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T R I B U N A L E  D I  L A G O N E G R O
S E ZI O N E  E E . I I .

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Marmo Anna, nell'Esecuzione Immobiliare 4/2024 del R.G.E.

promossa da

     **** Omissis ****

contro

     **** Omissis ****
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INCARICO

In data 17/04/2025, il sottoscritto Arch. Marmo Anna, con studio in Via G. Mezzacapo, 98 - 84036 - Sala 
Consilina (SA),  email architetto@annamarmo.it,  PEC arch_annamarmo@archiworldpec.it, Tel. 0975 010091 , 
veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 28/04/2025 accettava l'incarico e prestava giuramento di 
rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

• Bene N° 1 - Multiplo - Misto ubicato a Sala Consilina (SA) - via giocatori n°10, piano S1, PT, P1 (Coord. 
Geografiche: 40.397410, 15.595075)

• Bene N° 2 - Terreno ubicato a Sala Consilina (SA) - via lamberti Sorrentino (Coord. Geografiche: 
40.393447, 15.597340)

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - MULTIPLO - MISTO UBICATO A SALA CONSILINA (SA) - VIA GIOCATORI N°10, 
PIANO S1, PT, P1

sono ubicati in via Giocatori, nel centro abitato di Sala Consilina in una zona densamente urbanizzata. É stata 
riscontrata la presenza di attività commerciali e di qualche struttura pubblica poco distante.
Attualmente è possibile accede ai locali adibiti ad ufficio da via Giocatori, strada comunale, che immette in un 
vano ingresso e, mediante una scala interna è possibile accedere agevolmente a tutti i livelli del fabbricato. È 
altresì possibile accedere ai locali del piano seminterrato il quale affaccia su corte comune e su p.lla 2033 di 
proprietà comunale ed adibita parzialmente a parcheggio.
Il fabbricato risulta libero e non utilizzato da diverso tempo, il piano primo adibito a deposito, risulta 
parzialmente incompleto sia relativamente a finiture che impianti.

La vendita del bene non è soggetta IVA.

Per il bene in questione è stato effettuato un accesso forzoso in data 27/10/2025.

Custode delle chiavi: Avv. Paolo Alfano

L’immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e 
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A SALA CONSILINA (SA) - VIA LAMBERTI SORRENTINO

I cespiti pignorati che formano il lotto di vendita due, individuati al Catasto Terreni del Comune di Sala 
Consilina (SA), fg. 21 p.lle 1081 - 1083, e sono ubicati in area urbana. Si accede ai terreni oggetto di esecuzione 
da via Lamberti Sorrentino che immette direttamente sulla p.lla 1081, in particolare si rappresenta detta p.lla di 
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fatto è una stradina asfaltata che consente l’accesso ai fondi limitrofi. Il restante lotto, costituito dalla p.lla 1083, 
presenta una forma planimetrica rettangolare, con sviluppo in direzione Nord-sud ed una giacitura acclive. Il 
fondo ha una buona esposizione a sud e non presenta ristagni d’acqua. Il fondo si presenta coltivato ad uliveto.

La vendita del bene non è soggetta IVA.

Per il bene in questione non è stato effettuato un accesso forzoso.

L’immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e 
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.

LOTTO 1

Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 1 - Multiplo - Misto ubicato a Sala Consilina (SA) - via giocatori n°10, piano S1, PT, P1

TITOLARITÀ

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

• **** Omissis **** (Proprietà 334/1000)

nonché ai seguenti comproprietari non esecutati:

• **** Omissis **** (Proprietà 83/1000)

• **** Omissis **** (Proprietà 83/1000)

• **** Omissis **** (Proprietà 250/1000)

• **** Omissis **** (Proprietà 250/1000)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

• **** Omissis **** (Proprietà 334/1000)

Regime patrimoniale di comunione legale dei beni.

i cespiti, nella configurazione iniziale identificati al Catasto fabbricati al Fg.21 p.lla 121, sono pervenuti 
all’esecutato **** Omissis ****, unitamente alla moglie **** Omissis **** in comunione legale dei beni, ed **** 
Omissis ****, anch’esso coniugato in regime di comunione legale dei beni con **** Omissis ****, in virtù Atto di 
Compravendita REP 19440 del 26/09/1981 acquistando detti beni dai germani **** Omissis ****, **** Omissis 
**** e **** Omissis ****(Allegato 7A). A seguito della morte della Sig.ra **** Omissis ****, la sua quota è 
pervenuta in successione in parte al marito, **** Omissis ****, in parte ai figli **** Omissis **** e **** Omissis 
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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

21 121 5 A10 1 3,5 vani 831,5 € T

21 121 8 A10 1 3 88 mq 712,71 € 1

21 121 9 C2 4 177 205 mq 118,84 € 2

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

Si riscontra che sono presenti delle difformità sul lotto 1 sia merito alla distribuzione degli spazi interni sia in 
merito al frazionamento dell’immobile. Infatti dal punto di vista planimetrico, la scheda catastale del sub 8 
presenta una consistenza del terrazzo molto più ampia rispetto a quella effettivamente riscontrata.
Infatti il debitore esecutato, unitamente ai comproprietari, con Atto di compravendita Rep.44885 del 
29/10/1999 ha venduto due locali box al piano terra comprensivo una porzione di lastrico solare (il terrazzo 
per l’appunto) della superficie pari a complessivi 50 mq unitamente alla corte antistante per uguale lunghezza a 
quello del fronte di detti locali (Allegato 7B)

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

LOTTO 2

Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 2 - Terreno ubicato a Sala Consilina (SA) - via lamberti Sorrentino

TITOLARITÀ
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L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

• **** Omissis **** (Proprietà 1/3)

nonché ai seguenti comproprietari non esecutati:

• **** Omissis **** (Proprietà 1/3)

• **** Omissis **** (Proprietà 1/3)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

• **** Omissis **** (Proprietà 1/3)

Regime patrimoniale di comunione legale dei beni.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Terreno agricolo 835,00 mq 835,00 mq 1 835,00 mq 0,00 m

Totale superficie convenzionale: 835,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00  %

Superficie convenzionale complessiva: 835,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

DATI CATASTALI

Catasto terreni (CT)

Dati identificativi Dati di classamento  

Foglio Part. Sub. Porz. Zona
Cens.

Qualità Classe Superfici
e

ha are ca

Reddito
dominica

le

Reddito
agrario

Graffato

21 1083 Uliveto 2 765 mq
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Vigneto

21 1081 uliveto 
vigneto

2 210 mq

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente 
nell’atto di pignoramento.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

• Bene N° 1 - Multiplo - Misto ubicato a Sala Consilina (SA) - via giocatori n°10, piano S1, PT, P1
sono ubicati in via Giocatori, nel centro abitato di Sala Consilina in una zona densamente urbanizzata. É 
stata riscontrata la presenza di attività commerciali e di qualche struttura pubblica poco distante. 
Attualmente è possibile accede ai locali adibiti ad ufficio da via Giocatori, strada comunale, che immette 
in un vano ingresso e, mediante una scala interna è possibile accedere agevolmente a tutti i livelli del 
fabbricato. È altresì possibile accedere ai locali del piano seminterrato il quale affaccia su corte comune 
e su p.lla 2033 di proprietà comunale ed adibita parzialmente a parcheggio. Il fabbricato risulta libero e 
non utilizzato da diverso tempo, il piano primo adibito a deposito, risulta parzialmente incompleto sia 
relativamente a finiture che impianti.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 21, Part. 121, Sub. 5, Categoria A10 - Fg. 21, Part. 121, Sub. 8, 
Categoria A10 - Fg. 21, Part. 121, Sub. 9, Categoria C2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (334/1000)
Valore di stima del bene: € 64.166,67
Il valore al mq è stato ragguagliato al fine di includere in un unico valore diverse metodologie di stima, 
meglio dettagliate nella relazione completa allegata.

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 1 - Multiplo - 
Misto
Sala Consilina (SA) - 
via giocatori n°10, 
piano S1, PT, P1

382,75 mq 502,94 €/mq € 192.500,00 33,33% € 64.166,67

Valore di stima: € 64.166,67
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LOTTO 2

• Bene N° 2 - Terreno ubicato a Sala Consilina (SA) - via lamberti Sorrentino
I cespiti pignorati che formano il lotto di vendita due, individuati al Catasto Terreni del Comune di Sala 
Consilina (SA), fg. 21 p.lle 1081 - 1083, e sono ubicati in area urbana. Si accede ai terreni oggetto di 
esecuzione da via Lamberti Sorrentino che immette direttamente sulla p.lla 1081, in particolare si 
rappresenta detta p.lla di fatto è una stradina asfaltata che consente l’accesso ai fondi limitrofi. Il 
restante lotto, costituito dalla p.lla 1083, presenta una forma planimetrica rettangolare, con sviluppo in 
direzione Nord-sud ed una giacitura acclive. Il fondo ha una buona esposizione a sud e non presenta 
ristagni d’acqua. Il fondo si presenta coltivato ad uliveto.
Identificato al catasto Terreni - Fg. 21, Part. 1083, Qualità Uliveto Vigneto - Fg. 21, Part. 1081, Qualità 
uliveto vigneto
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (4/3)
Valore di stima del bene: € 12.000,00
*Relativamente alla particella 1081 si è tenuto conto solo della quota di 1/3 della superficie totale. Di 
fatto detta particella viene utilizzata per l’accesso ai fondi adiacenti e pertanto è priva di colture in atto.
Pertanto il valore

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 2 - Terreno
Sala Consilina (SA) - 
via lamberti 
Sorrentino

835,00 mq 14,37 €/mq € 12.000,00 100,00% € 12.000,00

Valore di stima: € 12.000,00

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.

Sala Consilina, li 21/11/2025

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Marmo Anna
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

• Bene N° 1 - Multiplo - Misto ubicato a Sala Consilina (SA) - via giocatori n°10, piano S1, PT, P1
sono ubicati in via Giocatori, nel centro abitato di Sala Consilina in una zona densamente urbanizzata. É 
stata riscontrata la presenza di attività commerciali e di qualche struttura pubblica poco distante. 
Attualmente è possibile accede ai locali adibiti ad ufficio da via Giocatori, strada comunale, che immette 
in un vano ingresso e, mediante una scala interna è possibile accedere agevolmente a tutti i livelli del 
fabbricato. È altresì possibile accedere ai locali del piano seminterrato il quale affaccia su corte comune 
e su p.lla 2033 di proprietà comunale ed adibita parzialmente a parcheggio. Il fabbricato risulta libero e 
non utilizzato da diverso tempo, il piano primo adibito a deposito, risulta parzialmente incompleto sia 
relativamente a finiture che impianti.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 21, Part. 121, Sub. 5, Categoria A10 - Fg. 21, Part. 121, Sub. 8, 
Categoria A10 - Fg. 21, Part. 121, Sub. 9, Categoria C2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (334/1000)

LOTTO 2

• Bene N° 2 - Terreno ubicato a Sala Consilina (SA) - via lamberti Sorrentino
I cespiti pignorati che formano il lotto di vendita due, individuati al Catasto Terreni del Comune di Sala 
Consilina (SA), fg. 21 p.lle 1081 - 1083, e sono ubicati in area urbana. Si accede ai terreni oggetto di 
esecuzione da via Lamberti Sorrentino che immette direttamente sulla p.lla 1081, in particolare si 
rappresenta detta p.lla di fatto è una stradina asfaltata che consente l’accesso ai fondi limitrofi. Il 
restante lotto, costituito dalla p.lla 1083, presenta una forma planimetrica rettangolare, con sviluppo in 
direzione Nord-sud ed una giacitura acclive. Il fondo ha una buona esposizione a sud e non presenta 
ristagni d’acqua. Il fondo si presenta coltivato ad uliveto.
Identificato al catasto Terreni - Fg. 21, Part. 1083, Qualità Uliveto Vigneto - Fg. 21, Part. 1081, Qualità 
uliveto vigneto
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (4/3)
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 4/2024 DEL R.G.E.

LOTTO 1

Bene N° 1 - Multiplo - Misto

Ubicazione: Sala Consilina (SA) - via giocatori n°10, piano S1, PT, P1

Diritto reale: Proprietà Quota 334/1000

Tipologia immobile: Multiplo - Misto
Identificato al catasto Fabbricati 
- Fg. 21, Part. 121, Sub. 5, 
Categoria A10 - Fg. 21, Part. 121, 
Sub. 8, Categoria A10 - Fg. 21, 
Part. 121, Sub. 9, Categoria C2

Superficie 382,75 mq

Descrizione: sono ubicati in via Giocatori, nel centro abitato di Sala Consilina in una zona densamente urbanizzata. É 
stata riscontrata la presenza di attività commerciali e di qualche struttura pubblica poco distante. 
Attualmente è possibile accede ai locali adibiti ad ufficio da via Giocatori, strada comunale, che immette in 
un vano ingresso e, mediante una scala interna è possibile accedere agevolmente a tutti i livelli del 
fabbricato. È altresì possibile accedere ai locali del piano seminterrato il quale affaccia su corte comune e 
su p.lla 2033 di proprietà comunale ed adibita parzialmente a parcheggio. Il fabbricato risulta libero e non 
utilizzato da diverso tempo, il piano primo adibito a deposito, risulta parzialmente incompleto sia 
relativamente a finiture che impianti.

Vendita soggetta a IVA: NO

Stato di occupazione: Libero

LOTTO 2

Bene N° 2 - Terreno

Ubicazione: Sala Consilina (SA) - via lamberti Sorrentino

Diritto reale: Proprietà Quota 4/3

Tipologia immobile: Terreno
Identificato al catasto Terreni - 
Fg. 21, Part. 1083, Qualità Uliveto 
Vigneto - Fg. 21, Part. 1081, 
Qualità uliveto vigneto

Superficie 835,00 mq

Descrizione: I cespiti pignorati che formano il lotto di vendita due, individuati al Catasto Terreni del Comune di Sala 
Consilina (SA), fg. 21 p.lle 1081 - 1083, e sono ubicati in area urbana. Si accede ai terreni oggetto di 
esecuzione da via Lamberti Sorrentino che immette direttamente sulla p.lla 1081, in particolare si 
rappresenta detta p.lla di fatto è una stradina asfaltata che consente l’accesso ai fondi limitrofi. Il restante 
lotto, costituito dalla p.lla 1083, presenta una forma planimetrica rettangolare, con sviluppo in direzione 
Nord-sud ed una giacitura acclive. Il fondo ha una buona esposizione a sud e non presenta ristagni d’acqua. 
Il fondo si presenta coltivato ad uliveto.

Vendita soggetta a IVA: NO
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