TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
AVVISO DI VENDITA
Il Professionista Delegato, Avv. Ferdinando Mancini, con studio in Santa Maria Capua
Vetere trav. Via Mario Fiore n.17, iscritto all'Ordine degli Avvocati di Santa Maria Capua
Vetere, delegato alle operazioni di vendita ex artt. 569 e ss. e 591bis c.p.c.;
vista l'ordinanza di vendita di beni immobili con delega al professionista del G.E Dott.
Emiliano Vassallo del 03.07.2025;
vista la relazione di stima dei beni;
letti gli atti della procedura esecutiva RGE 290/2023 e gli artt. 569, 571, 572, 573, 574 ¢
591 bis c.p.c.;

AVVISA
che il giorno 30.06.2026 alle ore 10.00 si procedera alla
VENDITA SENZA INCANTO CON MODALITA’ TELEMATICHE
degli immobili ed al prezzo in calce descritti.
La deliberazione sulle offerte e le determinazioni consequenziali avranno luogo presso il
Tribunale di S. Maria Capua Vetere presso I’aula dedicata alle vendite delegate, piano 1.
MODALITA DI PRESENTAZIONE E CONTENUTO DELLE OFFERTE DI
ACQUISTO
Le offerte dovranno essere depositate entro il giorno 29.06.2026 ore 12.00 nelle modalita di
seguito indicate.
L’offerta potra essere formulata esclusivamente con modalita telematiche tramite il modulo
web “Offerta telematica”, fornito dal Ministero della Giustizia e a cui ¢ possibile accedere
anche dal Portale del Gestore delle Vendite Pubbliche (www.spazioaste.it).
All’offerta devono essere allegati:

a) la documentazione attestante il versamento (segnatamente copia della contabile di
avvenuto pagamento) effettuato tramite bonifico bancario sul conto ‘“cauzione”
dell’importo della cauzione;

b) se il soggetto offerente ¢ coniugato in regime di comunione legale dei beni, copia del
documento d’identita e copia del codice fiscale del coniuge (salva la facolta del
deposito successivo all’esito dell’aggiudicazione e del versamento del prezzo);

c) se il soggetto offerente ¢ minorenne o interdetto o inabilitato, copia del documento
d’identita e copia del codice fiscale del soggetto offerente e del soggetto che
sottoscrive 1’offerta, nonché copia del provvedimento di autorizzazione;

d) se il soggetto offerente ¢ una societa o una persona giuridica, copia del documento
(ad esempio certificato del registro delle imprese) da cui risultino 1 poteri ovvero la
procura o 1’atto di nomina che giustifichi i poteri;

e) se ’offerta sia formulata da piu persone, copia anche per immagine della procura
rilasciata per atto pubblico o scrittura privata autenticata rilasciata al soggetto che
effettua I’ offerta.

In via alternativa I’offerta potra essere:

- sottoscritta con firma digitale e trasmessa a mezzo casella di posta elettronica
certificata;

- oppure direttamente trasmessa a mezzo di casella di posta elettronica certificata per
la vendita telematica ai sensi degli art. 12, comma 4, e art. 13, D.M. n. 32 del 2015,
con la precisazione che in tal caso la trasmissione sostituisce la firma dell’offerta (a
condizione che I’invio sia avvenuto richiedendo la ricevuta completa di avvenuta
consegna di cui all’art. 6, comma 4, D.P.R. n. 68 del 2005; il gestore del servizio di
posta elettronica certificata attesta nel messaggio o in un suo allegato di aver
rilasciato le credenziali di accesso previa identificazione del richiedente). Si precisa
che tale seconda modalita di sottoscrizione e trasmissione dell’offerta sara
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concretamente operativa una volta che saranno eseguite a cura del Ministero della

Giustizia le formalita di cui all’art. 13, comma 4, D.M. n. 32 del 2015.
L’offerta e i1 relativi documenti allegati vanno inviati all’indirizzo Pec del Ministero della
Giustizia offertapvp.dgsia@giustiziacert.it con la precisazione che:
a) I’offerta si intende depositata nel momento in cui viene generata la ricevuta completa di
avvenuta consegna da parte del gestore di posta elettronica certificata del Ministero della
Giustizia;
b) ’offerente deve procedere al pagamento del bollo dovuto per legge con modalita
telematica (segnatamente tramite bonifico bancario o carta di credito), fermo restando che
il mancato versamento del bollo non determina 1’inammissibilita dell’offerta (salvo I’avvio
di procedure per il recupero coattivo).
Nei casi programmati di mancato funzionamento dei sistemi informativi del dominio
giustizia comunicati al gestore della vendita telematica dal responsabile per i sistemi
informativi automatizzati del Ministero della Giustizia ai sensi dell’art. 15, comma 1, D.M.
n. 32 del 2015, I’offerta va formulata mediante invio a mezzo di posta elettronica certificata
all’indirizzo pec dello scrivente Avv. Ferdinando Mancini: studiolegalemancini@pec.it
Nei casi di mancato funzionamento dei sistemi informativi del dominio giustizia non
programmati o non comunicati ai sensi dell’art. 15, comma 1, D.M. n. 32 del 2015, 1’offerta
si intende depositata nel momento in cui viene generata la ricevuta di accettazione da parte
del gestore di posta elettronica certificata del mittente e, in tale eventualita, previa
documentazione a cura dell’offerente della tempestiva presentazione dell’offerta, il gestore
della vendita ¢ tenuto a permettere la partecipazione dell’offerente alle operazioni di
vendita.

CAUZIONE
La cauzione per un importo pari al 10% del prezzo offerto dovra essere versata
esclusivamente tramite bonifico bancario sul conto corrente bancario cauzione intestato alla
procedura “Tribunale S. Maria C.V. 290/2023 RGE”. All’uopo si indicano le coordinate
Iban: IT 17 B 01005 03400 000000019565.
La cauzione sara trattenuta in caso di mancato versamento del saldo prezzo.
Il bonifico deve essere effettuato a cura dell’offerente in modo tale da consentire 1’accredito
in tempo utile per le determinazioni sull’ammissibilita dell’offerta.
In particolare, qualora nel giorno e nell’ora fissati per la verifica dell’ammissibilita delle
offerte e la delibazione sulle stesse il professionista non riscontrera 1’accredito delle somme
sul conto corrente intestato alla procedura (cd. Conto cauzioni), I’offerta sara considerata
inammissibile.
In caso di mancata aggiudicazione, I’importo versato a titolo di cauzione, al netto degli
eventuali oneri bancari, sara restituito dal professionista al soggetto offerente con
disposizione di bonifico da eseguirsi nel termine di tre giorni lavorativi, con la precisazione
che, nel caso in cui D’offerente sia ammesso alla gara, tale termine decorrera dalle
deliberazioni finali sulle offerte all’esito dei rilanci.
La restituzione della cauzione avra luogo esclusivamente mediante disposizione di bonifico
da eseguirsi sul conto corrente utilizzato dall’offerente per il versamento della cauzione.
VERIFICA DI AMMISSIBILITA’ DELLE OFFERTE

Il professionista deve verificare preliminarmente 1’ammissibilita delle offerte in conformita
alle prescrizioni generali degli artt. 571 ss. c.p.c. e delle prescrizioni speciali contenute
nell’ordinanza di vendita del Giudice dell’Esecuzione.
Le buste telematiche contenenti le offerte saranno aperte esclusivamente al momento dello
svolgimento delle operazioni di vendita telematica.

La partecipazione degli offerenti alle udienze telematiche avra luogo tramite 1’area riservata
del sito www.spazioaste.it accedendo alla stessa (tramite credenziali personali) in base alle
istruzioni ricevute, almeno trenta minuti prima dell’inizio delle operazioni di vendita, sulla
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casella di pec o quella certificata per la vendita telematica utilizzata per trasmettere
I’offerta.
L’esame delle offerte e le determinazioni consequenziali avverranno presso il Tribunale di
S. Maria Capua Vetere nell’aula dedicata alle vendite delegate in via Albana n. 73 piano I.
Il giorno 30.06.2026 alle ore 10.00, fissato per I’esame delle offerte, il professionista dovra:
1) verificare le offerte formulate e la correttezza e completezza delle informazioni e dei
documenti richiesti;
2) verificare I’effettivo accredito dell’importo comprensivo della cauzione entro i termini
detti;
3) procedere all’abilitazione dei partecipanti per I’eventuale gara tramite I’area riservata del
sito internet sopra indicato.
In ogni caso i dati personali di ciascun offerente non saranno visibili agli altri offerenti ed
alle parti della procedura sino alla chiusura definitiva delle operazioni di vendita telematica
e il gestore della vendita telematica procedera a sostituire automaticamente gli stessi con
pseudonimi o altri elementi distintivi in grado di assicurarne I’anonimato.
GARA

L’offerta presentata ¢ irrevocabile.
La gara tra gli offerenti avra luogo con la modalita della gara telematica asincrona
sull’offerta piu alta secondo il sistema dell’unica offerta segreta:
- 1 partecipanti ammessi alla gara potranno formulare esclusivamente on line le offerte in
aumento tramite 1’area riservata del sito www.spazioaste.it;
- ogni partecipante potra formulare un’unica ulteriore offerta nel periodo di durata della
gara;
- ogni partecipante potra conoscere l’importo dell’offerta in aumento eventualmente
formulata dagli altri partecipanti esclusivamente alla scadenza del termine di durata della
gara.
La gara avra la seguente durata:
- la gara avra inizio nel momento in cui il professionista avra completato le verifiche di
ammissibilita delle offerte e comunque, in ogni caso, in un momento temporale successivo
alle ore 10.00 del 30.06.2026 nei locali del Tribunale;
- la gara avra termine trascorse 24 ore dal momento in cui il professionista abbia avviato la
gara;
- la deliberazione finale sulle offerte all’esito della gara avra luogo o nel giorno stesso del
termine della gara o nel giorno immediatamente successivo alla scadenza del termine sopra
indicato, in un momento temporale successivo alle ore 10.00 del giorno indicato e nei locali
del Tribunale.
L’avvio della gara ¢ sempre subordinato all’esito delle verifiche preliminari demandate al
professionista in punto di ammissibilita dell’offerta e alla concreta determinazione di avvio
operata da quest’ultimo.
Qualora il termine finale per lo svolgimento della gara venga a scadere in un giorno festivo,
il termine dovra intendersi automaticamente scadente al primo giorno non festivo
successivo.
Una volta decorso il lasso temporale fissato per lo svolgimento della gara il gestore della
vendita telematica comunichera:
- a tutti 1 partecipanti la maggiore offerta formulata;
- al referente della procedura 1’elenco delle offerte in aumento formulate e di coloro che le
abbiano effettuate (salva la possibilita per il professionista di procedere direttamente al
download del report dal sito del gestore).
Le comunicazioni ai partecipanti saranno trasmesse tramite posta elettronica certificata
all’indirizzo comunicato dal soggetto partecipante e tramite SMS.

UNICA OFFERTA O PLURALITA DI OFFERTE AMMISSIBILI
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Nell’ipotesi di unica offerta ammissibile:

a) se l’offerta sia pari o superiore al valore d’asta indicato nell’avviso di vendita,
I’offerta sara accolta e il bene aggiudicato all’offerente;

b) se ’offerta sia inferiore al valore d’asta indicato nell’avviso di vendita (nei limiti di
ammissibilita dell’offerta), 1’offerta sara accolta e il bene aggiudicato all’offerente
salvo che il professionista ritenga che vi sia seria possibilita di conseguire un prezzo
superiore con una nuova vendita in ragione dell’esistenza di circostanze specifiche e
concrete da indicarsi espressamente nel verbale e salvo che siano state presentate
istanze di assegnazione ai sensi degli artt. 588 e 589 c.p.c..

Nel primo caso il professionista pronuncera nuovo avviso di vendita e comunichera
la circostanza al giudice dell’esecuzione. Nel secondo caso il professionista
procedera alla delibazione dell’istanza di assegnazione e ai provvedimenti
conseguenziali.

Nell’ipotesi di piu offerte ammissibili si procedera:

a) in primo luogo e in ogni caso, ad avviare la gara tra gli offerenti come indicato;

b) all’esito della scadenza del termine di svolgimento della gara tra gli offerenti il
professionista procedera a verificare 1’eventuale formulazione di rilanci ed alle
determinazioni sull’aggiudicazione nei seguenti termini. Il professionista individuera
la migliore offerta tenendo conto nell’ordine indicato dei seguenti elementi: maggior
importo del prezzo offerto; a parita di prezzo offerto maggior importo della cauzione
prestata; a parita di cauzione prestata minor termine indicato per il versamento del
prezzo; a parita di termine per il versamento del prezzo priorita temporale nel
deposito dell’offerta;

c) Il professionista procedera infine:

- Qualora il miglior prezzo offerto all’esito della gara o comunque il miglior prezzo
risultante all’esito dell’avvio della stessa (anche nel caso in cui non siano formulate
offerte in aumento) sia pari o superiore al valore d’asta indicato nell’avviso di
vendita il bene sara aggiudicato al migliore offerente come sopra individuato;

- Qualora il migliore prezzo offerto all’esito della gara o comunque il miglior prezzo
risultante all’esito dell’avvio della stessa (anche nel caso in cui non siano formulate
offerte in aumento) sia inferiore al valore d’asta indicato nell’avviso di vendita e
siano state presentate istanze di assegnazione il professionista non dara luogo
all’aggiudicazione e procedera alla delibazione dell’istanza di assegnazione ed agli
adempimenti consequenziali.

MODALITA DI VERSAMENTO DEL SALDO PREZZO A SEGUITO DI

AGGIUDICAZIONE

In caso di aggiudicazione I’offerente ¢ tenuto al versamento del saldo prezzo entro il termine
indicato in offerta oppure nel caso in cui nell’offerta non sia indicato un termine o nel caso
sia indicato un termine superiore rispetto ai 120 giorni entro il termine onnicomprensivo di
120 giorni dall’aggiudicazione.
Il versamento del saldo prezzo deve aver luogo o con bonifico bancario sul conto corrente
intestato alla procedura (ai fini della verifica della tempestivita del versamento si dara
rilievo alla data dell’ordine di bonifico) avente il seguente codice iban IT 91 C 01005 03400
000000019566, oppure tramite consegna al professionista delegato di un assegno circolare
non trasferibile intestato alla procedura “Tribunale S. Maria C.V. 290/2023 R.G.E.”.
In caso di inadempimento all’obbligazione di pagamento del prezzo, I’aggiudicazione sara
revocata e le somme versate dall’aggiudicatario a titolo di cauzione saranno acquisite a
titolo di multa.
Qualora il bene sia gravato da ipoteca iscritta a garanzia di mutuo concesso ai sensi del R.D.
16 luglio 1905 n. 646 ovvero del D.P.R. 21 gennaio 1976 n. 7 ovvero dell’art. 38 del D.Lgs.
10 settembre 1993 n. 385 (creditore fondiario) il versamento del prezzo dovra avvenire con
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le seguenti modalita: 1) 1’aggiudicatario procedera in ogni caso al versamento presso il
professionista delegato secondo le modalita indicate; ii) il professionista delegato versera
gli importi al creditore con valuta dalla data del versamento del saldo prezzo, nei limiti della
parte del suo credito coperta da ipoteca ai sensi dell’art. 2855 c.c., con onere del creditore
fondiario di comunicare al professionista un atto contenente la precisazione analitica di tale
parte del credito, dei relativi criteri di calcolo e delle modalita per il versamento diretto e il
conto corrente di accredito delle somme.
Inoltre I’aggiudicatario, unitamente al saldo prezzo e con le stesse modalita sopra indicate,
dovra versare una somma a titolo forfettario per gli oneri e le spese di vendita pari al 20%
per tutte le tipologie di immobili, ad eccezione dei soli terreni agricoli per i quali dovra
essere versato un importo pari al 25% del prezzo di aggiudicazione.
Nel caso di mancato versamento del saldo delle spese nel termine indicato 1’emissione del
decreto di trasferimento avra luogo solo all’esito del saldo spese da parte
dell’aggiudicatario.
Nel temine fissato per il versamento del saldo prezzo 1’aggiudicatario, con
dichiarazione scritta, deve fornire al professionista delegato le informazioni prescritte
dall’art. 22 D. Lgs. 231/2007 ai sensi dell’art. 585, ultimo comma, c.p.c.
CONDIZIONI GENERALI DI VENDITA
La vendita avviene nello stato di fatto e diritto in cui i beni si trovano, con tutte le eventuali
pertinenze, accessioni, ragioni ed azioni, servitu attive e passive.
La vendita ¢ a corpo e non a misura e non ¢ soggetta alle norme concernenti la garanzia per
vizi o mancanza di qualita, né potra essere revocata, per cui I’esistenza di eventuali vizi,
mancanza di qualita o difformita della cosa venduta, oneri di qualsiasi genere, ivi compresi,
a mero titolo di esempio quelli urbanistici ovvero derivanti dall’eventuale necessita di
adeguamento di impianti alle leggi vigenti, spese condominiali dell’anno in corso e
dell’anno precedente non pagate dal debitore, per qualsiasi motivo non considerati, anche
se occulti o comunque non evidenziati in perizia, non potranno dar luogo ad alcun
risarcimento, indennita o riduzione del prezzo, essendosi di cid0 tenuto conto nella
valutazione dei beni.
L’immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignoramenti e
laddove esistenti al momento della vendita saranno cancellate a spese e cura della procedura.
La liberazione dell’immobile, laddove occupato dal debitore o da terzi senza titolo
opponibile, ¢ effettuata a cura del custode giudiziario, salvo che 1’aggiudicatario lo esoneri.
Ogni onere fiscale e tributario derivante dalla vendita ¢ a carico del soggetto aggiudicatario.
Il Professionista Delegato provvedera agli adempimenti necessari per la voltura catastale,
ivi compreso il pagamento del relativo importo. Quando possibile la voltura verra eseguita
unitamente alla trascrizione del decreto, altrimenti sara effettuata dopo la registrazione del
decreto previa esibizione di copia della stessa.
Per tutto quanto non espressamente qui previsto si applicano le vigenti norme di legge.
CONDIZIONI DELL’ASSEGNAZIONE

Il professionista delegato provvedera sull’istanza di assegnazione, che sia stata
tempestivamente depositata nel termine di cui all’art. 588 c.p.c., qualora ricorra
alternativamente una delle seguenti condizioni:

a) la vendita non abbia avuto luogo per mancanza totale di offerte;

b) la vendita non abbia avuto luogo in quanto I’unica offerta sia stata di importo

inferiore al valore d’asta;

c) la vendita non abbia avuto luogo in quanto, in presenza di piu offerte e di gara tra

gli offerenti, il prezzo offerto all’esito della gara sia stato comunque inferiore al

valore d’asta.
Il creditore procedente e i1 creditori intervenuti saranno tenuti nel termine di 30 giorni dalla
richiesta del professionista delegato a depositare nota analitica di precisazione del credito

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



vantato, con indicazione distinta del capitale, degli interessi e delle spese e con indicazione
distinta, nell’ipotesi di credito assistito da privilegio ipotecario, della quota garantita da
privilegio e della quota in chirografo.
Il professionista delegato nei successivi 15 giorni dal deposito delle note di precisazione del
credito o comunque dalla scadenza del termine assegnato ai creditori, determinera
I’ammontare forfetario delle spese dovute per il proprio compenso, per il compenso del
custode giudiziario, per le spese conseguenti alla pronuncia del decreto di trasferimento ed
in generale per le spese della procedura eventualmente dovute, nonché 1’ammontare del
conguaglio eventualmente dovuto dall’assegnatario.
Il professionista delegato provvedera ad assegnare al soggetto istante termine di 60 giorni
dalla comunicazione per il versamento delle spese come sopra determinate e dell’eventuale
conguaglio dovuto e a trasmettere al giudice gli atti per la pronuncia del decreto di
trasferimento unitamente alla documentazione acquisita ed alla ulteriore documentazione
necessaria per la pronuncia del decreto ex art. 586 c.p.c..
ADEMPIMENTI PUBBLICITARI ED INFORMATIVI
1) pubblicazione sul portale delle vendite pubbliche dell’avviso di vendita, oltre
dell’ordinanza di vendita, planimetria del bene, fotografie e indicazione dei siti internet ove
saranno disponibili ulteriori dettagli;
2) avviso ai creditori (compreso i creditori iscritti non intervenuti), all’eventuale coniuge
comproprietario non debitore, al debitore originario (se la procedura si svolga contro il
terzo proprietario ex artt. 602 e ss. c.p.c.), della data e dell’ora della vendita almeno 30
giorni prima della vendita stessa;
3) almeno 45 giorni prima della scadenza del termine per la presentazione delle offerte di
acquisto, pubblicazione dell’avviso di vendita e dell’ordinanza di vendita, unitamente alla
relazione di stima comprensiva di fotografie e planimetrie, sul sito internet
www.astegiudiziarie.it, www.astalegale.net, www.asteimmobili.it ,
www.portaleaste.com, www.pubblicomonline.it;
4) invio almeno 20 giorni prima della scadenza del termine per la presentazione delle offerte
di acquisto fissata per la vendita di n. 200 missive pubblicitarie con il sistema Postaltarget
a residenti nella zona in cui ¢ ubicato I’timmobile da porre in vendita,;
5) almeno 40 giorni prima della data fissata per la vendita, pubblicazione tramite il sistema
“Rete Aste Real Estate” sui siti internet Casa.it, Idealista.it di avviso contenente in modo
sintetico e riassuntivo la descrizione dell’immobile posto in vendita, il valore d’asta e
I’ offerta minima;
6) almeno 45 giorni prima della scadenza del termine per la presentazione delle offerte di
acquisto, pubblicazione tramite il servizio “Social Media Marketing” di un annuncio di
vendita all’interno di una pagina dedicata alle vendite del Tribunale gestita dalla societa del
gestore della vendita sui principali social media (Facebook e Instagram);
6) realizzazione a cura di Aste Giudiziarie InLinea s.p.a. del virtual tour 360° dei beni in
vendita e pubblicazione dello stesso su www.astegiudiziarie.it, www.reteaste.tv al fine di
presentare il bene con modalita telematica ed incrementare 1’efficacia del messaggio
pubblicitario.
COMUNICAZIONI AI CREDITORI E PRECISAZIONI IN MERITO ALLA
PREDISPOSIZIONE DEL PROGETTO DI DISTRIBUZIONE
Avvenuta I’aggiudicazione definitiva il professionista delegato indichera nel verbale di
aggiudicazione il termine non superiore a 150 giorni dall’aggiudicazione ed invitera per
iscritto 1 creditori:
1) ad indicare le modalita di pagamento e le necessarie coordinate bancarie,
precisando che il conto corrente su cui dovranno essere bonificate le somme dovra
essere intestato esclusivamente al creditore con esclusione dei difensori o di terzi;
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2) 1 creditori ipotecari a presentare, ove non ancora avvenuto, copia della nota di
iscrizione, nonché in caso di mutuo con restituzione rateale il piano di
ammortamento;

3) icreditori che intendano far valere un privilegio con collocazione sussidiaria sugli
immobili ai sensi dell’art. 2776 c. 2 e 3 c.c. a documentare 1’esito infruttuoso
dell’esecuzione mobiliare, avvisandoli che in mancanza il credito sara considerato
chirografario.

Nel caso di credito fondiario e qualora abbia avuto luogo la dichiarazione di fallimento
dell’esecutato il professionista delegato chiedera al creditore di documentare 1’importo del
credito ammesso al passivo fallimentare con il privilegio ipotecario mnonché il
provvedimento di stato passivo esecutivo.
Qualora il creditore risulti aver incassato somme in misura superiore all’importo per il quale
abbia avuto luogo I’ammissione allo stato passivo il professionista indichera nel progetto
I’importo effettivamente spettante.

DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE
LOTTO UNICO:
Piena ed intera proprieta di fabbricato unifamiliare in Mondragone (CE) alla via Sementini n°47
identificato nel N.C.E.U. del Comune di Mondragone (CE) al Foglio 59:
- p.lla 316 sub 3 graffata p.lla 214 sub 5 - C/6, consistenza 45 mq, rendita € 99,93 - piano T;
- p.lla 229 sub 6 graffata p.lla 259 sub 8 - A/2, consistenza 7 vani, rendita € 777,27 - piano T;
- p.lla 229 sub 7 graffata p.lla 259 sub 7 - A/2, consistenza 9 vani, rendita € 999,34, piano 1.
Il compendio ¢ costituito da immobile unifamiliare a due piani fuori terra con area esterna
pertinenziale.
Il piano terra: parte ¢ residenziale e parte ¢ adibito ad autorimessa. La parte residenziale del piano
terra ¢ costituita da due aree: la prima area ¢ composta da un ampio ingresso, una cucina, un corridoio,
un soggiorno, una sala da pranzo, un’area esterna pertinenziale con deposito; la seconda area ¢
raggiungibile dall’ingresso mediante una piccola rampa di scale che conduce ad un disimpegno ed ¢
composta da n® 2 camere da letto, disimpegno, n° 2 bagni.
Vi ¢ poi area esterna.
Il piano primo ¢ composto da ampio disimpegno, cucina/tinello, soggiorno/pranzo, n° 4 stanze da
letto, n° 2 corridoi, n° 3 bagni, n° 3 balconi. Esso ¢ raggiungibile dal piano sottostante mediante scala
interna.
Il terrazzo di copertura ¢ raggiungibile dal piano sottostante mediante la predetta scala interna.
L’Esperto stimatore riferisce che non ¢ stato reperito il certificato di conformita degli impianti
installati, né 1’ Attestato di Prestazione Energetica.
In ordine alla conformita catastale I’Esperto riferisce che per il garage al piano terra si ¢ provveduto
all’inserimento della planimetria catastale in quanto non presente presso gli uffici del A.D.E.
Territorio; che per I’'immobile abitativo al piano terra, poiché dal confronto (stato dei luoghi con
planimetria catastale) sono state riscontrate lievi difformita interne, I’aggiornamento della planimetria
catastale non si € reso necessario; che per I’'immobile al primo piano si € predisposto 1’aggiornamento
della planimetria catastale al fine di riportarne 1’esatta rappresentazione grafica; che per quanto
concerne la sistemazione catastale dello spazio ad uso giardino posto al piano terra e del lastrico
solare posto a copertura del fabbricato, non ¢ stato possibile I’inserimento degli stessi nella
planimetrie del fabbricato in quanto, essendo la particella catastale su cui sorge il fabbricato suddivisa
in piu subalterni e gli stessi con ditte diverse, quando si procede al censimento di una nuova unita o
ad ampliamenti della stessa, si pud procedere unicamente con 1’inserimento in quota parte a tutti 1
contitolari della stessa particella.
L’Esperto riferisce che per I’unita distinta al Foglio 59 part. 229 sub 3/ 443 sub 3 e 229 sub 2, part.
259 sub 6/345 sub 5 intestate a ditte diverse dall’esecutato si ¢ impossibilitati nell’annessione del
giardino con ’unita abitativa sita al piano terra anche se di fatto ¢ I’'unica che ne permetta I’accesso
e del lastrico solare in copertura; che nella fattispecie la normativa in ambito catastale permette
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I’annessione di una corte solamente se lo stabile ha la stessa titolarita, in caso contrario necessita di
apposito atto notorio per il trasferimento e la divisione della stessa.
L’Esperto riferisce, in ordine alla conformita catastale dello stato dei luoghi, che il piccolo giardino
al piano terra non ¢ presente nella scheda planimetrica, né ¢ stato possibile riportarlo in quanto ciod
necessita di rogito notarile per 1’attribuzione della proprieta, lo stesso anche per il lastrico solare
(infatti per entrambi non sono stati reperiti i titoli di appartenenza agli esecutati); che per il piano terra
sono presenti lievi variazioni interne e che le altezze degli ambienti rilevati in loco sono diverse da
quelle riportate nella scheda catastale; che per il piano primo sono presenti lievi variazioni interne.
Sotto I’aspetto urbanistico I’Esperto Simatore riferisce che il fabbricato ¢ stato realizzato con pratica
edilizia n. 223 del 1980 e concessione edilizia n. 176 del 20/12/1980, ma presso ’archivio del
Comune di Mondragone (CE) non ¢ stato rinvenuto il fascicolo contenente gli atti autorizzativi; che
esso ricade in zona "B1" - Aree parzialmente o totalmente edificate; che, non avendo a disposizione
nessun tipo di documentazione assentita dal Comune, 1I’Esperto ha operato un confronto tra la
planimetria catastale del piano terra abitativo e del piano primo presentate in Catasto il 23.10.1990
ed 1 grafici di rilievo restituiti. L’Esperto Stimatore riferisce che non ha i mezzi per verificare I’esatta
regolarita urbanistica-edilizia del fabbricato in quanto la planimetria catastale in atti non ha
valore probatorio ai fini della conformita urbanistica.
L’Esperto riferisce che I’immobile in esame ricade in un’area di interesse archeologico; che il
certificato di agibilita non ¢ stato rinvenuto; che I’immobile ¢ libero da censo, livello o uso civico.
STATO DI OCCUPAZIONE
L’immobile ¢ occupato dagli esecutati e dalla propria famiglia.
VALORE D’ASTA

Il valore d’asta ¢ fissato in € 132.187,50 (Euro centotrentaduemilacentoottantasette/50).
L’offerta minima per la partecipazione alla vendita, pari al 75% del valore d’asta
suindicato, ¢ di € 99.140,62 (Euro novantanovemilacentoquaranta/62).
Gli interessati potranno visionare 1’immobile per il tramite del custode giudiziario Avv.
Ferdinando Mancini con studio in S. Maria Capua Vetere Trav. Via Mario Fiore n. 17, tel.
0823-848292, cell. 338 4886334, il quale potra, altresi, fornire ogni informazione utile in
ordine alle modalita di vendita e alle caratteristiche dei beni.
S. Maria Capua Vetere, 25.03.2026

Il Professionista Delegato-Avv. Ferdinando Mancini
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