
arch. Maurizio Cocilova 1 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



arch. Maurizio Cocilova  

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



arch. Maurizio Cocilova 3 

 

 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



arch. Maurizio Cocilova  

TRIBUNALE DI LAGONEGRO 

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI 

 

Oggetto: Esecuzione Immobiliare n. 65/2021  

promossa dal -------------------------------- 

contro 

il ----------------------------- 

G.E. : dott.ssa G.S. TROTTA   

CUSTODE GIUDIZIARIO: Avv. Rosaria Galatro 

 
Premessa 
In data 25 ottobre 2023, l’Ill.mo G.E. dott.ssa G. S. TROTTA conferiva al 

sottoscritto arch. Maurizio Cocilova, con studio in Padula (Sa) alla Via San Giacomo n. 

54 ed iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Salerno al n. 1785, quale 

C.T.U. nella P.E.I. 65/2021 R.G.E. promossa dal -------------------------------- contro il -------

--------------------, il seguente incarico: 
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Controllo Preliminare_Risposta ai quesiti sopraelencati 

Risposta ai quesiti sopraelencati 
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- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.II. sulle iscrizioni e trascrizioni 

gravanti sul bene pignorato; 

oppure: 

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva. 

 

Agli atti risulta depositata la certificazione notarile attestante la provenienza dei 

beni esecutati in capo al debitore. Il sottoscritto, per completezza, ha provveduto a 

richiedere ed integrare la stessa con visure e mappe catastali. 

L’accesso ai beni è avvenuto insieme al custode giudiziario Avv. Rosaria Galatro 

nelle date dell’ 8/1/2024 e del 5/2/2024. 

 

se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto 

 in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento. 

 

Dall’esame della documentazione è emerso che i beni suelencati, sono pervenuti 

all’esecutato come di seguito: 

I Beni oggetto di pignoramento e rientranti nel distretto del Tribunale di 

Lagonegro sono i seguenti: 

1. Fabbricato identificato nel NCEU al Foglio n. 11 part.lla n. 1449 (in 
NCT foglio n. 11 part.lla 1148) per il diritto di proprietà di 1/1; 

2. Fabbricato identificato nel NCEU al Foglio n. 11 part.lla n. 1600 sub 1 
(in NCT foglio n. 11 part.lla 1600) per il diritto di proprietà di 1/1 (in 
regime di comunione legale dei beni); 

3. Terreno identificato nel NCEU al Foglio n. 11 part.lla n. 1530 per il 
diritto di proprietà di 1/1 (in regime di comunione legale dei beni); 

4. Terreno identificato nel NCEU al Foglio n. 11 part.lla n. 1531 per il 
diritto di proprietà di 1/1 (in regime di comunione legale dei beni); 

5. Terreno identificato nel NCEU al Foglio n. 11 part.lla n. 1532 per il 
diritto di proprietà di 1/1 (in regime di comunione legale dei beni); 

6. Terreno identificato nel NCEU al Foglio n. 11 part.lla n. 1533 per il 
diritto di proprietà di 1/1 (in regime di comunione legale dei beni); 

7. Terreno identificato nel NCEU al Foglio n. 11 part.lla n. 1534 per il 
diritto di proprietà di 1/1 (in regime di comunione legale dei beni). 

 

I beni di cui ai punti 1 e 2 del precedente elenco sono pervenuti al debitore con 

atto di donazione e contestuale divisione con i fratelli del 24/10/2008, da parte 

della madre -------------------------- (nata a ----------------------) a firma del notaio ------
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-------------------------------, trascritto a Salerno il 03/11/2008 ai nn. 43879/31765 e 

43880/31766. 

A quest’ultima i beni sono pervenuti in virtù di successione legittima del coniuge 

della ------------------------ e padre del debitore, deceduto il  La 

successione è stata registrata a Salerno il 25/06/1999 al n. 57 vol. 1115 e 

trascritta il 15/10/2022 ai nn. 37359/28209. Successivamente la dichiarazione di 

successione è stata oggetto di denuncia per modifica in data 24/10/2008 al n. 46, 

vol. 1382 e trascritta il 09/12/2008 ai nn. 49853/34625.  

In data 24/10/2008 con atto notarile a firma del notaio --------------------------- è 

stata presentata l’accettazione tacita dell’eredità di tutti i beni devoluti in morte di 

------------------------. 

Al ------------------------- (padre dell’esecutato), il terreno identificato alla part.lla n. 

53, sul quale è stato costruito il fabbricato di cui al punto n. 2 del suddetto elenco 

è pervenuto in virtù di atto di compravendita del 01/12/1988, a firma del notaio ---

--------------------------, trascritto a Salerno il 27/12/1988 ai nn. 34983/27927, dalla -

---------------------- (nata a -------------------------) e da --------------------- (nata a ---------

----------------). 

Al ------------------------ (padre dell’esecutato), il terreno identificato alla part.lla n. 

71, dalla quale derivano i due terreni di cui al punto n. 1 del suddetto elenco è 

pervenuto in virtù di decreto di trasferimento, trascritto a Salerno il 19/04/1975 ai 

nn. 7747/6705 contro il ------------------------- (nato ad ---------------------) 

I Beni di cui ai punti 3-4-5-6-7 del suddetto elenco sono pervenuti al debitore in 

virtù di atto di compravendita del 16/06/2005, a firma del notaio -----------------------

-----------------------, trascritto a Salerno il 21/06/2005 ai nn. 30596/21319, dal sig. -

-------------------- (nato --------------------).  

A quest’ultimo il terreno, identificato dalla part.lla n. 71) dalla quale derivano i 

suddetti beni, è pervenuto con atto di compravendita del 11/11/1972, a firma del -

------------------------, registrato a ----------------------- al n. 689 e trascritto a Salerno il 

11/12/1972 ai nn. 30590/26917. 

Per i Beni risulta garantita la continuità delle trascrizioni e la titolarità in 

capo al debitore. 
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In secondo luogo, l’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato l’estratto catastale  

attuale (relativo cioè alla situazione al giorno del rilascio del documento) e l’estratto catastale storico 

(estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle  

trascrizioni: il periodo cioè sino alla data dell’atto di acquisto derivativo od originario antecedente  

di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento). 

 

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, l’esperto deve precisare se i dati catastali attuali e storici degli 

immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione; 

 

In terzo luogo, l’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile dell’esecutato. 

 

RELAZIONE DI STIMA_Risposta ai quesiti sopraelencati 

1) all’identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e più precisamente all’esatta individuazione dei beni 

oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove opportuno, di uno o più lotti per la vendita, identificando i nuovi 

confini e provvedendo, previa autorizzazione del giudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamento con 

allegazione alla relazione estimativa dei tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale; 
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1. Terreno identificato nel NCEU al Foglio n. 11 part.lla n. 1530 per il diritto di 
proprietà di 1/1 – Pascolo di classe 1 - mq 2500 – reddito 0,52/1,03; 

2. Terreno identificato nel NCEU al Foglio n. 11 part.lla n. 1531 per il diritto di 
proprietà di 1/1 – Pascolo di classe 1 - mq 2407 – reddito 0,50/0,99; 

3. Terreno identificato nel NCEU al Foglio n. 11 part.lla n. 1532 per il diritto di 
proprietà di 1/1 – Pascolo di classe 1 - mq 2989 – reddito 0,62/1,23; 

4. Terreno identificato nel NCEU al Foglio n. 11 part.lla n. 1533 per il diritto di 
proprietà di 1/1 – Pascolo di classe 1 - mq 2500 – reddito 0,52/1,03; 

5. Terreno identificato nel NCEU al Foglio n. 11 part.lla n. 1534 per il diritto di 
proprietà di 1/1 – Pascolo di classe 1 - mq 2500 – reddito 0,52/1,03. 

2) ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive dell’immobile in relazione all’art. 10 

D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad I.V.A., ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU 

se possa sussistere la possibilità di esercizio dell’opzione IVA per l’imponibilità IVA essendo già trascorsi i 5 anni 

dall’ultimazione della costruzione o del ripristino. 
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3) ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio delle costruzioni, anche in base ad 

elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione sostitutiva dell’atto notorio di cui all’art. 40 della L. 

47/1985; 

 

4) ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gli estremi della licenza o della concessione 

edilizia; evidenzi in ogni caso l’eventuale assenza di licenza o le realizzazioni effettuate in difformità della stessa ed 

in tali casi specifichi l’epoca di realizzazione dell’opera e /o della sua ultimazione. In caso di opere abusive effettui il 

controllo della possibilità di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 

2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi l'eventuale presentazione di istanze di condono, 

indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del 

procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia' corrisposte o da 

corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente 

presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, sesto comma, della legge 

28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, 

n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 
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 5) ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco competente ai sensi dell’art. 18 della 

Legge 47/1985; 

1. Terreno identificato nel NCEU al Foglio n. 11 part.lla n. 1530 per il diritto di 
proprietà di 1/1 – Pascolo di classe 1 - mq 2500 – reddito 0,52/1,03; 

2. Terreno identificato nel NCEU al Foglio n. 11 part.lla n. 1531 per il diritto di 
proprietà di 1/1 – Pascolo di classe 1 - mq 2407 – reddito 0,50/0,99; 

3. Terreno identificato nel NCEU al Foglio n. 11 part.lla n. 1532 per il diritto di 
proprietà di 1/1 – Pascolo di classe 1 - mq 2989 – reddito 0,62/1,23; 

4. Terreno identificato nel NCEU al Foglio n. 11 part.lla n. 1533 per il diritto di 
proprietà di 1/1 – Pascolo di classe 1 - mq 2500 – reddito 0,52/1,03; 

5. Terreno identificato nel NCEU al Foglio n. 11 part.lla n. 1534 per il diritto di 
proprietà di 1/1 – Pascolo di classe 1 - mq 2500 – reddito 0,52/1,03. 
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• 

• 

• 

• 

6) ad identificare catastalmente l’immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di 

pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi necessari per l'eventuale emissione del 

decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie per l’aggiornamento del catasto, ivi 

compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero 

predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua 

correzione o redazione e, in caso di oggettiva impossibilità, ne indichi le ragioni ostative; 
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7) ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all’atto della notifica del pignoramento parte 

esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un atto regolarmente trascritto, indicando gli eventuali 

comproprietari indivisi. In tal caso l’esperto deve precisare se la quota in titolarità dell’esecutato sia suscettibile di 

separazione in natura (attraverso cioè la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla 

quota). L’esperto deve infine chiarire già in tale sede se l’immobile risulti comodamente divisibile in porzioni di 

valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione; 

 

8) a verificare l’esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica delle vicende relative alle trascrizioni ed 

alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, servitù attive e/o 

passive, diritti di usufrutto, uso ed abitazione e quindi ad indicare l’esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di 

natura condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente; 

• 

• 

• 
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• 

 

9) a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art.569 c.p.c. nella determinazione del valore di mercato 

l'esperto procede al calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, il valore per metro 

quadro e il valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa 

la riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali 

adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo 

stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché' per le 

eventuali spese condominiali insolute;   

 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 
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• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 
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10) a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per ciascuna unità il valore,  

la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo frazionamento catastale; 
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Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



arch. Maurizio Cocilova  

175 MQ per il corpo edificio e 4263 MQ di 

terreno circostante 

€ 210.000,00 
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• 

• 

• 
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• 

 

11) ad accertare lo stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale il compendio è 

occupato, con particolare riferimento all’esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento; 

laddove gli immobili siano occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e 

comunque verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per l’eventuale 

disdetta, l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, la 

rispondenza del canone al valore di mercato al momento della conclusione del contratto e, in caso negativo, la 

differenza rispetto a tale valore, nonché dell’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, 

gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla 

attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico. Verifichi in particolare se i 

beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il 

diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli. Specifichi 

l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese 

straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non 

pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al 

bene pignorato; 

12) ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilità; 
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Allegati alla presente: 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 
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