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Corso A. Podesta, 6/11 - 16128 Genova
tel. & fax 010.59.20.54
e-mail arch.monicaviale@gmail.com

TRIBUNALE DI GENOVA
ESECUZIONE IMMOBILIARE n.776/2015 R.E.
GIUDICE DELL’ESECUZIONE DOTT. BIANCHI

CONTRO

RELAZIONE DI STIMA

Unita immobiliare sita in Genova
Via Walter Fillak 9/5

tecnico incaricato dott. arch. Monica Viale
iscritta all’Ordine degli Architetti di Genova al n. 1005
con studio in Genova, Corsc A. Podesta 6/11

giuramento all'udienza del 10/02/2018
deposito elaborato 05/05/2016
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LOTTO UNICO costituito dalla quota di 15/16 di proprieta dallunita immobilia—f

re ad uso abitativo posta al piano terzo del fabbricato sito in Genova, Via Wal-§_
ter Fillak civico 9, contraddistinta dal numero interno 5 i

1
L

|
H

1. BENE OGGETTO Di PIGNORAMENTO IMMOBILIARE 1
Quota di 15/16 di proprieta dell’unita immobiliare in Genova, Via Walter!
~ Fillak civico 9 interno 5, piano terzo (SAM, foglio 43, part. 199, sub.12, A4y |

2. IDENTIFICATIVI CATASTALI . ;
2.1. Uimmobile & attualmente iscritto al Catasto:Fabbricati del Comune di

Genova con i seguenti dati (v. visura storica Cataste Fabbricati qui alle-%
gata sub.1) ' :

Sezione SAM, foglio 43, particelia 199, sub. 12, categoria A/4, classe 4, i
vani 55, supetficie catastale mq 82, R.C. € 397,67, Via Walter Fillak n. i
9 piano: 3 interno: 5 : '
in capo a

L'intestazione catastale risulta errata in quanto Fesecutato
isulta essere proprietario per Fintero, come si dira nel successivo |
paragrafo n.3 “provenienze”, e non per la quota di 15/16. :

i

3. PROVENIENZE : !
Sulla base del certificato ipotecario catastale rilasciato dallAgenzia delle En-

trate - Genova Territorio in data 15/12/2015 prot.. n.GE290368, prodotto in
atti, la provenienza del bene & la seguente.

31

L'immobi

e pervenuto a _
r compravendita d

1
con atto a rogito notaio i Genova |
_ trascritto a Genova ]

|

3.2, Per successione

giusta denuncia di successione del
trascritia a Genova il jG

Fimmobile & pervenuto a

per la quota di 8/16
f la quota di 2/16
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4. CONSISTENZA

dott. arch, Monica Viale

Per successione o eceduto a
¥ giusta denuncia di successione del

3.3

quota di 1/16 di proprieta & pervenuta a titolare |
della quota di 1/16, la quale quindi risultava fitolare della quota di 2/16. ! ’

34. Con atto di compravendlta a rogito notaio va}
del Rep.

in data

bsecutato, gia propristario |

della quota di 2/16.

3.5. Pertanto, ad oggi, !’esecutat—isuﬂa Qrogrietario}

dell'intero immobile oggetto di pignoramento-

Si evidenzia che il pignoramento & stato trascritto contro r i

fa quota di 15/16 di proprietd, ancorché io stesso risulti proprietario |
dellintero immobile. :

L'alloggio si compone attualmente di ingersso- sogglorno n.2 camere, cuci-
na, servizio igienico, comidoio e ripostiglio.

civico 13 di Vie Walter Fillak : %
N . ‘%
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VIA WALTER FILLAK
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La consistenza dellalloggio & quella risultante dal rilievo eseguito in data
08/03/2016. -
La superficie convenzionale vendibile, cosi come definita dall Agenzia de

Territorio nel “Glossario delle definizioni tecmche in uso nel settore econo—.
mico immobiliare” (si veda al riguardo anche Ia norma UN) 10750:1998) ei
PAM 8 oo oo m? 76 701

L’appartamento confina

a nord muri perimetrali prospicienti Via Wa[ter Fillak e civico 13 di Vla

Wailter Fillak :
a est civico 13 di Via Walter Fillak e muri penmeiralr prosplmentl di-

stacco :
a sud muri perimetrali prospicienti distacco ed alloggio int.6

aovest  vane scale e muri perimetrali prosplmentr Via Walter Fillak

- INDAGINE URBANISTICA

Secondo il Piano Urbanistico Comunale adottato con Delibera Consiglio
Comunale n. 8/2015, il cui procedimento si & c:oncluso con Determinazione
Dirigenziale n.2015/118.0.0./18, entrato in vigore in data 03/12/2015, *
Fimmobile oggetto di pignoramento risulta inserito nella zona AR-UR “ambito
di rigualificazione urbanistica - residenziale” (v. estratto cartografico e stral-

cio delle NTA del PUC qui allegati sub. 4),

- INDAGINE EDILIZIA

Dalle ricerche effettuate dalla scrivente presso l’ar@:hivio del Comune di Ge-
nova é risultato che il progetto originario delledificio di Via Waiter Fillak '
Civ.9, anteriore al 1942, non & stato rintracciato presso Iarchlvuo del Serwzuo

Edilizia Privata del Comune di Genova.

Agli atti del’'Agenzia delle Entrate — Genova Temtono la planimetria catasta-
le dellalioggio atfualmente in visura & quella deposﬂata in data 21/12/1988

prot. 17956 e risulta conforme allo stato attuale dei luoghi, con ia sola ecce-

zione della mancata rappresentazione del fi nestrind del ripostiglio.
Dallesame della planimetria catastale d‘lmplanto depositata in data
23/12/1939 con scheda n.10784600, risultano essere state eseguite, nel
tempo, e seguenti opere (v. planlmetna neila pag ma che segue):
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dott. arch. Monica Viale

opere interne

&) demolizione dell'originaria cucina e delloriginario wc;
b) realizzazione di servizio igienico in luogo dell'criginaria cucina;

¢} realizzazione di cucina costituita da zona pranzo e zona cottura;

d) realizzazione di ripostiglio in luogo dell'originario wc;

e) tamponamento del varco tra ingresso-soggiorno e ariginaria cucina;
f) demolizione di ripostiglio; :

opere esterne

g) realizzazione di finestrino sul prospetto sud—esf, verso distacco interno.,

Per la realizzazione delle suddette opere edilizie non risultano presentate in
Comune domande per rilascio di titola, né domande di sanatoria o condono,
secondo quanto emerso dalie seguenti indagini, - compiute dalla scrivente
presso il Comune di Genova: :

presso il Servizio Edilizia Privata non risultano ciepositate pratiche edilizie
(art.26 L.47/85, art.48 L.47/85, DIA, CAA, SCIA,.CILA, ecc.).

presso [Ufficio Condono Edilizio non risuitano essere state presentate i-
stanze di condono edilizic ex lege 47/85, sanatorie edilizie ex lege
724/94, ex lege 326/03 o Legge Regionale 5!04.5.

Inoltre, nella conformazione attuale Fappartamento non & conforme agli
standard urbanistici dettati dal Regolamento Edilizio Comunale il quale
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dott. arch. Monica Viale
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allart.36 alla voce “specifiche dei parametri invariabifi per gli interventi sugli
edifici esistenti realizzati in forza di titolo ritasciato prima del 18,07.1975 non[
riconducibili alla categoria degli inferventi di integi”ale ristrutturazione” stabifj-,
sce che “per le unité immobiliari a destinazione abitativa deve essere previ-|
sta ... la presenza di una finestra, per ciascun servizio igienico, avente St~
perficie finestrata apribile non inferiore a 0,75 mg o, in alfernativa, di un im-!i
pianto di aspirazione meccanica che assicuri un ricambio medio d'aria orario]
non inferiore a 5 volte ia cubatura del locale”. Pertanto, il servizio igienico ;
non & conforme al REC e deve essere regolarizzato. ;

Concludendo, poiché per lesecuzione delle opere;. in difformita accertate non ;
risultano richiesti né rilasciati titoli edilizi, neppure in sanatoria, e poiché ilf
$eivizio igienico non & conforme al REC in quanto mancante di areazione !
naturale o forzata, 'appartamento viene considerato non regolare sotto il 1
profilo edilizio - urbanistico.
Per regolarizzare le difformita riscontrate sara necessario depositare istanza |
di sanatoria al Comune di Genova i cui costi preéunti, in relazione alla tipo-
logia di abuso, possone orientativamente essere ihdicati come segue a sen- 1
si della L.R. 16/2008, previo adeguamento del servizio igienico: J

- sanzione amministrativa pari al doppio dellavmento del valore venale

delfimmobile conseguente alla realizzazione dell'intervento e comunque

non inferiore a : € 1.033,00 !
- dinitti di istruttoria Comune di Genova ; € 217,20 :
- attivita tecnica (al netto di iva e cassa previdenziaie) € 1.500,00 !

Quanto contenuto nel presente paragrafo & comunque da intendersi formu-
lato in termini orientativi e previsionali €, per quanto affiene gli importi eco-
nomici, in indirizzo prudenziale, cid al fine di avere un quadro di massima, u-
tile per le finalita peritali. D'altra parte, per la natura ed i limiti insiti nel man-
dato rimesso allesperto, non pare possibile intendere Fincarico stesso teso
a sostituire lespressione che compete per fegge E_igli Uffici Comunali circa i
termini di ammissione delle istanze e lindicazione. dei relativi adempimenti,
oneri, sanzioni e pagamenti, manifestazione che gli Uffici rimandano alPesito
dell'istruttoria conseguente alla presentazione i pratica completa di elabora-
ti di dettaglio.
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dott. arch. Monica Viale

8. ABITABILITA’ 0o
La scrivente ha effettuato visura presso il Comune di Genova - Ufficio di I-’
giene per acquisire gli esiremi del provwedimento di rilascio dell‘abltablllla
con riferimento alledificio in esame: la ricerca ha dato esito negativo ma
trattandosi di fabbricato verosimilmente edifi cato pnma del 1934, r:all‘em:aca1 !
non vi era obbligo in tale senso.

9. REGOLARITA CATASTALE ; B
L'intestazione catastale risulta errata in quanto Pesecutato]
risuita essere propiietario per lintero (v. paragrafca n.3 “provenienze’) e ndn i
per la quota di 15/186. :
La planimetria catastale dellalloggio attualmente in visura & guella deposita- !
ta in data 21/12/1988 prot.17956 e risulta conforme allo stato attuale dei

luoghi, con la sola eccezione della mancata rappresentaznone del finestrino
del ripostigiio. ; '

10. VINCOLI a sensi D.Lgs. 42/2004
L'immobile ricade i zona ngn soggetta a vincoli sulla tutela del patrimonio !
storico architettonico e ambientale (D.Lgs. 22 gemjaio 2004 n. 42 ¢ ss.mm.). :

11. STATO DI OCCUPAZIONE :
Al momento del sopralluogo effettuato in data 08!03!2016 nellalloggio era !
presente Fesecuta Fauale non rlsulta ivi residente.
Limmobile risulta non concesso in locazione. Lallogglo non & attualmente
allacciato alla rete elettrica e verosimilmente nsultei hon abitato da tempo.

Ai fini della stima, limmobile viene considerato Ilbero

12. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI ; :
Sulia base del certificato ipotecario catastale riIasciato dall'Agenzia delle En- :
trate - Genova territorio in data 15/12/2015 prot. n. GE290368 prodotto in at-
ti, risultano le seguenti iscrizioni e trascrizioni di pregludrzm a carico dell im-
mobile oggetto di stima. :

Iscrizioni e trascrizioni di pregiudizio ; |
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dott. arch. Monica Viale

quota di 1/4, Nr la quota di 1/4, e contro
-er la quota di 1/2; :_

- Nota di trascriziond
vendita a rogito

quota dir2/1o

) . debitore ipotecario,
debitore non datore, per I'importo di € 224.000,00.

- Nota di trascrizion atlo di pighora- .
mento immaobiliare i55C i di Geno- :

va. a favore di per la
somima dj € 25. :

13. UBICAZIONE :
L'edificio civ.9 di Via Walter Fillak di cui fa parte I‘iljhmobile oggetto di pigno-

- Nota di iscrizio ' i ipoteca volontaria a !
garanzia di mutuo iondiario concesso con ato 2 rogito notai
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ramento € ubicato nelia delegazione di Sampiardarena {Municipio Il Centro;
Ovest), in zona semicentrale della citta, avente destinazione sia abitativai
che commerciale, dotata di buoni accessi e servizi. :
i collegamento con il resto delia citta tramite mezzi di irasporto pubblico ri-f:
sulta efficiente (la stazione deila imetropolitana Brin dista circa 1,5 km: Iai
fermata AMT delle linee 7-8—9-53-74-270—670-N1_1 & situata nelle immediate |
vicinanze delledificio) L

Lo svincolo autostradale di Genova-Ovest dista ciirca 2.4 km,
Le possibilita di parcheggio in zona sono scarse.

-

14. CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE e FINITURE

Struttura: muraria portante - condizioni: discrete

Copertura: tipologia: a faide

Scaie a rampe parallele - ubicazione: interna - servo scala:
assente - condizioni: discrete

Piano fuori terra sette

Impianti

riscaldamento autonomo a gas metano

elettrico in parte sottotraccia, in parte esterno
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dott. arch. Monica Viale |

ascensore presente; l'alioggio non usufruisce deilimpianto !
Componenti edilizie e costruttive: :
Pareti esterne: rivestimento: intonaco tinteggiato - condizioni normali
(v. foto 1) ; !
Portone atrio fipologia: a due ante - materiale: alluminio e vetro -
condizioni: buone (v. foto 2) i
Atrio: pavimentazione in piastrelle e pareti rivestite con in-!
tonaco tinteggiato - condizioni: mediocri (v. foto )
Scale gradini in marmo, ballatoi in piastrelle di graniglia, pa-:

reti rivestite in parte con ‘intonaco tinteggiato ed i
parte prive di intonaco - condizioni: discrete (v. foto:

3-4-5) : ]
Infissi esterni: persiane alla genovese - condizioni: normali |
Infissi interni in alluminio con vetro singolo - condizioni: discrete ‘
Porte inteme in legno - condizioni mediocri :
Pavimenti; in parte in graniglia ed in parte in piastrelie - condi-,

zioni: normali
Pareti in parte rivestite con tappézzeria in parte in tinta la- |

vabile - condizioni: mediocri (v. foto 6)
Soffitti: in tinta lavabile - condizioni: normali
Cucina: pavimento in piastrelie, pareti rivestite in parte con in- -

tohaco tinteggiato ed in parte con piastrelle; condi-
zioni generali: discrete (v. foto 12-13-14) :
Servizio igienico pavimento in piastrelle di ceramica, pareti rivestite in .
parte con intchaco tinteggiato ed in parte con pia-
strelle di ceraimica doiato di favabo, vaso, bidet e va-
sca - condizioni generali: discrete (v, foto 16-17).

Considerazioni generali

L'alloggio versa in discrete condizioni di conservazione e necessita di sem-
plici opere edili di manutenzione ordinaria. Le pfarti comuni delledificio si
presentano in discrete condizioni sia per quanto riguarda i prospetti che per
quanto riguarda Patrio ed il vano scale. f_

15. INFORMAZIONI ASSUNTE PRESSO L’AMMIN@STRAZIONE CONDOMI- -

NIALE '

Con PEC del 01/04/2016 la scrivente ha chiestofallo studio Ares, indicato
dallesecutato come amministratore del condominio civ.9 di Via Walter Fillak, !

| dati relativi a millesimi di proprieta attribuiti all'irhmobile oggetto di stima,
eventuali pendenze economiche a carico delfesecutato, eventuali lavori
straordinari gia deliberati. :
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dott. arch. Monica Viale i

Con PEC del 04/04/2016 lo studio Ares ha dichiarato di hon essere pit am-|
ministratore del condominio civ.9 di Via Watier Fillak, indicando quale attua_le} 5
amministratore il sig. Leopoldo Zampa. ;

In pari data, la scrivente ha inviato via PEC allamministratore sig. Leopoldo!
Zampa la medeasima richiesta gia inoltrata allo sté_udio Ares, invitandolo a ri-%
spondere entro il 12/04/2016. : ]
In data 26/04/2016 la scrivente sollecitava allamministratore sig. Zampaj
Pinvio dei dai richiesti. . '
A tuttoggi, sebbene sollecitato ulteriormente con e-mail del 03/05/2016,
l'amministratore sig. Zampa non ha inviato alla scrivente i dati richiesti,

16. STIMA

16.1. Criterio di Stima _. (
Identificato I'immobile oggetto di valutazione nelle sue caratteristiche CHIE
strinseche ed intrinseche, si procede alla determinazione del pilr probabi- |
le valore venale del bene in esame e quindi alla determinazione del refa-
tivo prezzo base d'asta. I
La valutazione dell appartamento viene svolta applicande il metodo sinte-
fico - comparativo basato sulla determinazione sintetica del pill probabile ||
valore di mercato del bene in esame riferito allattualita. o

Il parametro unitario utilizzato & la superficie convenzionale vendibile

(SCV) come determinata al precedente punto 4-(v. retro pag. 4).

16.2. Indagini di mercato compiute
Le indagini di mercato effettuate dalla scrivente CTU sono consistite

a. nella acquisizione dei valori di mercato fomiti da Qsservatori Immobi- :

liari di rilevanza nazionale (OMI Ossewatoﬁo Immobiliare del’ Agen- || |

zia del Teritorio; FIAIP, Consulente Immobiliare); :

b. nella verifica dei valori presso operatori immobiliari attivi sul territorio.

i

Tendenze

Gii Qsservatori Immobiliari hanno sottolineato:la considerevole diminu-
zione di compravendite di unita immobiliari (gia'a partire dagli anni 2011- |
2012) con permanere deila congiuntura negativa, mentre secondo le ulti-
me tendenze del mercato (v. Tecnoborsa Panorama di Economia Immo- _;
biliare n.146/2016) alla fine del 2015 si & riscontrato un caufo ottimismo | |
degli operatori commerciati che hanno registrato un tasso di crescita ten-
denziale, riferito al totale delle compravendite. ;AI riguardo si vedano le

12 |
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tendenze dei principali Osservatori Nazionali

v ITecnohorsa febbraio 2016 “Nel 2015 if mercato immobifiare residenziale]
italiano lancia segnali positivi ma contrastanti: ‘questo il quadro che emerge!
dall'Osservatorio sul mercato residenziale italfano. Infatti, da un lato si evi-:
denzja, rispetto alla fine del 2014, un leggero calo (-1,9%) dej prezzi degli)
immobili residenziali in offerta suf mercato - ..., dalf’altro perd, sempre rfspetfoi :
al 2014, si registra un aumento della domanda di abitazioni (+3,9%) ei| |
deifofferta (+2,9%), si stima l'incremento del numerc di compravendite ¢ si i i
riduce la forbice tra i prezzi di offerta e di domanda. Nel corso det 2015 si é!
accelerata fa caduta del prezzo deffusato in Halia, dove i valori delle abita-
zioni sono calati del 5% ... dopo un'ulteriore flessione del’ 1% nellultimo iri-
mestre. | prezzi hanno continuato a scendere confermando una tendenza in
atta ormai dal 2010, anche se in alcune dalle principali piazze immobifiari def
Paese le quotazioni presentane variazioni positive. L'anno si chiude con un
calo def valori oltre Je attese, ma it quacdro generale, in graduale miglioramen- :
to, fa ben sperare per un 2016 vivace sul fronte ‘deflo transazioni e pit stabile |
suf fronte dei prezzi”. : i

v Banca d'ltalia — Tecnoborsa - Agenzia delle Entrate  Sondaaaio con- ‘| |
giunturale 19 febbraio 2016 “Nel quarto triméstre deil 2015 é proseguito if
graduale migloramento del mercato immobiliare e a quota di agenti che se- -
gnala un calo dei prezzi di vendita delle abitazioni ha continuato a ridursi, ri- |
suitando minoritaria per fa prima vokta dalla primavera del 2011 ..., Prezzi del-
le abitazioni: Nel IV trimestre del 2015 continua a riduisi la quota di operatori.
che riporta una diminuzione congiunturale dei plezzi di vendita, divenuta mi- :
notitaria per la prima volta dalla primavera del 2011 .... Compravendite- Ls
condizioni della domanda si confermano positive: if saldo tra la quota di a- |
genti che riportano un aumento e quella di colorg che segnalano una diminu- |
zione del numero dei potenziali acquirenti é stato pari a 15,6 punti percentuali
.. It un orizzonte di medio termine (due anni); si rafforza Pottimismo degli
operaton: Ia quota delle attese di miglioramento'é aumenitata a fronte di una
diminuzione dei giudizi i stabilita e, in misura bit apprezzabile, di quelli di
peggioramento”. :

v Tecnoborsa aprile 2016 “Nef IV trimestre 2015 findice dei prezzi defle abi-
tazioni (lpab) acquistaie dalle famiglie, sia per finj abitativi sia per investimen-
to, diminuisce dello 0,2% rispetto al trimestre precedents e dolio 0,9% nei
confronti dello stesso periodo del 2014. La progressiva riduzione delfampiez-
za dolla flessione tendenziale dei prezzi defle abitazioni si conferma anche
nel iV timestre del 2015, grazie soprattutio afle abitazioni esistenti, i cui
prezzi hanno registrato un calo pai all'1% nof IV, Pertanto, il differenziale in
valore assolufo tra fa variazione tendonziate tef prezzi delfe abitazioni esi- .
stenti @ quella dei prezzi delis abitazioni nuove: si riduce, portandosi a 0,5 |
punii percentuali {da 1,9 del trimestre precedents). Il ribasso congiunturale é :
dovuto sia alfa diminuzione dei prezzi delle abitazioni nuove (-0.5%) e, in mi- i i
sura pii contenuta, al calo di quelli delle abitazioni esistenti ..... Il triennio
2016-2018 si presenta, quindi, come un periodo di crescita dei volumi scam-
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dott. arch. Monica Viale ;
I
biati, favorito da una certa stabilita dej prezzi Per quanto riguarda fprezzﬂf
medi di riferimento, continueranno a contrarsi .....” 0o
v Quotazioni immobiliari
QUOTAZIONI MERCATO INMIOBILIARE T
: _ valore unitgfio |
Fonte Zona-mictozona | fipologia | categoria [ stato | minimo »mdssimo
. _ : : €myg . €mg:
OM Agenzia delle Entrate IC21-36  — |residenziale | sconomica. Jformale | 880§ 4.250; |
ssenaforio FIAIP.  ~|Via Walter Fillak __|residenziale | economica | normale ..500 5 7po ¢
Secolo XX del 20/03/2016 |Rolando-Fillak " |residenziate | scondmica | normale 880, 1250 |
Qperateri commersiali Via Walier Fillak residenziale | econcmica | normale 650 - 1000
T . VajoPpunitario medio per immobiie abitatvo €uroimgl . <. 868,751 -
I valore medio sopra calcolato viene ric_onsideraio in funzione della odierna !
situazione del mercato e delle caratteristiche del bene e pertanio viene as- |
sunto il valore unitario di € 900,00/mq.
Su tale importo vengono operate le seguenti RIDUZIONI per le imegolarita ;| |
edilizie accertate & per lo stato d'uso, calcolando di seguite | VALORE /|
VENALE DELL'IMMOBILE j
valors I riduzione” T valore I T VALORE 1| |
medio | statodiuso | wnitario § U7 | T VENALE (|l
€/mq irregolarity _€imq mg | €t_,|ro A
4ni8immobillare ad uso abitativo| __ 900.00] _ 10% [ 81000 | 767 | 62137,00
' N . .. . "'VALORE VENALE| ° $2127,00 1] |
17. VALORE DELLA QUOTA DI 15/16 OGGETTO DI PIGNORAMENTO o
Il valore della quota dei beni oggetio di pignoramento si ottiene dal valore
delfintero immobile, moltiplicando tale valore per.15/16.
il risultato oftenuto viene abbattuto del 10% perla minore appetibility che : i
suscita sul mercato immobiliare la guota parte di‘un bene rispetto allintero :
(stima del valore complementare) SO
Valore venale di 15/16 oo
| €.62127.00 x ' 1516 . = € 6824406
L€ 5824406 x 090 | = '€ 5241966
Valore della quota di 15/16 ..o € 5240000 '| |
+ i . X i i
Euro cinquantaduemilaquattrocento/00—---- oo
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18, SULLA COMODA DIVISIBILITA DELL’IMMOBE'ILE PIGNORATO

dott. arch. Monica Viale

La possibilita di dividere di fatto Fimmobile oggetto di valutazione viene valu-
tata con riferimento alla sua fipologia, al suo sviluppo in superficie, alle sueiI
dotazioni tecnologiche, allentita delle quote di comproprieta, alla frazionabili-:

ta del bene con riferimento alle norme urbanistiche ed edilizie vigenti. i
!
Quanto al concetto di “comoda divisibilitd”, esso va inteso non come pura’

possibilita di una materiale ripartizione dellimmobile tra gli aventi diritto, ma,
come concreta attitudine ad una suddivisione senza notevole deprezzamen- -
to del bene, in modo tale che il bene non abbia a subire particolari limitazioni ‘
funzionali o condizionamenti. Si deve potere procedere alla divisione senza |
spese rilevanti o opere complesse e senza imposizioni di limitazioni, pesi o
vincoli a carico delle singole quote, in modo tale che il fraziohamento
dellimmobile, considerato sotto Faspetto economico e funzionale, non pro-
duca sensibile deprezzamento del bene (tra tant{s-, Cass. civ. I, 16/02/2007
n.3633; Cass. civ. |l 28/05/2007 n.12406; Cass. aiv. 11, 22/07/2005 n.15380).

In concreto, devono essere realizzate porzioni suscettibili di formare oggetio :
di autenomo e libero godimento, non compromesso da serviti o pesi o limi- 1
tazioni eccessivi, & non richiedenti opere complesse efo di notevole costo tali
che, sotto l'aspetto economico-funzionale, non chiamponino un sensibile de-

prezzamento del valore delle porzioni rispetto allintero (Cass. civ. N,

09/09/2004 n.18135).

Ora, nel caso di specie, l'entitd della quota di proprieta oggetto di divisione
(1/16) risulta insufficiente per ipotizzare qualstasi tipo di unita immobiliare
che abbia una sua autonomia rispetto alPunita immobiliare attuaie, sia in
termini di superficie (1/16 di mq 76,70 = mq 4,8(}), sia con riferimento alle :
norme urbanistiche ed edilizie vigenti, che prevedéno unita immobiliari abita- :
tive cori superficie non inferiore a mqg 28,00 (v. Rebolamento Edilizio Comu- .
nale il quale all'art.36 alla voce “specifiche dei parametri invariabili per gl :
interventi suglf edifici esistenti realizzati in forza di titolo ritasciato prima del -
18.07.1975 non riconducibili alla categoria degfé interventi di integraie ri-
strutturazione” stabilisce che “per le unita immobiliari a destinazione abita- :
tiva la superficie minima delle unita ricavate a seguito di frazionamento o

cambio d'uso, non deve essere inferiore a 28 ma’”.

Pertanto, il bene viene considerato indivisibile.

15 |
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dott. arch. Monica Viale

i

19. PREZZO BASE D’ASTA DELLA QUOTA FélGNORATA DI 15/16
Il valore venale viene abbattuto percentualmente per I seguenti motivi:

- modalita di vendita allasta dellimmobile: & prbduttivo per Pasta che par-;

tecipino ad essa piti soggetti interessati a beni, ma per realizzare tale $i-|
tuazione occorre che il prezzo dei beni messi alfincanto sia appetibile e
susciti sul mercato immobiliare un apprezzabile interessamento, :

modalitd di pagamento: le modalita di pagamfento del prezzo finale rag-i
giunto dai beni in occasione deifasta irnpong@no che Faggiudicatario di-|
sponga in via pressoché immediata della somma corrispondente, e ¢id in-:

fluisce in qualche misura la commerciabilita dei beni;

in ogni caso, occorre tenere presente che trattandosi di cessione con a-;
sta, la gara stessa realizza ie soluzioni ottimali per la individuazione del ;
valore finale del bene, sicché, tanto pil & contenuto il prezzo base d’asta, ;

tanto pit aumentano fe possibilita che nel corso della gara il prezzo base |

subisca incrementi di valore:

ficolta di accesso al credito.

- crisi dei mercato immobiliare, significativo calo idei valori dopo il 2010, dif-

Prezzo base d’asta della quota pignorata dl 15116

€ 5240000 x  10% €  5240,00
€ 5240000 - € 524000 = €  47.160,00

Prezzobased’asta............................... ......... € 47.000,00

Euro quarantasettemila/00

20. ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICiA

il quesito chiede di redigere I'Attestato di Prestazione Energetica ai sensi :
della Legge Regionale n.22 del 29/05/2007 e del Regolamento n.1/2009

del 22/01/2009. ‘

La scrivente, iscritta allAlbo dei Certificatori Ener%getici deila Regione Ligu-
fia di cui all'art.3C della L.R. n.22/2007 con il n.5238, acquisiti sui luoghi gli
elementi tecnici necessari, ha redatto I'Attestato dl Prestazione Energetica
n.19284 del 08/03/2016, qui allegato sub.9, faciente parte integrante de! |

presente elaborato.

]
[=]
&
£
2
&
o
g
Q
[
=
=i
<
=
[
[TH
-
(1.4
w
3]
S
[T
4
P
[=]
2
2
T
£
1T}
w
'}
=
=
<
e
=
o
=
i
[=
=3
<
[




S

dott. arch. Monica Viale |
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21. ATTIVITA SVOLTE DAL PERITG PER L’ESPLETAMENTO DELL’ IN-
CARICO :

10/02/2015 giuramento e conferimento dell’ mcarlc
Accertamenti sui luoghi di causa .

17/02/2015 lettera racc. allesecutat ed al procedente ;
08/03/2016 in Genova, Via Walter Fillz -9 1t.9, ispezione dei luoghi

Accertamenti effettuati presso Pubblici Uffici
Agenzia delle Entrate - Genova Territoric : o

Catasto Fabbricati sez.SAM fg. 43 part. 199 sub 12 visura storica il
$ez.5AM fg. 43 part. 199 sub. 12 planimetria catastale
attualmente: in visura .f
$€Z.5AM fg. 43 part. 199 sub 12 planimetria catastale»
d'impianto : j
Comune di Genova Edilizia Privata ' "
accesso agli atti amm:nlstratm ricerca del progetto o—
riginario, eventuali comunicazioni ex art.26 I. 47/85, ex :
art22 edex art.48 L. 16.’2008 DIA, SCIA, CAA, CILA ;
Comune di Genova Condong Edilizio :
accesso agli afti ammlnlstrataw ricerca di eventuali |
cohcessioni in sanatoria e/o acll condoni edilizi ;
Comune di Genova Ufficio Urbanistica "
visura Piano Urbanistico Comunale adottato con Dell— oy
bera Consiglio Comunale n.:8/2015, if cui procedimen- {|
to si & concluso con Determmazmne Dirigenziale |
n.2015/118.0.0./18, entrato in vigore il 03/12/2015,
nella zona AR-UR *ambito d; figualificazione urbamst;—
ca - residenziale” ;
acquisizione cartografia di PUC
Comune di Genova Ufficio Igiene :
accesso agli atti ammmistratuw ricerca del decreto di
abitabilita ‘
Ricerche di mercato: acquisizione di dati economici presso:
Osservatori Immaobiliari (Tecnoborsa Nomisma, Omi)
Operatori commerciali in Genova
OMI presso dell’ Agenzia del Territorio di Genova
Osservatorio Immobiliare F.I. A I.P. i
Secolo XIX

Redazn:me di Aftestato di Prestazione Energetlc
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dott. arch. Monica Viale

1

Con quanto sopra esposto la scrivente ntlene di aver oomplutamentel
assolto lincarico conferitole e, restando a completa disposizione per ogni oc—l
correnza, rassegna la presente relazione con osseqwo :
i

I’Espento d’Ufficio
(dott. arch: Monica Viale)

Genova, 05 maggio 2016

dott. arch. Monica Viale Corsc A. Podesta 6/11 é_Genova tel 010.592.054
arch.monicaviale@gmail.com - PEC monica.viale@archiworldpec.it

ELENCO DEGLI ALLEGAﬁ

ALLEGATO N°1: Agenzia delle Entrate — Genova Terrltono
Catasto Fabbricati
visura storica sez. SAM fg. 43 part 199 sub, 12
ALLEGATO N°2: Agenzia delle Entrate — Genova Temtono
Catasio Fabbricati
$eZ. 5AM fg. 43 part. 199 sub. 12 i
Planimetria catastale attualmente in visura
Planimetria catastale attualmente d’lmpranto
ALLEGATO N°3: Rilievo planimetrico. :
ALLEGATO N°4: Rilievo fotografico.
ALLEGATO N°5: Estratto del PUC e delle NTA _
ALLEGATO N°6: Quotazioni Osservatorio Mercato lmmoblhare {OMI) Agenzia
del Testitorio di Genova.
ALLEGATO N°7: Quotazioni Osservatorio Mercato Immobthare FIAIP.
ALLEGATO N°8: Valori di mercato riportati su! Secolo XIX del 20/03/2016
ALLEGATO N°9: Aftestato di Prestazione Energehca n.19284 de! 08/03/2016
ALLEGATO N°10:Lettera raccomandata R.R. 17/02/2016 alf esecutato sig.

ped ! Y occic el pro-

cedente

ALLEGATO N°11:Conispondenza intercorsa tra Iarch Viale e Famministratore |

di condominio
ALLEGATO N°12:Attestazione degli ademplmentl dl eui alfart.173-bis L.
80/2005,
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