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INCARICO 

Con provvedimento del G.E.  Dot. Aniello Maria De Piano del 04/04/2023, il sottoscritto Geom. De Luca 
Fausto, con studio in Via Roma, 8 - 85033 - Episcopia (PZ), email fdl.75@libero.it, PEC 
fausto.de.luca@geopec.it, Tel./Fax 0973 655309, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 
14/04/2023 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito. 

Il giudice dell’esecuzione incaricava l’esperto stimatore di provvedere agli adempimenti ex art. 173 bis 
disp. att. c.p.c. ed in particolare: 

CONTROLLI PRELIMINARI: Verificare la completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c. 

QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento.  

QUESITO n. 2: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietà in relazione al bene pignorato 

QUESITO n. 3: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla descrizione 
materiale di ciascun lotto. 

QUESITO n. 4: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato. 

QUESITO n. 5: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto. 

QUESITO n. 6: verificare la regolarità del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico. 

QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile. 

QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene. 

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale. 

QUESITO n. 10: verificare l’esistenza di pesi od oneri di altro tipo. 

QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’immobile e su eventuali 
procedimenti in corso. 

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni. 

QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola quota. 

QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell’ufficio anagrafe e della Camera di Commercio 
e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio. 

 

Il G. E. concedeva il termine di 90gg per il deposito della relazione e per l’invio delle copie alle parti. 
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PREMESSA 

Il primo accesso agli immobili pignorati è avvenuto in data 20/05/2023 in concomitanza con il Custode 
nominato, previa convocazione allo stesso, ai creditori e al debitore esecutato, documentato dal verbale di 
primo accesso. 

CONTROLLI PRELIMINARI 

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa. 

- Il creditore procedente ha optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva; 
• la certificazione delle iscrizioni si estende per un periodo che va: 
dal 11/07/1996 data di trascrizione della successione, apertasi il 16/06/1982, con la quale 
l’esecutato ha acquisito la proprietà per 2/15 dei beni, 
dal 20/04/1999 data di trascrizione dell’atto di acquisto, da parte dell’esecutato, della quota 
restante di 13/15 dei beni con atto notarile per Notaio Tortorella; 
fino 04/02/2019 data di trascrizione del Pignoramento,  

pertanto, si può affermare, che la stessa risale ad atti di acquisto derivativi od originari trascritti in data 
antecedente a più di venti anni dalla trascrizione del pignoramento, per tutti gli immobili pignorati.  

 
- Nella certificazione notarile sostitutiva vi sono indicati i dati catastali attuali e storici degli immobili 

pignorati. Si precisa che gli immobili pignorati anno subito una soppressione con variazione catastale 
per fusione, ampliamento e diversa distribuzione degli spazi interni, soppressione che ha generato il 
seguente nuovo immobile cosi distinto:  

Foglio 21 Particella 1002 Subalterno 5- Foglio 21 Particella 154 Subalterno 4 
Classamento:  
Rendita 772,00	€. 
Cat. A/3, classe 2, Consistenza 11,5 vani,  
Indirizzo: Via Dante Alighieri n. snc, Piano T-1-2. 
 

- non risulta che il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile degli esecutati; 
per tanto si è proceduto a farne richiesta al Comune di Montesano Sulla Marcellana e di Sassano (Sa) 
con Pec. del 17/04/2023, alle quali, ad oggi, solo il Comune di Montesano ha ottemperato 
inviandomi, con Pec. del 18/04/2023 la seguente documentazione: 

• Certificato anagrafico di stato civile; 
• Estratto per riassunto dell’atto di matrimonio, dal quale l’esecutato risulta coniugato dal 

27/06/2007 in Sassano con il regime	della	separazione	dei	beni; 

QUESITO 	N. 	1 	

IDENTIFICARE	I	DIRITTI	REALI	ED	I	BENI	OGGETTO 	DEL	PIGNORAMENTO	

L’immobile oggetto dell'esecuzione era individuato catastalmente, nell’atto di pignoramento, con gli 
identificativi di seguito descritti:	

 Bene	N°	1 – Immobile ad uso abitativo ubicato in Montesano sulla Marcellana (SA) – Via Dante, 4 
- F. 21 p.lla 1002 Sub. 2 – area urbana, Consistenza 90 mq; 
- F. 21 p.lla 154 Sub. 1 - Categoria A/6, Cl. 3, 1,5 vani, Rendita Euro 71,27. Piano 1; 
- F. 21 p.lla 154 Sub. 2 - Categoria A/6, Cl. 2, 1,5 vani, Rendita Euro 61,20. Piano T; 
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 Sussiste continuità nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del 
pignoramento; 

 La situazione delle proprietà risulta attualmente invariata. 

Formazione del lotto: 

 Lotto	unico	
 Bene	N°	1 – Immobile ad uso abitativo ubicato in Montesano sulla Marcellana (SA) – Via Dante, 4 

F. 21 p.lla 1002 Sub. 5 e p.lla 154 Sub. 4 - Categoria A/3, Cl. 2, Consistenza 11,5 vani, Rendita Euro 
772,00. Piani T-1-2.  

 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà 1/1. 
 
Il bene è confinante sul lato Nord-Est con corte comune F. 21 p.lla 1002 Sub. 1, sul lato sud-Est con 
proprietà  , sul lato Sud-Ovest con Via Dante e sul lato Nord-Ovest con proprietà   

. 

QUESITO 	N. 	3 	

ELENCARE	ED	INDIVIDUARE	I	BENI	COMPONENTI	CIASCUN	LOTTO	E	PROCEDERE	
ALLA	DESCRIZIONE	MATERIALE	DI	CIASCUN 	LOTTO.	

 Lotto	unico	
 Bene	N°	1 – Immobile ad uso abitativo ubicato in Montesano sulla Marcellana (SA) – Via Dante, 4 

F. 21 p.lla 1002 Sub. 5 e p.lla 154 Sub. 4 - Categoria A/3, Cl. 2, Consistenza 11,5 vani, Rendita Euro 
772,00. Piani T-1-2.  

	
Ubicazione	e	descrizione	generale	del	fabbricato	– Il fabbricato oggetto di esecuzione, è 
collocato in area urbana, della località Montesano Scalo, quindi in posizione periferica rispetto al centro di 
di Montesano Sulla Marcellana, distante circa circa 8 km dal Municipio, e in posizione prossima alla A2 
“Autostrada del Mediterraneo” (E45).  
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(Viste	interne	–	Ingresso	‐	Piano	Terra)	

					 	

	
	
(Viste	interne	–	studio	Piano	Terra)	
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(Viste	interne	–	Sala	di	attesa/filtro	e	Wc	–	Piano	Terra)	

		 	

(Viste	interne	–	Locale	di	sgombero	–	Piano	Terra)	

			 	

(Viste	interne	–	scala	e	disimpegno	–	Piano	Primo)			
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(Viste	interne	–	Soggiorno	‐	Piano	Primo)	

	 			
	
(Viste	interne	–	Cucina/Pranzo	‐	Piano	Primo)	

			 	
	

(Viste	interne	–	Ripostiglio	e	Bagno	‐	Piano	Primo)	
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(Viste	interne	–	Scala,	disimpegno	‐	Piano	Secondo)	

	 	 	
	

(Viste	interne	–	Letto	1,	2	e	3)	
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(Viste	interne	–	Bagno	‐	Piano	Secondo)	

	
	

	

(Viste	esterne	del	fabbricato	da	Via	Dante	Alighieri)				 	 	 		
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(Elaborato	Planimetrico	agli	atti	dell’AdE	‐	prot.	SA0204308	del	07/11/2019	–	Allegato	3)	
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QUESITO 	N. 	5 	

PROCEDERE	ALLA	PREDISPOSIZIONE	DI	SCHEMA	SINTETICO‐DESCRITTIVO	DEL	
LOTTO	

 Lotto	Unico		
	

- abitazione di tipo economica; 
 

- piena ed intera proprietà del fabbricato ubicato in Montesano Sulla Marcellana (SA) alla Via Dante 
Alighieri n. snc, Piani T-1-2;  

 
- è composto dai vani di abitazione, su tre livelli, costituiti da: al piano terra, un vano studio, una sala 

d’attesa/filtro, un wc e un locale di sgombero/garage, ingresso e scala di accesso al piano superiore, al 
piano primo, un ampio soggiorno, una cucina/pranzo, un piccolo ripostiglio, un bagno ed il disimpegno 
con scala per il piano secondo. Al piano secondo, tre camere da letto, un bagno. 

 
- confinante sul lato Nord-Est con corte comune F. 21 p.lla 1002 Sub. 1, sul lato sud-Est con proprietà 

Cassino Giuseppe, sul lato Sud-Ovest con Via Dante e sul lato Nord-Ovest con proprietà  
; 

 
- risulta occupato dal debitore; 
 
- è riportato al C.F. del Comune di Montesano Sulla Marcellana al foglio 21 p.lle 1002 Sub. 5 e p.lla 154 

Sub. 4, Categoria A3, Cl. 2, Consistenza 11,5 vani, piani T-1-2; 
 
- il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale; 

 
- edificato in data antecedente al 1968 e ristrutturato a seguito di Permesso di Costruire n. 05/2003 del 

26/09/2003 e P. di C. in variante n. 05/A/2006 del 17/03/2006 con lavori ultimati in data 
28/09/2006 rilasciate dal Comune Montesano Sulla Marcellana, a cui lo stato attuale risulta non 
conforme ma sanabile; 

 
- In base alla Variante al Piano Regolatore Generale vigente ricade in Zona B (Edificazione Consolidata e 

Integrazione); 
 
PREZZO BASE  €	91.380,00 

QUESITO 	N. 	6 	

VERIFICARE	LA	REGOLARITÀ	DEL	BENE 	O	DEI	PIGNORATI	SOTTO	IL	PROFILO	
EDILIZIO	ED	URBANISTICO	

 Lotto	unico	
 Bene	N°	1 – Immobile ad uso abitativo ubicato in Montesano sulla Marcellana (SA) – Via Dante, 4 

F. 21 p.lla 1002 Sub. 5 e p.lla 154 Sub. 4 - Categoria A/3, Cl. 2, Consistenza 11,5 vani, Rendita Euro 
772,00. Piani T-1-2.  

 
Il sottoscritto ha fatto richiesta all’Ufficio Tecnico del Comune di Montesano Sulla Marcellana con nota del 
17/04/2023 inviata tramite pec in pari data, tra le altre cose, degli estremi esatti dei provvedimenti 
autorizzativi (licenza edilizia; concessione edilizia; eventuali varianti, permessi di costruire; condoni; DIA; 
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ecc.), riferiti alla costruzione originaria e a tutte le successive variazioni intervenute, oltre al rilascio di un 
certificato di destinazione urbanistica. 
L’ufficio tecnico con nota del 30/05/2023 Prot.5790 comunicava che: 

 l’immobile	distinto	in	catasto	al	Foglio	21	particelle	154	sub	04	e	1002	sub	5	non	è	soggetto	a	vincoli	
di	alcuna	natura	(storico	–	artistici,	paesaggistici,	ecc.);	

 l’immobile	distinto	in	catasto	al	Foglio	21	particelle	154	sub	04	e	1002	sub	5	non	è	soggetto	a	livelli;	
 non	si	rilevano	agli	atti	concessioni	edilizie	e/o	titoli	edilizi	comunque	detti	(DIA,	SCIA,	ecc.)	relativi	

all’immobile	 distinto	 in	 catasto	 al	 Foglio	 21	 particelle	 154	 sub	 04	 poiché,	 per	 quanto	 possibile	
dedurre	dalla	cartografia	in	atti,	l’immobile	appare	come	edificato	all’anno	1968,	e	particella	1002	
sub	5	(relativamente	ai	nominativi	portati	all’attenzione	di	questo	Ufficio);	

 l’immobile	ricade	in	zona	B	–	Edificazione	consolidata	e	di	integrazione;	
ed allegava Certificato di destinazione urbanistica (Allegato	n.4)	che riporta:  	
 
	 …	nella	Variante	al	Piano	Regolatore	Generale,	i	terreni,	siti	in	agro	di	Montesano	Sulla	Marcellana,	
in	catasto	al	foglio	21	particella	n.	154	e	1002	ricadono	in	zona	B	–	Edificazione	Consolidata	e	Integrazione;	
Inoltre… 
….	I	terreni,	siti	in	agro	di	Montesano	Sulla	Marcellana,	in	catasto	foglio	21	particella	n.	154	e	1002:	
•	non	ricadono	nel	perimetro	del	Parco	Nazionale	Cilento	–	Vallo	di	Diano;	
•	non	sono	stati	percorsi	dal	fuoco	ai	sensi	della	legge	n°	353	del	21/11/2000;	
•	ricadono	in	area	sismica	di	Prima	Categoria	ai	sensi	della	L.R.	9/83;	
•	non	ricadono	in	vincolo	idrogeologico	di	cui	al	R.D.L.	30	dicembre	1923,	n.	3267	ed	alla	legge	regionale	4	
maggio	1979,	n.	27;	

	
 In seguito ad ulteriori indagini da parte del sottoscritto ed al reperimento degli estremi di 
provvedimenti autorizzativi sull’immobile ho rinnovato/integrato la richiesta con pec del 31/05/2023, 
alla quale l’u.t.c. ha ottemperato inviando la seguente documentazione: 

- Permesso di Costruire n. 05/2003 del 26/09/2003; 
- Permesso di Costruire n. 05/A/2003 del 17/03/2006.  

 
Pertando si può affermare che l’epoca di costruzione dell’immobile può considerarsi antecedente al 1967 
ed ha subito una ristrutturazione importante in seguito al rilascio dei Permessi	di	Costruire	sopra citati 
(Allegato	n.4). 
 
Agli atti dell’ufficio tecnico del Comune non risulta presenza di Certificazione	di	Abitabilità. 
 
Il bene pignorato non è gravato da censo, livello o uso civico. 
 
Non risultano spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese straordinarie, spese 
condominiali, e non risultano in atto procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato. 
 
Il fabbricato in base all’ultimo P. di C. n. 05/A/2003 del 17/03/2006 risulta legittimato ai fini volumetrici. 
Da un confronto dello stato rilevato in data 20/05/2023 con gli elaborati grafici allegati al P. di C. 
risultano confomi il piano terra ed il piano primo, mentre il piano secondo risulta legittimato come 
sottotetto, che all’atto del sopralluogo è risultato destinato a zona notte. Secondo il d.P.R. 380/2001 
all’art. 31 comma 1 “Sono	 interventi	 eseguiti	 in	 totale	 difformità	 dal	 permesso	 di	 costruire	 quelli	 che	
comportano	la	realizzazione	di	un	organismo	edilizio	integralmente	diverso	per	caratteristiche	tipologiche,	
planovolumetriche	o	di	utilizzazione	da	quello	oggetto	del	permesso	stesso” .   
 
La difformità risulta comunque sanabile ai sensi dell’art. 36 del d.P.R. 380/2001 e della L.R. Campania n. 
15/2000 (recupero	sottotetti). 
 

I costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali spese accessorie da sostenere 
ammontano ad € 5.000,00 che sarà applicato come riduzione al valore stimato. 
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QUESITO 	N. 	7 	

INDICARE	LO	STATO	DI	POSSESSO	ATTUALE 	DELL’IMMOBILE	

Dal sopralluogo del 20/05/2023 l’immobile è risultato occupato dal debitore esecutato.   
 

A tal proposito e stato acquisito un Certificato storico di residenza dal quale risulta che l’esecutato 
vi è residente dal 07/04/1999 (Allegato	2). 

QUESITO 	N. 	8 	

SPECIFICARE	I	VINCOLI	ED	ONERI	GIURIDICI	GRAVANTI 	SUL	BENE	

Non sussistono vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni. 
- Non risultano pendenti altre procedure esecutive; 
- Non risultano pendenti procedimenti giudiziali civili; 
- Non risultano provvedimenti giudiziali di assegnazione al coniuge; 
- Non vi sono vincoli storico-artistici; 
- Non sussistono atti impositivi di servitù. 

QUESITO 	N. 	9 	

VERIFICARE	SE	I	BENI	PIGNORATI	RICADANO	SU	SUOLO	DEMANIALE	

I beni pignorati non ricadono su suolo demaniale. 

QUESITO 	N. 	10 	

VERIFICARE	L’ESISTENZA	DI	PESI	OD	ONERI	DI	ALTRO	TIPO	

I beni pignorati non sono gravati da censo, livello o usi civici.  

QUESITO 	N. 	11 	

FORNIRE	 OGNI	 INFORMAZIONE 	 UTILE	 SULLE	 SPESE	 DI	 GESTIONE	 DELL’	
IMMOBILE 	E	SU	EVENTUALI	PROCEDIMENTI	IN	CORSO		

Non ci sono spese di gestione sull’immobile e spese su procedimenti in corso. 

QUESITO 	N. 	12 	

PROCEDERE	ALLA	VALUTAZIONE 	DEI	BENI.	

 Lotto	unico	
 Bene	N°	1 – Immobile ad uso abitativo ubicato in Montesano sulla Marcellana (SA) – Via Dante, 4 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 

29 

QUESITO 	N. 	14 	

ACQUISIRE	 LE 	 CERTIFICAZIONI 	 DI	 STATO	 CIVILE,	 DELL’UFFICIO	 ANAGRAFE	 E	
DELLA	 CAMERA	 DI	 COMMERCIO	 E 	 PRECISARE	 IL	 REGIME 	 PATRIMONIALE	 IN	
CASO	DI	MATRIMONIO	

 

Sono stati richiesti all’ufficio Anagrafe del Comune di Montesano Sulla Marcellana, con Pec. del 
17/04/2023 

- Certificato di stato civile  

- Estratto di matrimonio con annotazioni marginali attestante il regime matrimoniale; 

- Certificato storico di residenza; 

Il suddetto comune ha rilasciato, con Pec. del 18/04/2023 (Allegato	2):  

- Certificato Anagrafico di Stato Civile, dal quale l’esecutato risulta coniugato con  
    il 24/06/2007 

- Estratto per riassunto dei registri degli atti di matrimonio, l’esecutato risulta coniugato dal 
24/06/2007, con la seguente annotazione a margine: con	dichiarazione	resa	nell’atto	originale	
di	matrimonio,	gli	sposi	hanno	scelto	il	regime	della	separazione	dei	beni.   

- Certificato di residenza storico dell’esecutato dal quale risulta: 

 iscritto	 in	 APR	 il	 07/04/1999	 per	 immigrazione	 da	 Padula	 (SA),	 residente	 in	 Via	
Dante	n.	4	dal	27/04/1999	a	oggi	

 
ALLEGATI: 
(secondo	 le	“indicazioni	 tecniche	per	gli	esperti	stimatori	relativamente	alla	documentazione	della	perizia	di	stima	da	depositare	
telematicamente”)	

All.1	Convocazione	e	verbali	di	accesso	
All.2	Documentazione	dall’ufficio	anagrafe	
All.3	Visure	ed	estratti	di	mappa	catastale	
All.4	Documentazione	dall’UTC	
All.5	Ispezioni	ipotecarie	e	atti	di	provenienza	
Perizia	di	stima	versione	privacy	
Fotografie	
Planimetrie	
Schema	sintetico/descrittivo	del	lotto	
 
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. 
 

Latronico, lì 04/02/2023 
 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 
Geom. De Luca Fausto 
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