STUDIO LEGALE CIPRIANI MARINELLI
80133 Napoli — Via del Maio di Porto n. 9
Tel. 081551 92 72 — Fax 081.551 66 69

TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE
Quarta Sezione Civile - Espropriazioni immobiliari
G.E. dott.ssa Linda Catagna - R.G.E. N. 33/2024
AVVISO DI VENDITA
L’avv. Francesco Cipriani Marinelli, con studio in Napoli alla via Maio di Porto 9,

nella qualita di professionista delegato alla vendita dei beni pignorati in virtu di
ordinanza di delega del G.E. dott.ssa Linda Catagna del 13.03.2025, nel giudizio di
esecuzione R.G.E. N. 33/2024 promosso da:
- Omissis;
contro

- Omissis;
- Omissis;
rilevato che va disposta la vendita;
vista la relazione di stima dei beni pignorati;
letti gli artt. 591 bis e 576 e segg. c.p.c.;

AVVISA

che il giorno 9 LUGLIO 2025 alle ore 10,00 in prosieguo, si procedera alla
VENDITA SENZA INCANTO CON MODALITA’ TELEMATICHE
(CON EVENTUALE GARA IN MODALITA’ ASINCRONA)
davanti a sé, presso il Tribunale Civile di Santa Maria Capua, nella Stanza destinata
alla celebrazione delle vendite delegate ai sensi dellart. 591 bis c.p.c., degli immobili
pignorati come in calce descritti ed al prezzo base d’asta di seguito indicato.
La vendita senza incanto avverra alle seguenti

CONDIZIONI GENERALI DELLA VENDITA

Le offerte di acquisto dovranno essere presentate esclusivamente con le modalita

telematiche di seguito descritte, tramite il modulo web ""Offerta Telematica’’ fornito

dal Ministero della Giustizia ed a cui € possibile accedere anche dal portale del gestore
delle vendite.
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Le offerte di acquisto dovranno essere trasmesse entro le ore 23,59 del giorno
precedente la data della vendita e precisamente del giorno 08.07.2025.
La vendita si terra il giorno 09.07.2025 ore 10,00 in prosieguo innanzi al
professionista delegato presso il Tribunale Civile di Santa Maria Capua Vetere, nella
stanza destinata alla celebrazione delle vendite immobiliari delegate ai sensi dell'art.
591 bis c.p.c.; si precisa che in tali circostanze di tempo e di luogo si procedera alla
verifica preliminare di ammissibilita delle offerte ed alla deliberazione sulle medesime
e, eventualmente, all’avvio della gara con le modalita telematiche indicate nel
prosieguo del presente avviso.

MODALITA’ DELLA VENDITA TELEMATICA
IL  GESTORE DELLA VENDITA TELEMATICA ¢ la societa
ASTALEGALE.NET S.p.A.
IL PORTALE DEL GESTORE DELLA VENDITA TELEMATICA ¢ il sito
internet www.spazioaste.it
IL REFERENTE DELLA PROCEDURA incaricato delle operazioni di vendita € il
Professionista Delegato avv. Francesco Cipriani Marinelli.

OFFERTA

L’offerta puo essere formulata esclusivamente con modalita telematiche tramite

il modulo web “Offerta Telematica” fornito dal Ministero della Giustizia ed a cui

e possibile accedere anche dal portale del gestore della vendita www.spazioaste.it,

previa registrazione gratuita al sito e versamento anticipato della cauzione pari al
10% del prezzo offerto e del pagamento del bollo (dell’importo di € 16,00),
autenticandosi con le proprie credenziali (username e password scelti da ciascun
interessato in fase di registrazione al portale) ed utilizzando I’apposita funzione
di iscrizione alla gara.

-L’offerta deve contenere:

a) i dati identificativi del soggetto offerente (cognome, nome, luogo e data di nascita,
codice fiscale e/o partita IVA, domicilio, stato civile, regime patrimoniale); se
I’offerente ¢ minorenne, ['offerta deve essere formulata dai genitori previa
autorizzazione del giudice tutelare.

L’offerente dovra altresi dichiarare se si trovi nelle condizioni di legge per beneficiare

delle agevolazioni fiscali previste per |’acquisto della prima casa o di altre
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agevolazioni fiscali (salvo la facolta del deposito successivo all’esito
dell’aggiudicazione e del versamento del prezzo);

b) I’ufficio giudiziario presso il quale pende la procedura;

¢) I’anno ed il numero di ruolo generale della procedura;

d) il numero o altro identificativo del lotto;

e) la descrizione del bene per il quale I’offerta ¢ proposta;

f) I’indicazione del referente della procedura;

g) la data e I’ora fissata per I’inizio delle operazioni di vendita;

h) il prezzo offerto nonché il termine per il versamento del saldo prezzo (in ogni caso
non superiore a 120 giorni dall’aggiudicazione);

i) I’'importo versato a titolo di cauzione ¢ di bollo;

I) 1a data, I’orario ed il numero di CRO del bonifico effettuato per il versamento della
cauzione;

m) il codice IBAN del conto sul quale e stata addebitata la somma oggetto del
bonifico;

n) eventualmente, il codice univoco di partecipazione CP che I’interessato avra
ottenuto dal sistema tramite apposita richiesta presente nell’area riservata del sito;

0) I’indirizzo della casella di posta elettronica certificata utilizzata per trasmettere
I’offerta e per ricevere le comunicazioni;

p) I’eventuale recapito di telefonia mobile ove ricevere le comunicazioni previste;

q) D’espressa dichiarazione di aver preso visione della perizia di stima e del
regolamento tecnico di partecipazione;

- All’offerta devono essere allegati i seguenti documenti:

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

b) se il soggetto offerente e coniugato in regime di comunione legale dei beni, copia
del documento di identita e copia del codice fiscale del coniuge (salva la facolta del
deposito successivo all’esito dell’aggiudicazione e del versamento del saldo prezzo);
c) se il soggetto offerente € minorenne o interdetto o inabilitato, copia del documento
di identita e copia del codice fiscale del soggetto offerente e del soggetto che

sottoscrive 1’offerta, nonché copia del provvedimento di autorizzazione;
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d) se il soggetto offerente & una societa 0 una persona giuridica, copia del documento
(ad esempio, certificato del registro delle imprese) da cui risultino i poteri ovvero la
procura o I’atto di nomina che giustifichi 1 poteri;

e) se ’offerta ¢ formulata da piu persone, copia anche per immagine della procura
rilasciata dagli altri offerenti per atto pubblico o scrittura privata autenticata rilasciata
al soggetto che effettua 1’ offerta;

f) la dichiarazione di residenza o 1’elezione di domicilio nel comune nel quale ha sede
il tribunale o indicare il proprio indirizzo di posta elettronica certificata risultante da
pubblici elenchi o la elezione di un domicilio digitale speciale ai sensi dell’art.174 disp
att. c.p.c. novellato dal D.Igs. 31.10.2024 n. 164 (c.d. Correttivo Cartabia);
-sottoscrizione e trasmissione dell’offerta

che, in via alternativa, 1’offerta

a) sia sottoscritta con firma digitale e trasmessa a mezzo di casella di posta elettronica
certificata ordinaria,

oppure:

b) sia direttamente trasmessa a mezzo di casella di posta elettronica certificata per la
vendita telematica ai sensi dell’art.12 comma 4 e dell’art.13 del 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 del DPR n.68/2005; il gestore del servizio di posta
elettronica certificata attesti nel messaggio o in un suo allegato di aver rilasciato le
credenziali di accesso previa identificazione del richiedente (tale seconda modalita di
sottoscrizione e trasmissione dell’offerta sara concretamente operativa una volta che
saranno eseguite a cura del Ministero della Giustizia le formalita di cui all’art.13
comma 4 del DM n.32 del 2015).

L’offerta ed 1 relativi allegati devono essere 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) I’offerente deve procedere al pagamento del bollo dovuto per legge
con modalita telematiche (segnatamente, tramite bonifico bancario o carta di credito),
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fermo restando che il mancato versamento del bollo non determina 1’inammissibilita
dell’offerta (salvo 1’avvio delle procedure per il recupero coattivo).

Si precisa che, esclusivamente 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 primo comma DM n.32 del 2015, 'offerta si potra formulare
mediante invio a mezzo posta elettronica certificata all’indirizzo pec del professionista

delegato francesco@pec.avvciprianimarinelli.it; nel caso di mancato funzionamento

dei sistemi informativi del dominio giustizia non programmati 0 non comunicati ai
sensi dell’art.15 primo comma DM n.32 del 2015, Pofferta 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.

Qualora D’offerta sia presentata per conto dell’offerente da un presentatore

dell’offerta, quest’ultimo non potra presentare, nell’ambito della medesima

vendita, ulteriori offerte per altri soggetti, pena la automatica esclusione di tutte

le offerte presentate dal medesimo.

- Cauzione

L’importo della cauzione nella misura del 10% del prezzo offerto deve essere
versato esclusivamente tramite bonifico bancario sul conto bancario intestato alla
procedura (Tribunale S. Maria C.V. 33/2024 R.G.E.) acceso presso BNL — Gruppo
BNP Paribas con il seguente codice IBAN:

IT52A0100503400000000018863 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.

Si precisa che, qualora nel giorno e nell’ora fissati per la verifica di ammissibilita
delle offerte e la delibazione sulle stesse il professionista non riscontri I’accredito
delle somme sul conto corrente intestato alla procedura 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
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disposizione di bonifico da eseguirsi nel termine di tre giorni lavorativi con la

precisazione che, nel caso in cui ’offerente sia ammesso alla gara, il termine sopra

indicato per la restituzione della cauzione decorrera dalle deliberazioni finali sulle

offerte; la restituzione della cauzione avra luogo mediante disposizione di bonifico da

eseguirsi sul conto corrente utilizzato dall’offerente per il versamento della cauzione.
ESAME DELLE OFFERTE

L’esame delle offerte sara effettuato tramite il portale www.spazioaste.it attraverso il

collegamento operato nella stanza assegnata ai professionisti delegati presso il
Tribunale Civile di Santa Maria Capua Vetere;

-le Dbuste telematiche contenenti le offerte saranno aperte al momento dello
svolgimento delle operazioni di vendita telematica sopra indicate;

-la partecipazione degli offerenti alle udienze telematiche avra luogo tramite 1’area

riservata del sito www.spazioaste.it;

-nel giorno e nell’ora fissati per ’esame delle offerte il professionista
o verifichera le offerte formulate e la correttezza e completezza delle
informazioni e dei documenti richiesti;
o verifichera I’effettivo accredito dell’importo comprensivo della cauzione entro
i termini sopra indicati;
e procedera conseguentemente all’abilitazione dei partecipanti per 1’eventuale
gara tramite 1’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 ed il gestore della vendita telematica procedera a sostituire
automaticamente gli stessi con pseudonimi o altri elementi distintivi in grado di
assicurare 1’anonimato.
Gli offerenti parteciperanno all’udienza telematica tramite 1’area riservata del portale
del gestore della vendita telematica accedendo alla stessa con le credenziali personali
almeno trenta minuti prima dell’inizio delle operazioni di vendita, con comunicazione
effettuata alla casella pec.
DELIBERAZIONE SULLE OFFERTE E GARA TRA GLI OFFERENTI
Nell’ipotesi di presentazione di UNICA OFFERTA AMMISSIBILE:
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a) se l’offerta sia pari o superiore al valore d’asta indicato nell’avviso di vendita,
I’offerta sara accolta;

b) se I’offerta sia inferiore al valore d’asta indicato nell’avviso di vendita (nei limiti di
ammissibilita dell’offerta), D’offerta sara accolta salvo che: in primo luogo, il
professionista delegato ritenga che vi sia seria possibilita di conseguire un prezzo
superiore con una nuova vendita in ragione della presentazione di altre offerte non
ammissibili e/o comunqgue non valide; in secondo luogo, siano state presentate istanze
di assegnazione ai sensi degli artt. 588 e 589 c.p.c.;

- nell’ipotesi di presentazione di PIU” OFFERTE AMMISSIBILI la gara avra luogo
nella forma della VENDITA ASINCRONA con le modalita telematiche indicate nel
prosieguo del presente avviso ed invero:

a) il Professionista procedera innanzitutto ad avviare la gara tra gli offerenti (con
le modalita telematiche indicate nel prosieguo del presente avviso);

b) all’esito della scadenza del termine di svolgimento della gara tra gli offerenti il
professionista procedera a verificare 1I’eventuale formulazione di rilanci ed alle
determinazioni sull’aggiudicazione nei seguenti termini: il professionista
individuera la migliore offerta tenendo conto, nell’ordine di seguito indicato,
dei seguenti elementi:

- maggior importo del prezzo offerto;

- aparita di prezzo offerto, maggior importo della cauzione prestata;

- a parita di cauzione prestata, minor termine indicato per il versamento del
prezzo;

- a parita altresi di termine per il versamento del prezzo, priorita temporale nel
deposito dell’offerta;

c) il professionista procedera infine come segue:

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

- qualora il miglior prezzo offerto all’esito della gara o comunque il miglior

prezzo risultante all’esito dell’avvio della stessa (e cid anche nel caso in cui
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non siano formulate offerte in aumento) sia inferiore al “valore d’asta/prezzo di
riferimento” 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;
La gara tra gli offerenti avra luogo con le modalita della GARA TELEMATICA
ASINCRONA sull’offerta piu alta secondo il sistema dell’unica offerta segreta.
In particolare:
e i partecipanti ammessi alla gara potranno formulare esclusivamente on-line

P’offerta in aumento tramite ’area riservata del sito www.spazioaste.it;

e 0gni partecipante potra formulare una unica ulteriore offerta nel periodo

di durata della gara;

e ogni partecipante potra conoscere I’importo dell’offerta in aumento
eventualmente formulata dagli altri partecipanti esclusivamente alla scadenza
del termine di durata della gara;

- CHE LA GARA ABBIA LA SEGUENTE DURATA:

e la gara avra inizio nel momento in cui il professionista abbia
completato le verifiche di ammissibilita delle offerte e comunque in
ogni caso, in un momento temporale successivo alle ore 10,00 del
giorno indicato per la vendita, nei locali del Tribunale e secondo

la prenotazione della aula dedicata;

e la gara avra termine trascorse 24 ore dal momento in cui il

professionista ha avviato la gara;

e la deliberazione finale sulle offerte all’esito della gara avra
luogo, 0 nel giorno stesso del termine della gara o nel giorno
immediatamente successivo alla scadenza del termine sopra
indicato, sempre in un momento temporale successivo alle ore
10,00 del giorno indicato e sempre nei locali del Tribunale, secondo

disponibilita della aula dedicata;
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Si precisa che I’avvio della gara ¢ sempre subordinato all’esito delle verifiche
preliminari demandate al professionista in punto di ammissibilita dell’offerta ed 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:
e comunichera a tutti i partecipanti la maggiore offerta formulata;
e comunichera al professionista delegato 1’elenco delle offerte in aumento
formulate e di coloro che le abbiano effettuate.
Il professionista delegato a quel punto procedera all’individuazione della migliore
offerta ed alla eventuale aggiudicazione in conformita ai criteri sopra indicati.
SALDO PREZZO
Il saldo prezzo dovra essere versato entro il termine indicato nell’offerta oppure nel caso
nell’offerta non sia indicato un termine o nel caso sia indicato un termine superiore rispetto a
quello di seguito indicato, entro il termine onnicomprensivo perentorio e non prorogabile
di 120 (centoventi) giorni dall’aggiudicazione (termine sostanziale e come tale NON
SOSPESO durante il periodo feriale; Cass., n. 18421 del 2022).

1l versamento del saldo prezzo deve aver luogo con le sequenti modalita:

A) 0 mediante consegna al professionista delegato (presso studio in

Napoli 80133 — Via Maio di Porto 9 ora 17/20 lun - ven) di un

assegno circolare non trasferibile intestato a: “Tribunale di Santa

Maria Capua Vetere RGE n. 33/2024”.

B) o con bonifico bancario sul conto bancario “PROCEDURA —

vendita” intestato alla procedura (“Tribunale di Santa Maria Capua
Vetere RGE n. 33/2024”) acceso presso Banca Nazionale del Lavoro

S.p.A. — Gruppo BNP Paribas Filiale di Napoli Via Toledo. In_guesto
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ultimo caso Paggiudicatario dovra richiedere per iscritto al delegato

le coordinate del conto bancario “PROCEDURA - vendita”

In caso di inadempimento all’obblicazione di pagamento del saldo prezzo

Paggiudicazione sara revocata e le somme versate dall’aggiudicatario a titolo di

cauzione saranno acquisite a titolo di multa.

*Si rappresenta altresi che - nel termine fissato per il versamento del prezzo,

l'agqgiudicatario, ai sensi del novellato art.587 c.p.c. (D.lgs. 31.10.2024 n. 164 c.d.

Correttivo Cartabia) a pena di decadenza, con dichiarazione scritta resa nella

consapevolezza della responsabilita civile e penale prevista per le dichiarazioni false o

mendaci, fornisce al professionista delegato le informazioni prescritte dall'articolo 22

del decreto leqgislativo 21 novembre 2007, n. 231 (ex art. 585 c.p.c., c.d. dichiarazione

antiriciclaggio, come da modello presente sul sito del Tribunale);

- alla scadenza del detto termine, il professionista delegato rappresentera al Giudice se
la dichiarazione sia stata resa oppure no e tanto al fine di consentire al Giudice

I’adozione delle determinazioni conseguenziali; in_ogni _caso, la detta dichiarazione

deve essere sempre allegata alla bozza del decreto di trasferimento;

L’aggiudicatario potra versare il saldo prezzo tramite mutuo ipotecario con garanzia
sul medesimo immobile oggetto della vendita.

Ove I’immobile sia gravato da ipoteca iscritta a garanzia di mutuo concesso ai sensi
del T.U. 16 luglio 1905, n. 646, richiamato dal D.P.R. 21 gennaio 1976 n. 7 ovvero ai
sensi dell’art. 38 del Decreto legislativo 10 settembre 1993 n. 385, il versamento del
prezzo dovra aver luogo con le seguenti modalita:

- Paggiudicatario procedera in ogni caso al versamento presso il professionista
delegato con le modalita sopra indicate;

- il professionista delegato versera gli importi dovuti al creditore fondiario con valuta
alla data del versamento del saldo prezzo nei limiti della parte di credito garantita da
ipoteca ai sensi dell’art. 2855 c.c., previa precisazione analitica di tale parte e dei
relativi criteri di calcolo ad opera della banca mutuante, ai sensi dell’art. 41 del
Decreto Legislativo 385/1993 e le modalita per il versamento diretto ed, in particolare,

il conto corrente di accredito delle somme.
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FONDO SPESE

Nello stesso termine fissato per il versamento del saldo prezzo e con le medesime
modalita di cui sopra, a pena di inefficacia e conseguente revoca dell’aggiudicazione,
I’aggiudicatario dovra depositare una somma a titolo forfetario per gli oneri e le spese
di vendita che restano in ogni caso a carico dell’aggiudicatario, nella misura pari al
venti per cento (20%0) del prezzo di aggiudicazione per tutte le tipologie di immobili,
ad eccezione dei soli terreni agricoli per i quali dovra essere versato un importo pari al
venticinque per cento (25%o) del prezzo di aggiudicazione a titolo forfettario per gli
oneri tributari, i diritti e le spese di vendita, salva la restituzione di quanto versato in
eccedenza o I’integrazione se la somma indicata non si rivelera sufficiente.

PRECISAZIONI

La vendita avviene nello stato di fatto e di 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.

La vendita forzata non é soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi o
mancanza di qualita, né potra essere revocata per alcun motivo.
Conseguentemente, I’esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualita o difformita
della cosa venduta, oneri di qualsiasi genere (ivi compresi, ad esempio, quelli
urbanistici o di regolarizzazione catastale ovvero derivanti dalla 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 e comunque non evidenziati in perizia,
non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennita o riduzione del prezzo,
essendosi di cio tenuto conto nella valutazione dei beni.

L’immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di
pignoramenti. Se esistenti al momento della vendita, eventuali iscrizioni e
trascrizioni pregiudizievoli saranno cancellate a spese e cura della procedura;
*in ordine al rilascio del cespite pignorato in favore dell’aggiudicatario se
occupato dal debitore o da terzi senza titolo (ipotesi contemplata dall’art. 560, ultimo
comma, novellato dal D.Isg. 149 del 2022, c.d. Riforma Cartabia), sara effettuata a
cura del custode, a meno che P’aggiudicatario/assegnatario non lo esoneri

espressamente;
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Ogni onere fiscale derivante dalla vendita ¢ a carico dell’aggiudicatario. Per tutto

quanto non previsto nel presente avviso e nell’ordinanza di vendita e delega si

applicano le vigenti norme di legge.

L’aggiudicatario, qualora ne ricorrano tutti i presupposti normativi,

potra eventualmente avvalersi delle disposizioni di cui agli artt. 17,

comma 5, ed art. 40, comma 6, della legge 47/85 e successive modifiche.
CONDIZIONI GENERALI 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 situazioni:

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

b) la vendita non abbia avuto luogo in quanto ’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 ed anche

all’esito della gara tra gli offerenti — il prezzo indicato nella migliore offerta sia

inferiore al valore d’asta;

Il professionista delegato provvedera conseguentemente:

a) ad assegnare al creditore procedente ed ai creditori intervenuti termine di giorni 30

per il deposito di nota analitica di precisazione del credito 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;

b) a determinare — nel termine di 15 giorni dal deposito delle note di precisazione del

credito o comunque dalla scadenza del termine assegnato ai creditori — I’ammontare

forfettario 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:

I’ammontare del conguaglio eventualmente dovuto dall’assegnatario;

c) ad assegnare al soggetto istante termine di 60 giorni dalla comunicazione per il

versamento delle spese come sopra determinate e dell’eventuale conguaglio dovuto;
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d) a trasmettere al giudice gli atti per la pronuncia del decreto di trasferimento
unitamente alla documentazione sopra acquisita ed alla ulteriore documentazione
necessaria per la pronuncia del decreto ex art. 586 c.p.c.

PUBBLICITA’ LEGALE
L’avviso di cui all’art. 570 c.p.c. e ’avviso di cui all’art. 591-bis c.p.c. devono essere
resi pubblici mediante i seguenti adempimenti:
1. Inserimento sul portale delle vendite pubbliche ex art.490 cpc;
2. inserimento dell’ordinanza di vendita, dell’avviso di vendita e della relazione di
stima (comprensiva di fotografie e planimetrie) su rete internet all’indirizzo

www.astegiudiziarie.it almeno quarantacinque (45) giorni prima della scadenza

del termine per la presentazione delle offerte di acquisto;

3. invio almeno venti (20) giorni prima della scadenza del termine per la
presentazione delle offerte di acquisto di n. 500 missive pubblicitarie con il sistema
Postaltarget a residenti nella zona in cui € ubicato I’immobile da porre in vendita;

4. pubblicazione — tramite il sistema “Rete Aste Real Estate” sui siti Internet Casa.it e
Idealista.it — almeno quaranta (40) giorni prima della data fissata per la vendita di
un avviso contenente in modo sintetico e riassuntivo la descrizione dell’immobile
posto in vendita ed il valore d’asta e 1’offerta minima;

5. pubblicazione — tramite il servizio “Social Media Marketing” fornito da Aste
Giudiziarie Inlinea S.p.A. — di un annuncio di vendita all’interno di una pagina
dedicata alle vendite del Tribunale gestita dalla Societa sui principali Social Media
(Facebook ed Instagram), almeno quarantacinque (45) giorni prima del termine di
presentazione delle offerte per la vendita;

6. pubblicazione — ove il gestore della vendita designato sia diverso da Aste

Giudiziarie Inlinea ed ammesso che fornisca il predetto servizio — di un annuncio di

vendita, all’interno della propria pagina aziendale, sui principali Social Media
(Facebook ed Instagram), almeno quarantacinque (45) giorni prima del termine di
presentazione delle offerte per la vendita.

*11 testo dell’avviso di vendita inserito per estratto sul quotidiano dovra contenere, in
particolare, in ottemperanza al combinato disposto degli artt. 490 e 570 c.p.c.,
unicamente i seguenti dati: numero di ruolo della procedura, nome del giudice

dell’esecuzione ¢ del professionista delegato ex art. 591-bis c.p.c., ubicazione e
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tipologia del bene, descrizione sommaria del bene, valore d’asta del bene, offerta
minima per 1’aggiudicazione, data e ora della vendita, luogo della vendita, nome e
recapito telefonico del custode giudiziario, dove reperire maggiori informazioni
(cancelleria, siti internet).
Sulla pubblicita cartacea andranno omessi in ogni caso i dati catastali e i confini del
bene nonché il nome del debitore.
L’avviso sara inoltre comunicato almeno 30 giorni prima della vendita ai creditori
iscritti non comparsi ai sensi dell’ultimo comma dell’art. 569 c.p.c.

ULTERIORI INFORMAZIONI
Gli interessati all’acquisto, inoltre, prima dell’asta, potranno visionare 1’immobile,
rivolgendosi al custode giudiziario, avv. Francesco Cipriani Marinelli, con studio in
Napoli alla via Maio di Porto 9, (tel. 081-5519272- fax 081-5516669), che potra
fornire ogni utile informazione in ordine alle modalita della vendita e alle
caratteristiche e consistenza del bene, nonché accompagnare a visitare i beni, fornire a
tutti i richiedenti una copia integrale della perizia di stima, nonché della planimetria e
dell’ordinanza di vendita e fornire ogni informazione in ordine alle modalita di
partecipazione alla vendita; illustrare i presupposti per fruire delle agevolazioni fiscali
e con quali modalita puo essere richiesto eventualmente un mutuo.
Il fascicolo d’ufficio resta depositato presso la cancelleria dell'espropriazione
immobiliare.
Si comunica inoltre che, in caso di aggiudicazione, entro il termine di giorni cinque dal
versamento del saldo prezzo, il Professionista Delegato trasmettera ai creditori
(procedente ed interventori) avviso contenente richiesta di inoltro della nota di
precisazione del credito, che dovra essere rimessa nel termine di giorni trenta dal
ricevimento dell’avviso e redatta secondo il modello standard predisposto dall’ufficio,
unitamente alla relativa documentazione giustificativa.
Si avverte sin da ora che in difetto di trasmissione della nota nel termine assegnato o di
mancata redazione della stessa secondo il modello standard di cui sopra, si procedera
alla quantificazione del credito sulla base dei documenti presenti in atti.
Si invitano altresi:
1) tutti i creditori ad indicare le modalita di pagamento delle somme da assegnarsi in
sede di riparto e le necessarie coordinate bancarie, con la precisazione che il conto

14

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



corrente su cui dovranno essere bonificate le somme dovra essere intestato
esclusivamente al creditore, con esclusione dei difensori o dei terzi;
2) i 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) i creditori che intendano far valere un privilegio con collocazione sussidiaria sugli
immobili ai sensi dell’art.2776 c¢.2 e ¢.3 cc, a documentare I’esito infruttuoso della
esecuzione mobiliare, avvisandoli che, in mancanza, il credito sard considerato
chirografario.
4) i creditori a trasmettere, se non gia presente nel fascicolo di ufficio, la
documentazione giustificativa a supporto della precisazione del credito, in particolare
modo per i crediti ipotecari e privilegiati; in difetto, il credito sara riconosciuto in via
chirografaria.

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI
| beni di cui al presente avviso vengono descritti indicativamente e sommariamente
nelle loro principali caratteristiche e per la cui migliore conoscenza di fatto e di diritto
ci si riporta alla relazione notarile/ipotecaria/ipocatastale ventennale ed a quella
peritale ed ad ogni altro documento inerente ad essa allegato, che devono intendersi
parte integrante e sostanziale del presente avviso e che ad ogni effetto di legge, tutti
i destinatari del presente avviso, ivi compresi gli interessati alle vendite ed a
partecipare alle aste, ne possono prendere conoscenza consultando il fascicolo
dell’esecuzione e nelle forme scaricabili via internet sul sito

www.spazioaste.it www.astegiudiziarie.it e sugli altri siti indicati nella ordinanza di

delega e da essa rilevabili.

Schema sintetico-descrittivo del lotto predisposto dall’esperto stimatore:
“LOTTO UNICO: 1000/1000 della piena proprieta di: Appartamento ubicato nel

comune di Castel Volturno, a via Gaetano Donizetti n° 46 (catastalmente Viale

Nappi), piano T; e composto nello stato di fatto da: ingresso, cucina, n. 3 ambienti,
n. 1 wc, corridoio, n. 2 ripostigli, patio oltre aree esterne poste a nord e a sud;
confina a sud con via G. Donizetti, a ovest con bene censito al NCEU del Comune di
Castel Volturno fg. 49 p.lla 350 sub 2 e a nord con viale di via G. Donizetti salvo
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altri; e riportato nel NCEU del comune di Castel Volturno, foglio 49, p.lla 350, sub.
3, graffata p.lle 488 e 491, cat. A/4, classe 5, consistenza 5 vani, rendita € 232,41 —
Viale Nappi - piano T (all. 3). Il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla
consistenza catastale in ordine alle difformita, da ripristinare, di seguito riportate. Il
fabbricato di cui e parte il cespite staggito, per quanto riportato nel titolo di
provenienza, e stato realizzato in virtu di Licenza Edilizia n. 342/68 del 23.08.1968,
rilasciata dal Comune di Castel Volturno. Il sottoscritto Esperto Stimatore ha
provveduto a richiedere, a mezzo pec in data 24.09.2024, sollecitata a mezzo pec in
data 04.11.2024, agli Uffici competenti del Comune di Castel Volturno, la
documentazione edilizia ed urbanistica del bene staggito. Il Funzionario Responsabile
dell’Area 5 - Urbanistica, Demanio, Abusivismo e Attivita Produttive del Comune di
Castel Volturno ha comunicato, con nota protocollo n. 0110007/2024 del 16.12.2024,
quanto segue: (all. 5) “...omissis.... In riscontro alla predetta richiesta si fa rilevare
innanzitutto che da ricerche effettuate, il fascicolo di cui alla licenza edilizia n.
342/68, non e stato rinvenuto, vieppiu che dalla consultazione del registro delle
licenze “dal 1959 al 1968, in copia agli atti di questa Area, non risulterebbe
trascritto alcun titolo edilizio corrispondente al citato identificativo. Sul punto si
sottolinea che da una piu approfondita verifica, lo stesso registro sembrerebbe
riferirsi - verosimilmente, al solo arco temporale compreso tra l’anno 1959 ed il mese
di luglio dell’anno 1968, in esso compare annotato, infatti, quale ultimo titolo - la
L.E. n. 361 del 23-08-1968, unico provvedimento, tra l’altro, rilasciato durante il
mese di agosto dell’anno 1968. Tale circostanza non escluderebbe, a parere di questo
Ufficio, la possibilita - che possa esistere un ulteriore registro, poi smarrito e
pertanto, non é dato stabilire - con certezza se la L.E. n. 342 dell’anno 1968, risulti o
meno essere stata effettivamente accordata. Tuttavia [’avvenuto rinvenimento agli atti
di questa Area dei fascicoli di cui alla L.E. n. 339/68, n. 340/68 e 341/68, tutte datate
23/07/1968, lascia ritenere, come effettivamente anche la L.E. 342/68, possa essere
stata rilasciata. Da ulteriore verifica si evidenzia altresi che non risultano ulteriori
titoli edilizi, anche in sanatoria, evidentemente riferiti all immobile di che trattasi e
rilasciati a nome dei soggetti indicati ai punti a), b), c), d), e) e f) che precedono, cosi
come non figurano inoltrate, sempre limitatamente al predetto immobile, istanze di
condono edilizio (L. n. 47/85, della L. n. 724/94 e L. n. 326/03), né attivati altri
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procedimenti amministrativi di tipo edilizio, quali D.l.A., S.C.I.A., C.l.LA., C.I.L,,
anche in sanatoria, ovvero abitabilita e/o agibilita a nome dei medesimi. Non é dato
infine verificare se riguardo al bene in interesse, risultino eventuali ordinanze di
demolizione e/o provvedimenti di acquisizione al patrimonio”. L’Esperto precisa che,
per quanto sopra rappresentato, non € possibile stabilire senza margini d’incertezza
la legittimita del cespite de quo. Il sottoscritto ha effettuato, constatato il mancato
reperimento del titolo edilizio, una verifica della corrispondenza tra la planimetria
catastale di costituzione (presentata in data 18.09.1970) e lo stato dei luoghi (art. 9
bis comma | bis D.P.R. 380/01). Lo scrivente ha constatato che lo stato dei luoghi &
conforme alla planimetria catastale ad eccezione di: 1. diversa distribuzione interna;
2. aumento di volumetria su area di corte (lato nord); 3. aumento di volumetria (lato
sud). La predetta difformita, di cui al punto 1, non é stata sanata ed e sanabile ai sensi
dell'ex art. 37 del D.P.R. 380/01. La sanzione pecuniaria & pari al doppio
dell'aumento del valore venale dell'immobile conseguente alla realizzazione degli
interventi stessi e comunque in misura non inferiore a 516 euro. Il costo complessivo
per la regolarizzazione delle opere illegittime, compreso le spese tecniche e diritti di
segreteria, e forfettariamente calcolato nella misura di € 2.500,00. Le predette
difformita, di cui ai punti 2 e 3, non sono state sanate e non sono sanabili ai sensi
dell’ex art. 36 del D.P.R. 380/2001 in quanto risultano in contrasto con la normativa
vigente. Le predette difformita, di cui ai punti 2 e 3, non sono state sanate e non sono
condonabili ai sensi dell'art. 40, comma 6°, della L. 28 febbraio 1985, n. 47 e dall art.
46 comma 5 del DPR 380/01 e ss.mm.ii. in quanto, tra [’altro, non é possibile stabilire
l’epoca di realizzazione degli abusi. Le predette difformita dovranno essere
ripristinate. L'importo per il ripristino dello stato dei luoghi € calcolato
forfettariamente nella misura di € 3.000,00. | predetti importi saranno detratti dal
valore di stima del cespite. L’esperto ha acquisito il Certificato di destinazione
urbanistica con indicazione vincoli, presso gli Uffici competenti del Comune di Castel
Volturno prot. n. 0110012/2024 del 16.12.2024, riscontrando quanto segue: cfr.: (all.
5) “...omissis.... Certifica.... - Che ricadendo il predetto immobile, meglio individuato
nell’allegato stralcio aerofotogrammetrico, compresa [’area pertinenziale esterna,
“all’esterno del Perimetro Urbano”, delimitato ai sensi dell’art. 17 della Legge n.

765 del 06/08/1967 ed approvato dal Consiglio Comunale con Delibera n. 231
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dell’anno 1972, [attivita edilizia consentita in tale ambito comunale discende -
successive modifiche ed integrazioni nonché da quella di cui all’art. 9 del D.P.R. n.
380/2001 e successive modifiche e integrazioni; - Che, pertanto, all’esterno del
“Perimetro Urbano”, “I’edificazione a scopo residenziale e soggetta alla limitazione
di mc 0,03 per mqg di area fabbricabile; per le opere strettamente accessorie
all’attivita agricola e consentito un indice di fabbricabilita aggiuntivo pari a 0,07
mc/mq. Le superfici coperte dei complessi produttivi, realizzabili all’esterno
Perimetro Urbano, non possono superare 1/16 dell’area di proprieta”; - Che in data
17/06/2021 la Giunta Comunale con provvedimento n. 49 ha adottato il P.U.C. Piano
Urbanistico Comunale ai sensi della L.R. 16/2004 e ss.mm.ii. e del Regolamento di
Attuazione n. 5 del 04/08/2011, i cui elaborati sono consultabili sul sito
htps://www.puccastelcolturno.it; - Che il predetto immobile, meglio individuato
nell’allegato stralcio aerofotogrammetrico, compresa [’area pertinenziale esterna,
ricade nell’ambito di zona assoggettata al vincolo paesaggistico ambientale di cui al
D.Lgs n. 42/04 e ss. mm. ii.; - Che il predetto immobile, meglio individuato
nell’allegato stralcio aerofotogrammetrico, compresa [’area pertinenziale esterna,
ricade nell’ambito di zona ricompresa nei “Siti di interesse comunitario (S.1.C.) - 4.
pineta di Patria”, cosi come individuati tra l’altro alla Tav. 24 - D.3.1 - “Sistema
delle protezioni e tutele - (art. 9, comma 3, punto f del Regolamento della Lr 16/2004)
- Protezione delle qualita paesaggistiche”, del P.U.C. Piano Urbanistico Comunale; -
Che con Delibera di Giunta Regionale n. 5447 del 07/11/2002, pubblicata sul B.U.R.
Campania n. 56 del 18/11/2002, inoltre, tutto il territorio del Comune & stato
individuato tra quelli appartenenti alla III" classe del rischio sismico”. L’esperto ha
acquisito il certificato di esistenza vincoli (prot. 0026025-P del 11.12.2024), presso la
Soprintendenza Archeologica Belle Arti e Paesaggio per le province di Caserta e
Benevento, riscontrando quanto seqgue Cfr. (all. 4): “omissis.... si comunica che alla
data odierna in cui per la presente viene disposto [’invio, I'immobile censito come in
oggetto, non e sottoposto alle disposizioni del Decreto legislativo n. 42 del 22 gennaio
2004, Parte II, di competenza della scrivente, salvo quanto previsto dall’art. 10,
comma 1 del gia citato decreto. Per i vincoli di cui alla Parte 11l del su richiamato
D.Lgs 42/2004 si attesta che, dagli accertamenti disposti da questo Ulfficio, ['immobile

in oggetto, rientra nella perimetrazione dell’area denominata “Zona Litoranea” nel
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Comune di Castel Volturno (CE), area sottoposta a tutela paesaggistica, ai sensi della
ex lege 1497 del 29.6.1939, con D.M. del 19.05.1965 pubblicato sulla G.U. n. 26 del
21.01.1966, vigente ai sensi dell’art. 158 del D.Lgs. n. 42 del 22 gennaio 2004. La
presente comunicazione non inficia comunque futuri provvedimenti che questa
Amministrazione potra eventualmente adottare, nel rispetto delle vigenti norme di

tutela, per l'immobile in questione” .....

Stato di occupazione:

Dichiara D’esperto stimatore: “I/ bene de quo é occupato dalla debitrice esecutata

(all. 9). L’esecutata ha fornito copia del verbale di separazione (Tribunale di Santa
Maria Capua Vetere - Prima Sezione Civile - Rg 823/2017) con cui, in data
11.05.2017, il Presidente della sezione ha disposto [’assegnazione della casa
coniugale in suo favore Cfr. (all.§): “.... omissis... assegna la casa coniugale alla
madre ...... ”. L’esperto evidenzia che, la predetta assegnazione della casa coniugale,
non risulta trascritta ai RR.Il di Caserta ed e successiva all’iscrizione di ipoteca del
29.07.2008 (all.7-8). Lo scrivente evidenzia che, la predetta assegnazione, non é
opponibile alla procedura de qua. (cfr. Cass. 20.04.2016 n. 7776) L’esperto ha
inoltrato, a mezzo pec all’Agenzia delle Entrate UT di Caserta in data 03.10.2024, la
richiesta di accesso agli atti per la verifica dell’esistenza di contratti di locazione
registrati. L’Agenzia delle Entrate, UT di Caserta, con prot. CE 237729 2024 1784,

‘

ha risposto quanto segue: “.... Dalle interrogazioni eseguite in A.T. non risulta
trasmesso alcun contratto di locazione in capo ai soggetti indicati aventi ad oggetto
[’immobile riportato™. (all. 11)”

Pertanto, per quanto sopra, I’immobile staggito ¢ occupato dalla debitrice

esecutata con la precisazione che 1’assegnazione della casa coniugale non ¢

opponibile alla presente procedura esecutiva.
PREZZO BASE D’ASTA

euro 66.300,00 (sessantaseimilatrecento/00)
OFFERTA MINIMA
euro 49.725,00 (quarantanovemilasettecentoventicinque/00)

Gli immobili risultano meqglio indicati e descritti nella perizia stimativa in atti a

firma dell’Arch. Vittorio Merito. La perizia stimativa & depositata nelle pubblicita di

rito sia sul sito del Ministero, che su quello di www.spazioaste.it
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www.astegiudiziarie.it e sugli altri siti abbinati e rilevabili dalla ordinanza di delega

ove sono specificamente elencati, alle quali si rinvia per piu dettagliate notizie circa lo
stato dei luoghi e la situazione catastale e urbanistica e per le difformita sanabili e non
sanabili.
Gli immobili vengono posti in vendita a corpo e non a misura, nello
stato di fatto e di diritto in cui si trovano, anche in relazione alla legge
n.47/85 e successive modifiche ed integrazioni, con tutte le pertinenze, accessioni ed
accessori, ragioni ed azioni, eventuali servitu attive e passive.
L’aggiudicatario, qualora ne ricorrano tutti i  presupposti normativi,
potra eventualmente avvalersi delle disposizioni di cui all’art.46 comma 5 del DPR
380/2001 e di cui all’art. 40, comma 6, della legge 47/85 e successive modifiche.

Il professionista delegato

avv. Francesco Cipriani Marinelli
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