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1. INCARICO
* Vista l'ordinanza del 12.04.10 con la quale veniva disposta la consulenza tecnica d'ufficio nel processo

esecutivo immobiliare n. 60/08 Reg. Esec. promosso da Banca Popolare di Crotone contro i Sig.ri

, la sottoscritta Federica Crocco, ingegnere libero professionista, con studio in
Rende, via Genova n°41, iscritta ail’'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Cosenza e all’Albo dei Consulenti
Tecnici presso il Tribunale di Cosenza, veniva convocata all’Udienza del giorno 27,/04/2010.
In tale udienza, la sottoscritta prestava il giuramento di rito, accettando I'incarico di rispondere ai seguenti
quesiti:

1} dlescrivere sinteticamente i beni oggetto di pignoramento,
{rorredando la descrizions, se del €aso; con rilievi fotografici =
planimetricl) ed accertare la consistenza degli stessi, nonché Ia
corrispondenza ¢ meno con i dabi catastali visultand dalla
trascrizione del pignoramento, dalle trascrizioni e iscriziond anteriors;
ia descrizione dovra contenere per ciascun bene pignorato, i seguenti
elemerti:

a} ublcazione;

b] caratteri generali e tipologici;

OV estensiond:



d} identificazione catastale;

e} contini;

£y natura del diritto incapo al debitore e provenienza dell immobile;

g) vincoll locativi (precisande la data del contratto ¢ delia
registrazione) e situazione di possessa;.

h} situazione urbanistica, precisando gli estremi degli strumenti
urbanistici in vigore, le destinazioni Jd'uso previste, le eventuall
possibility di edificazione, ampliamento, cambiamento i
destinazione d'uso, ristrutturazione, ecc.;

2} accertare se i fabbricati slano conformi o meno alla concessione
edilizia (e, ove possibile, precisare il costo dell’eventuale condenc
edilizio};

3) stabilire, sulla scorta dei documenti prodotii, se Vimmobile sia
soggetta a limitazioni legali, enfiteusi, contratt agrari, ipoteche,
privilegi, servith o vincoli-reali-di ‘ogni- genere ¢ verificare la
regolaritd della documentbzione i cul alltare 567, comyma 2
codprocciv eventualmente completandola  {in  particolare
ricostruendo la continuits, per un periodo non inferiore al ventennio,
dei passaggi di proprieta relativi al bene).

4) determinare i valore di mercato dei beni oggetto di pignoramento;
nell'ipotesi di bene indiviso, ‘precisare se limmobile stesso sia
divisibile e, in caso contrario, determinare il valore della guota
pignorata.

5) suggerire 'opportunita di provvedere alla vendita in ot separat
indicandone i motivi;

6} indicare il regime fiscale cui verra assoggettato 'eventuale decreto
di trasferimento dei beni oggetto della stima {imposta di registro o
LV. A allegando cgrtificazione rilasciata dall’esecutato;

7) redigere un prospetto riassuntivo nel quale riport:
a) la descrizione det beni pignoratl, evidenziando quale sia Vattuale

identificazione catastale e le eventuali differerize con gli identificativi
catastali risultanti dal pignoramento;

b) le limitazion legali, enfiteust, contratti agrari, ipoteche, priviie‘gi,
servitdy, vincoli reali di ogni genere e vincoli locativi insistenti sui

beni pignorati.



2. OPERAZIONI

Al fine dell’espletamento dell'incarico sono state condotte le seguenti operazioni: accertamenti, visure presso
I'Ufficio del Territorio di Cosenza; sopraliuogo e rilievo fotografico eseguito presso gli immobili de quo; presa
visione del piano regolatore, dello stralcio aerofogrammetrico della zona oggetto di causa; accertamenti per
stabilire i valori economici pil appresso esposti, indagini di mercato e conteggi ed istruttoria eseguiti presso
lo studio dello scrivente.

In data 20 Luglio 2010 alle ore 16:00 avevano inizio le operazioni peritali presso I'immobile oggetto di causa
sito in contrada Serra Spiga n.8 (CS), essendo state regolarmente awvisate le parti tramite raccomandata A.R.
e fax. Sul posto erano presenti, oltre al CTU, il Signor

proprietari dell'immobile pignorato. | medesimi Signori dichiaravano che I'immobile &, allo stato attuale, da
essi stessi occupato, abitandovi stabilmente con le figlie e con il nipote

Eseguito il rilievo fotografico ed effettuate le verifiche metriche, la sottoscritta CTU, riservandosi di valutare gli
elementi raccolti in separata sede, disponeva la chiusura del verbale (allegato n. 10) e lo sottoscriveva con gli
astanti.

Per la determinazione del valore commerciale dei beni, in altre parole del pili probabile valore di mercato, il
criterio valutativo adottato si basa sulla stima sintetico-comparativa relativa alla consistenza vendibile
dell’unita immobiliare in questione, con riferimento ai prezzi unitari desunti dalle indagini di mercato.

Tale metodo costituisce la sintesi di una preventiva indagine di mercato finalizzata ad individuare quale sia il
valore di mercato, praticato in tempi recenti, per beni immobili simili a quelli in esame tenendo presente lo
stato di conservazione, la localizzazione, la situazione occupazionale e la consistenza superficiaria dei beni.

3. DATI DI PIGNORAMENTO
Immobile sito nel comune di Cosenza (CS) in contrada Serra Spiga n.8, piano 1, interno 13, scala A,

individuato al N.C.E.U. di Cosenza al foglio 6, p.lla 565 sub 13, z.c.2, cat. A/3, cl. 2, consistenza 6,5 vani,
rendita € 419,62.

Il suddetto immobile & di proprieta dei Signori (proprieta per 1/2) e

(proprieta per 1/2) avendolo acquistato, in regime di comunione legale dei beni, dai Sigg.ri

i i , , , con atto del Notaio Leucio Gisonna in data 16 ottobre
2001 (Repertorio n.235367), registrato a Cosenza il 29/10/2001,
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4. RISPOSTE Al QUESITI
4.1. Descrizione del bene in oggetto

Immobile sito nel Comune di Cosenza (CS) alla contrada Serra Spiga n.8, piano:l, interno: 13, scala: A,

costituito da:

- appartamento posto al piano primo composto da ingresso, soggiorno-salone, cucina, tre vani, due bagni e
ripostiglio, confinante con vano scala, beni Cucunato e beni condominiali;

- locate cantina posto al piano seminterrato, confinante con spazio da cui si accede e beni condominiali.
sottostante ed il sovrastante sottotetto praticabile .



Durante il sopralluogo effettuato si & potuto visionare 'immobile, effettuare rilievi fotografici e metrici e, sulla
base di quanto rilevato, si € proceduto alla descrizione del bene oggetto del pignoramento al fine di poterne
determinare il valore di mercato.

Si fa presente che il fabbricato & servito da tutti i servizi (enel, telefonia, gas, acqua potabile, pubblica
illuminazione, rete fognaria etc.) oltre che da infrastrutture viarie di collegamento con la viabilitd comunale
esistente.

- Ubicazione e situazione urbanistica

L'immobile oggetto della stima € sito in contrada Serra Spiga nel Comune di Cosenza in una zona servita dai
mezzi pubblici che la collegano al centro urbano.

Il suddetto immobile & stato realizzato nell’ambito di un progetto di edilizia economica-popolare realizzato nel
1968 dall'l.S.E.S. (Istituto per lo Sviluppo dell’Edilizia Sociale).

- Caratteri generali e tipologici

L'edificio oggetto della stima fa parte di un complesso con tipologia in linea costituito da fabbricati a quattro
piani fuori terra oltre seminterrato. La destinazione & ad uso civile abitazione dal primo piano al quarto. i
piano seminterrato & destinato a cantine.

Le strutture portanti del'immobile sono in cemento armato, con tompagnature esterne e tramezzi interni in
muratura (laterizi).

Le balaustre dei balconi sono realizzate con un’intelaiatura di profilati di ferro coperta da lamiera verniciata di
colore rosso, poggiante su di uno zoccolo in muratura. L’ingresso al condominio, con portone in alluminio e
vetro, &€ pavimentato in marmo. L'edificio & dotato di ascensore. Nel complesso, I'edificio si presenta in
sufficienti condizioni manutentive.

I bene pignorato si compone di un appartamento posto al piano primo e di un locale cantina posto al piano
seminterrato. L’appartamento & composto da un ingresso, un Soggiorno con piccolo baicone, una cucina, tre
camere da letto, due bagni ¢ un ripostiglio. Essendo stati effettuati lavori di ristrutturazione, gli interni sono in
buono stato di manutenzione. Le pareti sono intonacate e tinteggiate. Gli infissi esterni sono in lamiera
zincata con tapparelle in legno, gli infissi interni in legno. Il portoncino di ingresso & del tipo blindato con
serratura di sicurezza. L'appartamento & dotato di sistema di riscaldamento autonomo con caidaia e corpi
radianti in alluminio.



~

Il pavimento presente nell’appartamento, ad eccezione di cucina e bagni, & in graniglia. La cucina &
pavimentata in monocottura con soglie in marmo. | bagni sono rivestiti in ceramica monocottura con
apparecchi sanitari in ceramica bianca.

La cantina ha un portoncino in lamiera con pavimentazione di mattonelle in graniglia e infisso in ferro con
grate di sicurezza.

- Estensione
Nella tabella sottostante sono riportate le dimensioni effettive dell’'immobile pignorato.

superfici
appartamento 96 mq
balconi 10,6 mq
cantina 7,2 mg

Per il calcolo della superficie commerciale, la sottoscritta ha adottato i criteri di cui alla norma UNI 10750,
elaborata dall’'UNITER, ovvero il disposto det DPR 138/98.

a) Per il calcolo delle superfici scoperte delle abitazioni sono generalmente utilizzati i seguenti criteri di
ponderazione (norma UNI 10750):

* 25% della superficie dei balconi e delie terrazze scoperti;

* 35% della superficie dei balconi e delle terrazze coperte (chiuso su tre fati);

* 35% della superficie dei patii e porticati;

* 15% dei giardini e/o corti esclusive;

* 60% della superficie delle verande.

Le quote percentuali indicate possono variare in rapporto alla particolare ubicazione dell'immobile, alla
posizione delle superfici esterne, che possono essere 0 meno allo stesso livello, all'lampiezza delle superfici
esterne, le quali comunqgue non eccedano il 30% di quelia coperta, fatti salvi tutti quei fattori incrementativi o

decrementativi che caratterizzano il loro particotare livello di qualita ambientale.

b) Calcolo delle pertinenze esclusive a servizio

Per quanto concerne le pertinenze accessorie, non costituenti unitd immobiliari autonome, la superficie
omogeneizzata si computa neila misura (D.P.R, 138/98):

* del 50% se direttamente comunicanti con i vani principali €/0 con i vani accessori;

* del 25% se non comunicanti con i vani principali /o accessori.

Di seguito & riportata la tabella con il computo delle superfici omogeneizzate al fine di ottenere il valore
commerciale complessivo del’immobile.



superfici

valore omogeneizzato

appartamento 96 mq 96 x 1 96 mq
balconi 10,6 mq 10,6 x0,35 3,71 mq
cantina 7,2 mq 7,2x0,50 3,6 mq

Totale 103,31 mq

- Natura del diritto in capo al debitore e provenienza dell'immobile

I beni pignorati sono per i diritti pari ad 1/2 di piena proprieta superficiaria ciascuno dei signori:

- nato a Cosenza il : e

- nata a Cosenza il

ad essi pervenuto mediante atto pubblico del 16/10/2001, Voltura n. 371512.1/2001 (protocollo
n.379437), Repertorio n.235367, Rogante: Notaio Gisonna, sede: Rende, Registrazione: UR Sede: Cosenza
n.99999 del 29/10/2001 COMPRAVENDITA.

L'immobile, allo stato attuale, risulta occupato dai Signori e che vi abitano
stabilmente con le figlie e con il nipote

- Situazione urbanistica, precisando gli estremi degli strumenti urbanistici in vigore, le destinazioni d’uso
previste, le eventuali possibilita di edificazione, ampliamento, cambiamento di destinazione d’uso,
ristrutturazione, ete.

Come sopra detto, I'immobile oggetto di stima & sito in contrada Serra Spiga nel Comune di Cosenza in una
zona servita dai mezzi pubblici che la collegano al centro urbano.

Ricade nel vigente Piano Regolatore Generale (P.R.G.) di Cosenza adottato dal Consiglio Comunale del 16
Settembre 1994 delibera n.48 approvata dal Presidente della Regione Calabria con decreto n. 856 del
19/12/1995 in zona B5 “Aree edificate di edilizia economica € popolare” (allegato n. 7).

4.2. Accertare se i fabbricati siano conformi o meno alla concessione edilizia

L'immobile, sito nel Comune di Cosenza (C8) in contrada Serra Spiga, & stato edificato con Licenza di
Costruzione n.39 del 28 agosto 1968 rilasciata dal Comune di Cosenza all'lstituto Sviluppo Edilizia Sociale
per la costruzione di n.9 fabbricati a quattro e cinque piani con scantinati e risulta conforme alla stessa
(allegato n. 6).

4.3. Limitazioni legali
I beni pignorati di proprietd dei Sigg.ri e » coniugi in regime legale di
comunione dei beni, sono liberi da trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli, ad eccezione di quanto segue
(aliegato n. 9):
- ipoteca volontaria iscritta il 18 Ottobre 2001 ai nn.2690 RP 22284 RG per Lire 200.000.000;
- pignoramento immobiliare trascritto il 4 Aprile 2006 ai nn.7225 RP 10902 RG
entrambi a favore della Banca Popolare di Crotone SPA e contro e per i
diritti in ragione di 1/2 ciascuno della piena proprieta gravante sul mappale 563 sub 13 anziché, come
esattamente, sul mappale 565 sub 1.3.
- pignoramento immobiliare notificato dall’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Cosenza in data 11/03/2008 e
trasctitto presso Ia locale Consetvatoria dei Registri Immobiliari di Cosenza il 28 Maggio 2008 ai nn°12139
R.P. 17310 R.G. in favore della Banca Popolare di Crotone SPA e contro i Signori e

per i diritti in ragione di 1/2 ciascuno della piena proprietd gravante sul mappale 565 sub 13 del
foglio 6. Si precisa che detto pignoramento & in rettifica del pignoramento immobiliare trascritto il
14/04/2008 ai nn°11291 R.G. e 7523 R.P. in favore della Banca Popolare di Crotone SPA e contro i Sigg.ri

e ~ per i diritti in ragione di 1/2 ciascuno delia piena proprieta gravante sul

mappale 565 sub 13 del foglio 8.
Ad eccezione di quanto sopra detto, I'immobile oggetto di stima non risulta gravato da altre limitazioni legali,
enfiteusi, contratti agrari, ipoteche, privilegi, servitl, vincoli reali di ogni genere e vincoli locativi.



4.4, Valore di mercato dei beni oggetto di

Per la determinazione del valore commerciale dei beni, in altre parole del pitl probabile valore di mercato, il
criterio valutativo adottato si basa sulla stima sintetico-comparativa relativa alla consistenza vendibile
dell’'unita immobiliare in questione, con riferimento ai prezzi unitari desunti daile indagini di mercato, a data
attuale ed alle attuali condizioni del mercato immobiliare della localita.

La stima & stata effettuata, pertanto, attribuendo allimmobile, in rapporto alla sua entita e identita, un valore
di mercato unitario che tiene conto del fatto che la proprieta del bene non & totale, ma é di tipo superficiaria,
ossia, pitl semplicemente, I'attuale proprietario delimmobile non & il proprietario del terreno sul quale il bene
& stato edificato.

La stima del valore di mercato & effettuata tenendo conto del computo della superficie omogeneizzata:

superfici
valore omogeneizzato
appartamento 96 mq 96 x1 96 mq
balconi 10,6 mq 10,6 x0,35 3,71 mq
cantina 7,2mq 7,2x0,50 3,6 mg

Totale 103,31 mq

Il valore commerciale dellimmobile con riferimento alla natura del diritto pignorato é:
m2 103.31 x€/m2 900,00 =€ 92.979,00 (diconsi euro Novantaduemilanovecentosettantanove/00)

4.5. Opportunita di vendita separata
Non esiste opportunita di vendita separata.

4.6. Regime fiscale

Dal momento che gli intestatari del'immobile sono persone fisiche e non giuridiche, 'immobile & soggetto a
imposte di Registro.

4.7. Prospetto riassuntivo
IMMOBILE PIGNORATO
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Sull'immobile grava il pignoramento notificato dall’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Cosenza in data
11/03/2008, trascritto presso la locale Conservatoria dei Registri Immobiliari di Cosenza il 28 Maggio 2008
ai nn°12139 R.P. 17310 R.G. in favore della Banca Popolare di Crotone SPA e contro i Signori

e per i diritti in ragione di 1/2 ciascuno della piena proprieta gravante sul mappale
565 sub 13 del foglio 6. Si precisa che detto pignoramento & in rettifica del pignoramento immobiliare
trascritto il 14/04/2008 ai nn°11291 R.G. e 7523 R.P. in favore della Banca Popolare di Crotone SPA e
contro i Sigg.ri e per i diritti in ragione di 1/2 ciascuno della piena proprieta
gravante sul mappale 565 sub 13 del foglio 8.



I beni pignorati di proprieta dei Sigg.ri e . coniugi in regime legale di
comunione dei beni, sono liberi da trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli, ad eccezione di quanto segue:
- ipoteca volontaria iscritta il 18 Ottobre 2001 ai nn.2690 RP 22284 RG per Lire 200.000.000;
- pignoramento immobiliare trascritto il 4 Aprile 2006 ai nn.7225 RP 10902 RG
entrambi a favore della Banca Popolare di Crotone SPA e contro e per i
diritti in ragione di 1/2 ciascuno della piena proprieta gravante sul mappale 563 sub 13 anziché, come
esattamente, sul mappale 565 sub 13.
- pignoramento immobiliare notificato dall’Ufficiale Giudiziario dei Tribunale di Cosenza in data 11/03/2008 e
trascritto presso la locale Conservatoria dei Registri Immobitiari di Cosenza il 28 Maggio 2008 ai nn°12139
R.P. 17310 R.G. in favore della Banca Popolare di Crotone SPA e contro i Signori e

per i diritti in ragione di 1/2 ciascuno della piena proprietd gravante sul mappale 565 sub 13 del
foglio 6. Si precisa che detto pignoramento & in rettifica del pignoramento immobiliare trascritto il
14/04/2008 ai nn°11291 R.G. e 7523 R.P. in favore della Banca Popolare di Crotone SPA e contro i Sigg.ri

e Jper i diritti in ragione di 1/2 ciascuno della piena proprietd gravante sul

mappale 565 sub 13 dei foglio 8.
Ad eccezione di quanto sopra detto, I''mmobile oggetto di stima non risulta gravato da altre fimitazioni legali,
enfiteusi, contratti agrari, ipoteche, privilegi, servitl, vincoli reali di ogni genere e vincoli locativi.

Diritti e oneri reali: 'immobile &, per i diritti pari a 1/2, di piena proprieta superficiaria ciascuno dei Signori:
- nato a Cosenza il
- ‘hata a Cosenza il

Il valore commerciale dell'immobile con riferimento alla natura del diritto pignorato &:
m2 103.31 x €/m? 900,00 =€ 92.979,00 (diconsi euro Novantaduemilanovecentosettantanove/00)

It consulente tecnico d'ufficio ritiene, con la presente relazione che si compone di n. 8 pagine e n. 11 allegati,
di aver assolto l'incarico ricevuto e rimane a disposizione del Giudice per qualsiasi chiarimento. La presente
relazione viene depositata in cancelleria unitamente ai fascicoli di causa delle parti, per i quali era stato
autorizzato dal Giudice il prelievo.

Data I Ctu
10/12/2010 Ing. Federica Crocco

5. ELENCO ALLEGATI
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1. Allegato N°1: Notifica di incarico;
2. Allegato N°2: Planimetria catastale, Foglio 6, Comune di Cosenza (Scala originale 1:5000);
3. Allegato N°3: Immagine satellitare del contesto di studio con evidenziazione dell’area oggetto di
valutazione;
4. Allegato N°4: Visure catastale per immobile (Foglio 6, P.lla 279 Sub. 13, Comune di Cosenza) effettuata
in data 09/11/2010, Agenzia del Territorio - Catasto Fabbricati, Ufficio Provinciale di Cosenza;
Allegato N °5: Planimetria dell'immobile;
Allegato N °6: Licenza di costruzione;
Allegato N°7: Stralcio del P.R.G.;
Allegato N °8: Atto di compravendita;
Allegato N°9: Relazione notarile ventennale, Notaio: Camilleri;
10 Allegato N°10: Verbale di inizio delle operazioni peritali;
11. Allegato N°11: Documentazione fotografica.
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Allegato n°2 - Planimetria catastale, Foglio 6, Comune di Cosenza (Scala originale 1:5000).






Allegato n°3 - Stralcio aerofotogrammetrico della zona oggetto di causa e immagine satellitare

del contesto di studio con evidenziazione dell’area oggetto di valutazione.






Allegato n°4 - Visura catastale.






Allegato n°5 - Planimetria dell’'immobile.









Allegato n°6 - Licenza di costruzione.












Allegato n°7 - Stralcio del P.R.G..
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Allegato n°8 - Atto di compravendita.
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Allegato n°9- Relazione notarile ventennale, Notaio: Camilleri.
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Allegato n°10- Verbale di inizio delle operazioni peritali.






