




Relazione di Consulenza Tecnica - Procedura Esecutiva n"119/2014 

1. PREMESSA

Con provvedimento emesso in data 03.03.2016 da parte della Dr.ssa Brunella Converso il

sottoscritto lng. Giuseppe Grosso con studio tecnico in Belvedere Marittimo alla Via 

Bernardino Telesio n°27, iscritto all'Ordine degli Ingegneri della provincia di Cosenza al 

n°4309, viene nominato quale consulente tecnico d'ufficio nella Procedura Esecutiva 

n°119/2014 - Unicredit Spa contro    ·n data 11.03.2016 il sottoscritto 
____  ___.,e _  _ 

accetta l'incarico conferitogli mediante il succitato provvedimento. 

11 G.E. Dr.ssa Converso nel conferimento dell'incarico, formula i seguenti quesiti con 

richiesta delle relative operazioni: 

1) verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui all'art.
567, 2°comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
all'immobile pignorato ètfettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei
registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante
quelli mancanti o inidonei;
predisponga, sulla base dei documenti in atti, l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze
dichiarative di fallimento);
acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la
corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i
terreni) di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n°380, dando prova, in caso di
mancato rilascio di detta documentazione da parte dell'Amministrazione competente, della
relativa richiesta;

2) descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato indicando dettagliatamente:
comune, località, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed
esterne, superficie(calpestabile) in m�fini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze,
accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria,
riscaldamento ecc.); descriva le caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai,
infissi esterni ed interni, pavimentazione interna ed esterna, impianti termici, impianti
elettrici); descriva le caratteristiche della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria
e secondaria, ai servizi offerti dalla zona (centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi
al dettaglio), alla distanza dal centro della città e dalle principali vie di comunicazione verso
l'esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali collegamenti
verso il centro della città;

3) accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso
di rilevata difformità: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato
l'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in
pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene;
c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato l'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignorato;
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domicilio ipotecario eletto Ronciglione contro · • gravante sulla 
particella 94 sub 17 del foglio 1; 

• Trascrizione di pignoramento n.ri 26290/21245 del 14.11.2014 a favore di Unicredit
S.p.A. con sede in Roma contro Jil?iltlllfJ@its, gravante sulla p.lla 94 sub 4
graffata con i subalterni 10 e 13 del foglio 1.

1.3 MAPPE CENSUARIE 

In seguito all'esame della documentazione acquisita attraverso il sistema SISTER 

dell'Agenzia delle Entrate, in particolare dell'estratto di mappa catastale aggiornato, si 

individua il corretto posizionamento in mappa del fabbricato oggetto di pignoramento 

immobiliare (vedi Allegato n°7). 

2 DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE SOTTOPOSTOSTO A PIGNORAMENTO 

Dopo aver opportunamente esaminato la d�entazione catastale (vedi Allegato n°9) 

ritirata presso gli Uffici dell'Agenzia del Territorio di Cosenza per il bene oggetto di 

valutazione, il sottoscritto passa alla descrizione dello stesso per come rilevato in fase di 

sopralluogo del 13.06.2016. 

l'immobile oggetto di pignoramento immobiliare è rappresentato da un fabbricato che si 

sviluppa complessivamente su due livelli e che risulta caratterizzato da una struttura in 

cemento armato. Tale immobile è stato acquistato, come desunto dalla relazione notarile 

(vedi Allegato n°6) con atto di compravendita per Notar Stanislao Amato di Belvedere 

Marittimo in data 21.12.2006 repertorio n. 110933/26721 trascritto a Cosenza il 

29/12/2006 ai n.ri 48604/31989; attraverso tale atto il sig. a alt-lif0 in regime di 

separazione dei beni, acquistava gli immobili descritti, dai signori .... llf1_
.s
.., nato a 

TJIIWPftt !CO il ••• , ,.. mru , nata a T'M'M!ct�ktli Chllts. Lo 

stesso bene veniva acquistato all'origine mediante atto di compravendita per Notar Luigi 

Mauro in data 26.01.1990 repertorio n. 24777 trascritto a Cosenza il 22.02.1990 ai n.ri 

4897 /220205; in particolare mediante tale atto il sig. ,3.a_llll■ -�� acquistava 

l'immobile oggetto della procedura, dalla Societt 9 �'-on sede in Napoli 

C.F. 05707700638. Tale immobile risulta essere attualmente caratterizzato dalla presenza

di:

un piano terra caratterizzato da un'altezza di 2,80 mt e che risulta 

complessivamente composto da tre stanze da letto, un piccolo bagno, un 

disimpegno ed un ampio terrazzo. L'accesso diretto a tale piano è garantito da una 
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mercato del bene richiesto: 

V111 = I 17.416€ + 13.919€; 

Da cui: 

V111 = 13 I .335€ ;::: 131.000€ 

Il valore di mercato dell'immobile oggetto di pignoramento è pertanto assunto pari a 

131.000,00€. 

13.2 FORMAZIONE DEI LOTTI 

Per come già esposto in precedenza si può formare un unico lotto cosi come di seguito 
descritto. 

LOTTO UNICO 

Piena proprietà sulle unità immobiliari poste al piano primo sottostrada ed al piano terra 

e facenti parte di un fabbricato sito alla località Tufo, int. 44 del Comune di San Nicola 

Arcella (CS). I dati catastali attuali che identificano le unità immobiliari, rilevabili dalla visura 

catastale, vengono di seguito riportati: 

Foglio 1, particella 94, sub 17, categoria A3, classe 2, vani 6, rendita 449,32 €, località Tufo, 

snc, piano Sl-T intestata a -- I• .� fl\i ... tiJiPtlltW il •au Il !IO ili 

ffill'ili lii rra t, proprietà per 1/1 in regime di separazione di beni. Tale immobile 

risulta essere attualmente caratterizzato dalla presenza di: 

un piano terra caratterizzato da un'altezza di 2,80 mt e che risulta 

complessivamente composto da tre stanze da letto, un piccolo bagno, un 

disimpegno ed un ampio terrazzo. L'accesso diretto a tale piano è garantito da una 

porta esterna insistente sul viale del villaggio di cui fa parte l'immobile oggetto 

della procedura. Tale livello risulta complessivamente caratterizzato da una 

superficie lorda di 37,23 mq oltre 19 mq di balconi. 

Un piano primo sottostrada caratterizzato anch'esso da un'altezza di 2,80 mt e che 

risulta complessivamente composto da una cucina/soggiorno, una stanza da letto, 

un piccolo bagno a cui è adiacente un piccolo spazio esterno e da un'ampia area di 

corte. L'accesso diretto a tale piano è garantito da un cancello esterno insistente sul 
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