravendita  rilevati  dall’Agenzia  delle  Entrate,  opportunamente  rapportati  alle 
caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile oggetto di valutazione.

Ai deprezzamenti è stato applicato un arrotondamento.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo 
Spettabile  Tribunale,  tanto  in  assolvimento  dell'incarico  conferitogli  dalla  S.V.  e  resta  a  disposizione  per  
eventuali chiarimenti.

Genova, li 10/01/2026

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Cipriani Roberto

ELENCO ALLEGATI:

 N° 1 Concessione edilizia - Verifica CILAS (Aggiornamento al 25/11/2025)

 N° 1 Planimetrie catastali - Planimetria catastale (Aggiornamento al 07/10/2025)

 N° 1 Visure e schede catastali - Visura catastale storica (Aggiornamento al 07/10/2025)

 N° 1 Google maps - Localizzazione dell'immobile (Aggiornamento al 07/10/2025)

 N° 1 Foto - documentazione fotografica (Aggiornamento al 14/11/2025)

 N° 1 Altri allegati - APE (Aggiornamento al 25/11/2025)

 N° 1 Tavola del progetto - planimetria rilievo (Aggiornamento al 25/11/2025)

 N° 1 Altri allegati - spese condominiali insolute (Aggiornamento al 28/11/2025)
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO
 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - Via Merano, edificio 25, interno 4, piano 1

Si tratta di un alloggio di tipo popolare situato in un edificio modesto che sorge lungo una via di forte 
traffico  in  una  zona  vetro  industriale.  L'appartamento  si  articola  intorno  ad  un  ampio  ingresso 
finestrato (alla genovese), da cui si accede a due camere, a un piccolo disimpegno che porta al bagno e  
ad un ripostiglio, ed a un'ampia cucina. L'affaccio delle camere è sulla via Merano, mentre l'ingresso,  
bagno  e  la  cucina  affacciano  su  un  distacco  molto  ampio  e  non  incombente.
Identificato  al  catasto  Fabbricati  -  Fg.  55,  Part.  99,  Sub.  8,  Zc.  2,  Categoria  A3
L'immobile  viene  posto  in  vendita  per  il  diritto  di  Proprietà  (1/1)
Destinazione urbanistica: Sulla base della documentazione reperita e delle verifiche svolte, l’immobile 
risulta regolarmente assentito sotto il profilo urbanistico ed edilizio e conforme alla normativa vigente 
alla  data  di  redazione  della  presente  perizia.  È  in  corso  di  validità  una  CILAS  per  manutenzione  
straordinaria Superbonus protocollo 18064/2022 del  24/11/2022  È stata redatta l'Attestazione di 
Prestazione Energetica (APE) n° 52307 del 25/11/2025 valida fino al 25/11/2035. L'alloggio risulta in  
classe energetica G con EPgl,nren di 122,7647 kWh/m2anno

Prezzo base d'asta: € 65.000,00
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