
  TRIBUNALE DI NAPOLI - Sezione Civile XIV 

R.G.E. n. 806/2018 - G.E. dott.ssa Russo 

 

AVVISO DI VENDITA SENZA INCANTO  

CON MODALITA’ TELEMATICA ASINCRONA 

 

Il sottoscritto avv. Valeria Collicelli, delegata al compimento delle operazioni di vendita ai sensi dell’art. 591 bis c.p.c. nella 

procedura esecutiva in epigrafe con ordinanza del 12.10.2022 

AVVISA 

che il giorno 9 luglio 2024 alle ore 9:00 tramite il portale www.spazioaste.it, si procederà -ai sensi degli artt. 570 e ss. c.p.c., 

dell’art. 161-ter disp. att. c.p.c. di cui al DM n. 32 del 26.02.2015 e delle prescrizioni speciali contenute nell’ordinanza di 

delega, alla VENDITA SENZA INCANTO CON MODALITA’ TELEMATICA E CON EVENTUALE GARA IN 

MODALITÀ ASINCRONA, dei seguenti beni:  
LOTTO DUE – Prezzo Base: € 117.000,00 - Offerta 75%: € 87.750,00 - Aumenti minimi: € 2.000,00 

piena ed intera proprietà del seguente cespite facente parte del piccolo fabbricato per civile abitazione, sito in Napoli, alla 

via Cisterne vecchie n. 8: 

- appartamento della superficie calpestabile di mq 82, superficie lorda di mq 100, posto al piano primo, composto da living 

ingresso-soggiorno-cucina, due balconi, disimpegno, due servizi igienici, due camere, una cabina armadio, ripostiglio; 

confinante a Nord con Via Cisterne Vecchie, ad Est con fabbricato in aderenza di aliena proprietà (C.T. Foglio 16, P.lla 650) 

e corpo scala, a Sud con area scoperta interna al fabbricato al P.T. e, ad Ovest, con fabbricato in aderenza di aliena proprietà 

(C.T. Foglio 16, P.lla 644); riportato al N.C.E.U. del Comune di Napoli, con i seguenti dati catastali: SEZ SCA; Foglio 8, 

P.lla 674, Sub. 2, Cat. A/2, Classe 5, Consistenza 6,5 vani, Sup Cat. Tot. 106 mq, Rendita € 772,10; piano 1. 

Il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale; la costruzione del suddetto fabbricato è stata realizzata a 

seguito del rilascio, dal Comune di Napoli della Licenza Edilizia: n. 1054/63, del 07.12.1963 (prat. Ed. 510/62), tuttavia, non 

è stato possibile completare la verifica della regolarità Urbanistico Edilizia causa inaccessibilità archivio di Napoli. 

Stato di occupazione: l’immobile è occupato dalla parte esecutata e utilizzato quale abitazione del suo nucleo familiare. 

Condominio e condizioni manutentive: Non esiste condominio. L’appartamento, si presenta in buono stato di 

manutenzione. Gli impianti appaiono in buono stato e sono funzionanti, ma non sono state rinvenute le certificazioni di 

conformità degli stessi, inoltre l’immobile non è dotato di Attestato di Prestazione Energetica A.P.E. ai sensi del D.L. n. 

192/2005, che sarà a carico dell’aggiudicatario con un costo forfettario di circa € 250,00.  

Provenienza: gli immobili sono pervenuti alla parte esecutata in virtù dei seguenti titoli: 

- atto di compravendita a rogito notaio Pietro Pirolo di Napoli rep. N. 21720 del 13.05.1961, trascritto nei RR.II. di Napoli in 

data 24 maggio 1961 ai nn. 19712/14497, con il quale veniva acquistata in comune, indiviso ed in parti uguali la piena 

proprietà della zona di terreno di metri quadrati 193 “…da distaccarsi dalla maggiore estensione del fondo sito in Napoli 

Piscinola, alla località *Madonna delle Grazie* su cui è stato edificato il piccolo fabbricato composto dalle unità immobiliari 

pignorate; 

- successione di *** deceduto ab intestato il 22 dicembre 1987 in Frosinone, la cui eredità si è devoluta per legge e, 

precisamente, per una quota di piena proprietà pari al 3/18 dell’intero al coniuge e per una quota di piena proprietà pari ai 

2/18 dell’intero dei cespiti pignorati ai tre figli; la successione risulta denunziata in data 26 gennaio 1990 al n. 3771 vol. 9121 

e trascritta il 12.3.1990 ai nn. 5352/3555; 

- successione di *** deceduta ab intestato il 2 marzo 1991, la cui eredità si è devoluta per legge e, precisamente, per una 

quota di piena proprietà pari ai 3/18 dell’intero dei cespiti pignorati ai tre figli; la successione risulta denunziata nel 1994 al 

n. 5393 vol. 3374 e trascritta il 4.3.1997 ai nn. 4471/3354; 

Con ordinanza rep.n. 2418/2021 emessa il 19.02.2021 a seguito di ricorso ex art. 702-bis c.p.c., trascritta il 6.8.2021 ai nn. 

26071/18972 e ai nn. 26072/18973 è stato accertato e dichiarato che l’esecutato ha accettato l’eredità dei genitori, acquisendo 

la qualità di erede legittimo. 

- atto di compravendita a rogito notaio Stefano Cimmino, rep. N. 29758 racc. n. 3201 del 16.12.1995, trascritto ai nn. 

565/474 con il quale la parte esecutata, celibe, acquistava dalle due germane la complessiva quota di piena proprietà di 2/6 

(pari a 6/18) dell’intero dei cespiti in vendita, divenendo pieno proprietario di quota di ½ degli stessi; 

- successione di *** deceduto l’8 febbraio 2011, denunziata all’ufficio successioni di Napoli il 05/08/2015 e registrata al n. 

1334 vol. 9990, trascritta nei registri immobiliari di Napoli I il 26 agosto 2015 ai nn. 20210/15694, la cui eredità è stata 

regolata da testamento olografo del 3 settembre 2005, pubblicato con verbale per notaio Egle Acone rep. n. 46535 racc. n. 

6898 del 26 aprile 2015, registrato all’Agenzia delle Entrate - Ufficio di Napoli 2 il 5 maggio 2015 al n. 4704/1T, con il quale 

il predetto de cuius lasciava alla parte esecutata -che espressamente accettava- la nuda proprietà (il cui usufrutto veniva 

lasciato al coniuge del de cuius) su quota di un mezzo (pari a 9/18) dei cespiti in vendita; l’accettazione risulta trascritta in 

data 15 giugno 2015 ai nn. 13325/10446 in forza di atto per notaio Acone rep./racc. nn. 46569/6906 su quota di metà della 

piena proprietà dei beni pignorati, essendosi nelle more consolidato l’usufrutto alla nuda proprietà per intervenuto decesso 

dell’usufruttuaria in data 23/09/2014. 

Situazione catastale ed urbanistica: come accertato dal C.T.U. arch. Luca Di Meglio e secondo quanto dallo stesso 

riportato nella perizia depositata in atti, alla quale integralmente si rinvia anche per una migliore e più dettagliata descrizione 

del bene in vendita e che gli offerenti devono consultare prima di partecipare alla vendita. 

CATASTO: I beni suindicati insistono sull’attuale particella individuata al Catasto Terreni del Comune di Napoli al Foglio 

16, p.lla 674, corrispondente alla particella individuata al Catasto Fabbricati del medesimo Comune alla SEZ SCA, Foglio 8, 

P.lla 674, derivante dal frazionamento dell’originaria ex particella 301/a dello stesso foglio. 



Non si segnalano sugli immobili, dalla costituzione in Catasto Fabbricati ad oggi, fusioni o frazionamenti catastali, né 

variazioni riguardanti i dati identificativi essenziali: comune censuario, foglio, p.lla e subalterno, successivi alla trascrizione 

dei dati riportati correttamente nel pignoramento. Si rileva, altresì, l’esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di 

pignoramento e nell’atto di acquisto, con le risultanze catastali attuali. 

Vi sono difformità tra la planimetria catastale dell’appartamento (Sub 2) acquisita, corrispondente alla planimetria catastale 

originaria risalente al 09/06/1972 e lo stato reale dei luoghi, verificato in fase di sopralluogo, per una diversa distribuzione 

degli spazi interni, ottenuta attraverso la rimozione di due tramezzi all’ingresso, al fine di creare un unico ambiente living 

ingresso-soggiorno-cucina e, la diversa suddivisione interna degli originari ambienti bagno e cucina, al fine di creare gli 

attuali due bagni e la cabina armadio. Per regolarizzare le suddette difformità catastali, sarà sufficiente effettuare una 

variazione planimetrica dell’immobile con pratica DOCFA, per un costo forfettario di € 500,00, non prima, tuttavia, di aver 

regolarizzato l’immobile, previa richiesta di Accertamento di Conformità (art. 37 D.P.R. 380/2001 s.m.e.i.), per la mancata 

Segnalazione di Inizio Attività per le opere interne. 

URBANISTICA: Il fabbricato di cui sono parte gli immobili staggiti ricade nel perimetro della “Zona B - Sottozona Bb – 

Espansione Recente” della “Variante al Piano Regolatore generale del Comune di Napoli-centro storico, zona orientale, zona  

nord-occidentale” approvata con decreto del Presidente della Giunta Regionale della Campania n. 323 dell’11 giugno 2004. 

Secondo gli artt. 31 e 33 delle Norme Tecniche di Attuazione, nella zona in questione, “…sono ammessi, ove compatibili con 

la disciplina delle trasformazioni relative ai singoli edifici, gli adeguamenti delle sedi stradali, le modificazioni dei tracciati 

su ferro, la realizzazione dei corridoi ecologici così come definiti nel successivo articolo 55, nonché la formazione di slarghi, 

zone di sosta pedonale, parcheggi e simili. Sono ammesse le trasformazioni del sistema dei sottoservizi, nonché le operazioni 

connesse agli adeguamenti previsti dalle vigenti normative di settore. É ammessa l’edificazione ai fini pubblici delle aree 

libere e risultanti da demolizioni, per la realizzazione di attrezzature primarie e secondarie a scala di quartiere. Sono ammessi 

interventi fino alla ristrutturazione edilizia a parità di volume. Sono definite, di cui alla disciplina degli ambiti, le parti del 

territorio per le quali è prevista la modificazione del tessuto urbano mediante interventi di ristrutturazione urbanistica, anche 

previa approvazione di strumenti urbanistici esecutivi di iniziativa privata, con un indice di fabbricabilità territoriale non 

superiore a 2,5 mc/mq inclusivo dei volumi esistenti…”. Si precisa, che l’area non rientra nel perimetro delle zone sottoposte 

a tutela paesaggistica ai sensi del D.Lgs. 22/01/2004, n°42, Parte Terza - Beni Paesaggistici e, che gli immobili in oggetto 

non risultano assoggettati ai provvedimenti ministeriali di cui al D.Lgs. 22/01/2004 n° 42 Parte Seconda - Beni Culturali, 

inoltre non ricadono nelle aree di interesse Archeologico di cui all’art. 58 delle N.T.A. della variante al P.RG. del Comune di 

Napoli. La destinazione d’uso del fabbricato, di cui fanno parte gli immobili in oggetto, è di tipo residenziale, essa è 

compatibile con quella indicata dallo strumento urbanistico per la specifica zona omogenea di cui al D.M. n. 1444/1968. 

Il fabbricato è stato costruito in virtù di Licenza Edilizia n. 1054/63, rilasciata dal Comune di Napoli il 07.12.1963 (prat. Ed. 

510/62), tuttavia, la suddetta Licenza Edilizia, non sono, allo stato, acquisibili a causa dell’interdizione all’accesso dei locali 

comunali adibiti ad archivio, per cui l’esperto non ha potuto verificare l’effettiva conformità del fabbricato realizzato e, di 

conseguenza dell’immobile in oggetto, ai grafici di progetto allegati alle suddette licenze. 

La planimetria catastale dell’appartamento (Sub 2), coincidente nello specifico con quella storica (accatastata in seguito alla 

costruzione del fabbricato in data 09/06/1972) risulta conforme allo stato dei luoghi, per quanto riguarda le volumetrie 

interne, tuttavia, così come rilevato nel corso del sopralluogo, è stata effettuata una modifica dell’originaria distribuzione 

interna, attraverso la rimozione dei tramezzi divisori all’ingresso, al fine di creare l’attuale ambiente living ingresso-cucina-

soggiorno, oltre alla rimozione e ricostruzione dei tramezzi divisori tra l’originaria cucina e il bagno, al fine di creare gli 

attuali due bagni e la cabina armadio. Si rileva, ancora, un ampliamento del vano di passaggio nella muratura portante in 

corrispondenza dell’attuale camera da letto matrimoniale. Con riferimento alle suddette variazioni ed interventi realizzati, 

l’esperto riferisce che presso l’Ufficio Edilizia Privata del Comune di Napoli non risultano pratiche autorizzative riguardanti i 

beni in oggetto (DIA, SCIA, CIL); tuttavia, le stesse, riguardando la volumetria interna sono sempre regolarizzabili attraverso 

un Accertamento di Conformità ex art. 37 D.P.R. 380/2001, per mancata S.C.I.A. (riguardando anche parti strutturali). 

Dall’esame della documentazione catastale si può affermare che, con riferimento all’immobile in oggetto, a parte le suddette 

modifiche interne, non risultano realizzazioni di ulteriori abusi opere abusive o violazioni della normativa Urbanistico- 

Edilizia, dall’accatastamento del bene ad oggi; l’esperto ha verificato, presso l’Ufficio Condono del Comune di Napoli, che 

per l’immobile in oggetto non sono state mai presentate istanze di Condono Edilizio, ai sensi delle Leggi 47/85; 724/94 e 

326/03 ed altresì ha controllato presso l’Ufficio Antiabusivismo del Comune di Napoli, l’inesistenza di eventuali ordinanze 

di demolizione, R.E.S.A. e/o di procedure di acquisizione al patrimonio della P.A. dalla costruzione del fabbricato sino alla 

redazione della CTU. Dunque, nell’ipotesi che vi sia conformità tra i grafici di progetto della suddetta licenza edilizia allo 

stato dei luoghi per quanto riguarda le volumetrie assentite, le suddette difformità rilevate, a parere dell’esperto, suffragato 

dal riscontro positivo dei funzionari comunali, essendo tutte comprese nelle volumetrie assentite, possono sicuramente essere 

regolarizzate previa richiesta di “Accertamento di Conformità”, ex art. 37 del D.P.R. 380/2001 s. m. e i, per interventi 

eseguiti in assenza di S.C.I.A. (autorizzazione con la quale potrebbero essere eseguite oggi tali trasformazioni), perché 

conformi alle indicazioni degli strumenti urbanistici sia al momento della realizzazione che al momento della presentazione 

della domanda (cosiddetta doppia conformità). I costi relativi alla suddetta pratica, comportano la corresponsione di una 

sanzione amministrativa minima di circa € 1.000,00 (equiparandola alla mancata C.I.L.A.), più il pagamento di € 374,00 per 

diritti di segreteria, più i costi relativi alle spese tecniche per istruire la pratica e per il deposito della richiesta di 

autorizzazione sismica in sanatoria per gli interventi strutturali realizzati, oltre all’accatastamento finale delle planimetrie 

catastali, stimati forfettariamente in € 3.500,00, per un totale di circa € 4.900,00. 

Formalità da cancellare: trascrizione di pignoramento immobiliare nn. 30143/22867 del 07 novembre 2018. 

***** 

MODALITA’ DI SVOLGIMENTO DELLA VENDITA TELEMATICA SENZA INCANTO 



DISPOSIZIONI GENERALI 

- il GESTORE DELLA VENDITA TELEMATICA è la società ASTALEGALE.net S.p.A.; 

- il PORTALE del gestore della vendita telematica è il sito www.spazioaste.it; 

- il REFERENTE DELLA PROCEDURA incaricato delle operazioni di vendita è l’avv. Valeria Collicelli. 

OFFERTA DI ACQUISTO 

L’offerta di acquisto, contenente i requisiti di cui all’art. 12 del DM n. 32/2015 deve essere depositata entro le ore 23:59 del 

giorno 08/07/2024, con precisazione che: 

-- può essere formulata esclusivamente con modalità telematiche tramite il modulo web “Offerta Telematica” fornito dal 

Ministero della Giustizia, reperibile sul Portale delle Vendite Pubbliche (https://pvp.giustizia.it/pvp/) ed a cui è possibile 

accedere anche dal portale del gestore della vendita telematica, cliccando sul link presente nella scheda dettagliata del lotto in 

vendita (previa registrazione gratuita al sito); 

-- è irrevocabile ai sensi del 3° comma dell’art. 571 c.p.c., salvo che siano decorsi 120 giorni dalla sua presentazione ed essa 

non sia stata accolta; 

-- non è efficace se perviene oltre il termine fissato per la presentazione di cui sopra; se è presentata per importo inferiore di 

oltre un quarto al prezzo base sopra indicato; se la cauzione è assente ovvero prestata mediante modalità diverse da quelle 

indicate ovvero ancora per importo inferiore al 20% del prezzo offerto; 

-- può essere formulata personalmente da persona fisica o da rappresentante legale di persona giuridica ovvero da procuratore 

legale (avvocato), anche per persona da nominare, ai sensi dell’art. 579, 3° comma c.p.c.. 

L’offerta, per la cui compilazione il presentatore deve avvalersi della procedura guidata del predetto modulo web che 

consente l’inserimento dei dati e dell’eventuale documentazione necessaria, deve contenere: 

- i dati del presentatore (dati anagrafici, residenza, domicilio, stato civile); 

- l’indirizzo della casella di posta elettronica certificata utilizzata per trasmettere l’offerta e per ricevere le comunicazioni, 

nonché un recapito di telefonia mobile; 

- i dati dell’offerente (se diverso dal presentatore) e relativi dati di partecipazione (a titolo personale, a nome di società, con 

procura, in comproprietà con altri soggetti, per persona da nominare, in qualità di legale tutore), dati anagrafici (nome, 

cognome, luogo e data di nascita, codice fiscale e/o partita IVA, domicilio, stato civile, regime patrimoniale) ed i contatti. Se 

l’offerente è minorenne, l’offerta deve essere formulata dai genitori previa autorizzazione del giudice tutelare; 

- l’indicazione del prezzo offerto, che non può essere, a pena di inefficacia dell’offerta, inferiore di oltre un quarto rispetto al 

prezzo base sopra indicato; 

- il termine del pagamento del prezzo e delle spese (queste ultime in misura del 20% del prezzo di aggiudicazione, salvo 

conguaglio), non superiore a 120 dalla data in cui l’aggiudicazione sarà divenuta definitiva (da intendersi come termine 

massimo, nel senso che l’offerente può indicare un termine più breve, e tale circostanza potrà essere valutata dal delegato per 

l’individuazione della migliore offerta); 

- l’indicazione della somma da versare a titolo di cauzione, che non può essere, a pena di inefficacia dell’offerta, inferiore 

10% del prezzo offerto; i dati di versamento della cauzione (numero identificativo dell’operazione di bonifico effettuato, c.d. 

CRO ovvero TRN, con la precisazione che, quanto al numero di CRO del bonifico effettuato per il versamento della 

cauzione, sul campo CRO devono essere inseriti solo i numeri da cui è composto il TRN, escludendo le lettere) e i dati 

necessari alla eventuale restituzione della cauzione, segnatamente il codice IBAN del conto sul quale è stata addebitata la 

somma oggetto del bonifico; 

- la dichiarazione espressa di aver preso visione della documentazione pubblicata (ordinanza e avviso di vendita, perizia di 

stima) e di accettare il regolamento di partecipazione. 

All’offerta dovranno essere allegati: 

- una fotocopia del documento di identità e del codice fiscale dell’offerente; 

- la documentazione attestante il versamento della cauzione (segnatamente, copia della contabile di avvenuto pagamento); 

- se il soggetto offerente è coniugato in regime di comunione legale dei beni, copia del documento d’identità e copia del 

codice fiscale del coniuge (salva la facoltà del deposito successivo all’esito dell’aggiudicazione e del versamento del prezzo); 

- se il soggetto offerente è minorenne o interdetto o inabilitato, copia del documento d’identità e copia del codice fiscale del 

soggetto offerente e del soggetto che sottoscrive l’offerta, nonché copia del provvedimento di autorizzazione; 

- se il soggetto offerente è una società o persona giuridica, copia del documento (ad esempio, certificato del registro delle 

imprese) da cui risultino i poteri ovvero la procura o l’atto di nomina che giustifichi i poteri; 

- se l’offerta è formulata da più persone, copia anche per immagine della procura rilasciata dagli altri offerenti per atto 

pubblico o scrittura privata autenticata rilasciata al soggetto che effettua l’offerta. 

L’offerta deve essere sottoscritta dall’offerente con la propria firma digitale e trasmessa, o dal medesimo offerente, o da un 

terzo in qualità di mero presentatore, a mezzo di casella di posta elettronica certificata; si precisa che qualora l’offerta sia 

presentata per conto dell’offerente da un presentatore dell’offerta, quest’ultimo non potrà trasmettere, nell’ambito della 

medesima vendita, ulteriori offerte per altri soggetti, pena la automatica esclusione di tutte le offerte trasmesse dallo stesso 

presentatore. 

In via alternativa, l’offerta potrà essere 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: l’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 

attesti nel messaggio o in un suo allegato di aver rilasciato le credenziali di accesso previa identificazione del richiedente 

(fermo restando che tale seconda modalità di sottoscrizione e trasmissione dell’offerta sarà concretamente operativa solo una 

volta che saranno eseguite a cura del Ministero della Giustizia le formalità di cui all’art. 13, comma 4, D.M. n. 32 del 2015). 

https://pvp.giustizia.it/pvp/


L’offerta ed i relativi allegati devono essere inviati all’indirizzo PEC del Ministero della Giustizia 

offertapvp.dgsia@giustiziacert.it, con la precisazione che: 

a) l’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) l’offerente deve procedere al pagamento del bollo dovuto per legge (dell’importo di € 16,00) con modalità telematica (sul 

portale dei servizi telematici all'indirizzo https://pst.giustizia.it/PST/it/pst_2_14_1.wp, tramite carta di credito o bonifico 

bancario, per la cui esecuzione è necessario preventivamente completare la redazione dell’offerta tramite il suddetto modulo 

web “Offerta telematica” disponibile sul Portale delle Vendite Pubbliche ed ottenere, al termine di tale procedura, il codice 

“hash” generato automaticamente), fermo restando che il mancato versamento del bollo non determina l’inammissibilità 

dell’offerta (salvo l’avvio delle procedure per il recupero coattivo). 

Si precisa, inoltre, che: 

-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. 32/2015, che si verifichino nell’ultimo giorno utile, l’offerta va formulata mediante invio a mezzo posta 

elettronica certificata al seguente indirizzo pec del professionista delegato: avv.valeriacollicelli@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, l’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 eventualità, previa documentazione a 

cura dell’offerente della tempestiva presentazione dell’offerta, il gestore della vendita è tenuto a permettere la partecipazione 

dell’offerente alle operazioni di vendita. 

Le istruzioni dettagliate per la compilazione e l’invio dell’offerta sono contenute nel manuale per l’utente del modulo web 

“offerta telematica”, disponibile sul sito pst.giustizia.it, attualmente all’indirizzo seguente: 

http://pst.giustizia.it/PST/resources/cms/documents/Manuale_utente_presentazione_Offerta_telematica_PVP_23112018.pdf 

CAUZIONE 

L’importo della cauzione, in misura non inferiore al 20% del prezzo offerto, che sarà in ogni caso trattenuto in caso di rifiuto 

all’acquisto, deve essere versato a cura dell’offerente necessariamente in unica soluzione (non è consentito effettuare più di 

un bonifico), esclusivamente tramite bonifico bancario sul conto corrente del gestore della vendita in essere presso Banca 

Sella e dedicato al Tribunale di Napoli recante il seguente IBAN: IT 29 C 03268 22300 052136399672 (I TI DUE 

NOVE C ZERO TRE DUE SEI OTTO DUE DUE TRE ZERO ZERO ZERO CINQUE DUE UNO TRE SEI TRE 

NOVE NOVE SEI SETTE DUE) con causale: “versamento cauzione Tribunale Napoli RGE 806/2018 lotto n. 2”. 

Il bonifico dovrà essere effettuato in modo tale da consentire che l’accredito delle somme abbia luogo entro le ore 23:59 del 

giorno che precede la data di vendita telematica, con l’avvertimento che il rischio del mancato accredito entro tale termine 

resterà a carico dell’offerente, quali che siano le cause. 

Il giorno fissato per la deliberazione sulle offerte, il gestore della vendita: 

- renderà visibili al referente della procedura le offerte telematiche decriptate pervenute dal Ministero a partire dall’orario 

fissato per l’inizio delle operazioni di vendita, indicato sul Portale delle Vendite Pubbliche; 

- verificherà l’accredito dei bonifici relativi alle offerte telematiche, rendendo noto sul proprio portale, a partire dall’orario 

fissato per l’inizio delle operazioni di vendita, l’esito del riscontro effettuato, in termini di avvenuto accredito del bonifico o 

meno. In caso di riscontro della presenza del bonifico relativo al versamento della cauzione, il gestore renderà noto al 

referente della procedura l’esatto importo della cauzione versata, previo espletamento dei controlli consequenziali, tramite 

procedura automatizzata, concordati nel protocollo di intesa stipulato col Tribunale di Napoli. Qualora nel giorno ed ora 

fissati per la verifica di ammissibilità delle offerte e deliberazione sulle stesse, non si riscontri l’accredito delle somme sul 

conto corrente innanzi indicato ovvero l’importo accreditato sia inferiore al 20% del prezzo offerto, l’offerta sarà dichiarata 

inefficace. 

In caso di mancata aggiudicazione, l’importo versato a titolo di cauzione sarà restituito - previo impulso del delegato – a cura 

del gestore della vendita telematica agli offerenti non resisi aggiudicatari tramite bonifico esclusivamente all’IBAN di 

provenienza delle stesse, indipendentemente da quanto indicato nell’offerta, trattenendo i costi relativi alle commissioni 

bancarie. 

L’importo della cauzione dell’offerente aggiudicatario verrà versato a cura del gestore della vendita telematica sul conto 

corrente della procedura, previa indicazione da parte del delegato all’interno dell’area riservata del portale del gestore, 

dell’IBAN del conto della procedura sul quale effettuare il bonifico. 

La cauzione sarà trattenuta in caso di mancato versamento del saldo prezzo nei termini e con le modalità previste. 

ESAME DELLE OFFERTE 

L’esame delle offerte sarà effettuato tramite il portale del gestore della vendita telematica il giorno 9 luglio 2024 alle ore 

9:00 attraverso collegamento operato presso il suo studio. 

Le buste telematiche contenenti le offerte non saranno aperte se non al momento dello svolgimento delle operazioni di 

vendita telematica sopra indicate. 

La partecipazione degli offerenti all’udienza telematica avrà luogo tramite l’area riservata del portale del gestore della 

vendita telematica, accedendo alla stessa con le credenziali personali ed in base alle istruzioni ricevute – almeno trenta minuti 

prima dell’inizio delle operazioni di vendita – con comunicazione effettuata alla casella di PEC o a quella certificata per la 

vendita telematica utilizzata per trasmettere l’offerta. 

Nel giorno e nell’ora fissati per l’esame delle offerte, il professionista delegato, verificati sul portale del gestore della vendita 

telematica le offerte formulate, la correttezza e completezza delle informazioni e dei documenti richiesti, l’effettivo accredito 

dell’importo della cauzione nei termini sopra indicati, procederà ad abilitare i partecipanti per l’eventuale gara tramite l’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 procederà a sostituire 

automaticamente gli stessi con pseudonimi o altri elementi distintivi in grado di assicurare l’anonimato. 

Saranno dichiarate inefficaci le offerte pervenute oltre il termine fissato, quelle inferiori di oltre un quarto al presso base 

fissato nel presente avviso di vendita, quelle non adeguatamente cauzionate. 

DELIBERAZIONE SULLE OFFERTE 

Nella data sopra indicata, il professionista delegato, dopo la verifica di ammissibilità delle offerte, procederà come segue: 

nell’ipotesi di presentazione di UNICA OFFERTA AMMISSIBILE: 

A) se l’offerta è pari o superiore al “prezzo base” indicato nel presente avviso di vendita, essa sarà accolta ed il bene sarà 

aggiudicato all’unico offerente; 

B) se l’offerta è inferiore al “prezzo base” indicato nel presente avviso nei limiti del 75%, essa sarà accolta ed il bene sarà 

aggiudicato all’unico offerente, salvo che: 

--in primo luogo, il professionista ritenga che vi sia seria possibilità di conseguire un prezzo superiore con una nuova vendita 

in ragione dell’esistenza di circostanze specifiche e concrete (da indicarsi in ogni caso espressamente nel verbale); in tal caso 

verrà emesso un nuovo avviso di vendita dandone comunicazione al giudice dell’esecuzione; 

--in secondo luogo, siano state presentate istanze di assegnazione ai sensi degli artt. 588 e 589 c.p.c.; in tal caso si procederà 

alla delibazione dell’istanza di assegnazione ed agli adempimenti consequenziali. 

nell’ipotesi di presentazione di PIU’ OFFERTE AMMISSIBILI: 

A) il professionista procederà anzitutto ad avviare la gara tra gli offerenti, con le modalità della gara telematica 

ASINCRONA sull’offerta più alta secondo il sistema dei PLURIMI RILANCI. 

In particolare: i) i partecipanti ammessi alla gara potranno formulare esclusivamente on-line le offerte in aumento tramite 

l’area riservata del portale del gestore della vendita telematica; ii) ogni partecipante potrà formulare offerte in aumento nel 

periodo di durata della gara in misura non inferiore a quella che il delegato fisserà nell’avviso di vendita; iii) il gestore della 

vendita telematica comunicherà ai partecipanti ogni rilancio effettuato; 

La gara avrà la seguente durata: 

INIZIERA’ nel momento in cui il professionista abbia completato le verifiche di ammissibilità delle offerte. 

TERMINERA’ alle ore 11:00 del secondo giorno successivo a quello in cui il professionista ha avviato la gara, ossia l’11 

luglio 2024. 

EXTRA TIME/PROLUNGAMENTO GARA: qualora vengano effettuate offerte negli ultimi 15 (quindici) minuti prima 

della scadenza del predetto termine, la scadenza della gara sarà prolungata, automaticamente, di ulteriori 15 (quindici) minuti 

per consentire a tutti gli offerenti di effettuare ulteriori rilanci e così di seguito fino a mancata presentazione di offerte in 

aumento nel periodo del prolungamento entro un massimo in ogni caso di 16 (sedici) prolungamenti (e, quindi, per un totale 

di QUATTRO ORE). 

B) all’esito della scadenza del termine di svolgimento della gara tra gli offerenti, procederà all’individuazione della migliore 

offerta, tenendo conto, nell’ordine di seguito indicato, dei seguenti elementi: 1) maggior importo del prezzo offerto; 2) a 

parità di prezzo offerto, maggior importo della cauzione prestata; 3) a parità altresì di cauzione prestata, minor termine 

indicato per il versamento del prezzo; 4) a parità altresì di termine per il versamento del prezzo, priorità temporale nel 

deposito dell’offerta. 

C) infine: 

--qualora il miglior prezzo offerto all’esito della gara o comunque il miglior prezzo risultante all’esito dell’avvio della stessa 

(e ciò anche nel caso in cui non siano formulate offerte in aumento) sia pari o superiore al “prezzo base” indicato nel presente 

avviso, il bene sarà 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 ciò anche nel caso in cui non siano formulate offerte in aumento) sia inferiore al “prezzo base” indicato nel presente avviso 

e siano state presentate istanze di assegnazione, il professionista non darà luogo all’aggiudicazione e procederà alla 

delibazione dell’istanza di assegnazione ed agli adempimenti consequenziali. 

La deliberazione finale sulle offerte all’esito della gara avrà luogo nel giorno immediatamente successivo alla scadenza del 

termine sopra indicato (con esclusione del sabato e dei giorni festivi). 

PRECISAZIONI:  

-l’avvio della gara è sempre subordinato all’esito delle verifiche preliminari demandate al gestore della vendita telematica ed 

al professionista in punto di ammissibilità 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 dovrà 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 comunicherà a 

tutti i partecipanti la maggiore offerta formulata e comunicherà al professionista delegato l’elenco delle offerte in aumento 

formulate e di coloro che le abbiano effettuate, ferma la possibilità per il professionista di procedere direttamente al 

download del report dal sito del gestore; 

- le comunicazioni ai partecipanti avranno luogo tramite posta elettronica certificata all’indirizzo comunicato dal soggetto 

partecipante e tramite SMS. 

CONDIZIONI GENERALI DELL’ASSEGNAZIONE 

Il professionista delegato provvederà sull’istanza di assegnazione che sia stata depositata nel termine di cui all’art. 588 c.p.c. 

qualora ricorra alternativamente una delle seguenti situazioni: 1) la vendita non abbia avuto luogo per mancanza totale di 

offerte; 2) la vendita non abbia avuto luogo in quanto l’unica offerta sia stata di importo inferiore al valore d’asta; 3) la 



vendita non abbia avuto luogo in quanto – in presenza di più offerte ed anche all’esito della gara tra gli offerenti – il prezzo 

indicato nella migliore offerta sia inferiore al prezzo base d’asta. 

Il professionista delegato provvederà a: 1) determinare in sede di assegnazione l’ammontare forfettario delle spese e, 

eventualmente, l’ammontare del conguaglio dovuti dall’assegnatario; 2) a fissare all’assegnatario termine in ogni caso non 

superiore a 120 giorni dalla data della deliberazione finale sulle offerte per il versamento delle spese e dell’eventuale 

conguaglio dovuti; 3) a trasmettere al giudice, all’esito del versamento, gli atti per la pronuncia del decreto di trasferimento. 

SALDO PREZZO e SPESE 

Il versamento del saldo prezzo deve avvenire entro il termine massimo di giorni 120 dalla data di aggiudicazione, o nel minor 

termine indicato nell’offerta, mediante bonifico bancario sul conto corrente intestato alla presente procedura esecutiva, 

utilizzando l’IBAN che sarà successivamente comunicato dal professionista delegato (con la precisazione che – ai fini della 

verifica della tempestività del versamento – si darà rilievo alla data dell’ordine di bonifico), ovvero mediante assegno 

circolare non trasferibile intestato “Tribunale Napoli RGE 806/2018 Lotto 2”. 

In caso di inadempimento all’obbligazione di pagamento del prezzo: i) l’aggiudicazione sarà revocata e le somme versate 

dall’aggiudicatario a titolo di cauzione saranno acquisite a titolo di multa; ii) verrà fissato immediatamente nuovo 

esperimento di vendita alle medesime condizioni di cui all’ultimo tentativo di vendita e con cauzione pari al venti per cento 

(20%) del prezzo offerto, trasmettendo gli atti al giudice per l’emissione del provvedimento di cui all’art. 587 c.p.c. 

Laddove il bene sia gravato da ipoteca iscritta a garanzia di mutuo concesso ai sensi del R.D. 16.07.1905, n. 646 ovvero del 

D.P.R. 21.01.1976, n. 7 ovvero dell’art. 38 del D. Lgs. 10.09.1993, n. 385 (creditore fondiario), il versamento del prezzo avrà 

luogo con le seguenti modalità: i) l’aggiudicatario procederà in ogni caso al versamento presso il professionista delegato con 

le modalità sopra indicate; ii) il professionista delegato è già autorizzato a versare al creditore una somma pari all’80% del 

prezzo, mediante bonifico con valuta dalla data del versamento del saldo prezzo e, in ogni caso, entro il limite della parte di 

credito garantita da ipoteca ai sensi dell’art. 2855 c.c. e previa deduzione delle somme occorrenti per il saldo delle 

competenze degli ausiliari. 

L’aggiudicatario potrà ricorrere, al fine del pagamento del saldo, ad un finanziamento (mutuo) con garanzia ipotecaria di 

primo grado sostanziale sull’immobile oggetto di vendita. In tal caso dovrà, entro venti giorni dall’aggiudicazione, informare 

di tale circostanza il professionista delegato, esibendo idonea documentazione comprovante l’avvenuto superamento 

dell’istruttoria preliminare presso l’istituto di credito prescelto per il finanziamento, nonché fornire tempestivamente i 

riferimenti ed i recapiti dei funzionari responsabili della pratica di mutuo presso la banca e del notaio rogante prescelto per la 

stipula del contratto di mutuo, al fine di consentire al professionista delegato di concordare con questi ultimi quanto 

necessario per pervenire all’erogazione del finanziamento ed alla firma del decreto di trasferimento, nel rispetto dei termini di 

pagamento del saldo del prezzo previsti nel presente avviso, i quali restano inderogabili. Qualsiasi istituto di credito può 

essere contattato al fine della richiesta del finanziamento. 

Entro il medesimo termine fissato per il versamento del saldo prezzo e con le medesime modalità sopra indicate, 

l’aggiudicatario dovrà depositare una somma a titolo forfettario per gli oneri e le spese di vendita, che restano in ogni caso a 

carico dell’aggiudicatario, (somma pari al venti per cento 20% del prezzo di aggiudicazione, salva diversa determinazione a 

cura del delegato in relazione all’importo concretamente dovuto e salvo conguaglio con restituzione dell’eventuale eccedenza 

al termine di tutti gli adempimenti conseguenti al decreto di trasferimento). 

REGIME DELLA VENDITA 

La vendita ha luogo nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano, con tutte le eventuali pertinenze, accessioni, ragioni 

ed azioni, servitù attive e passive, come anche meglio indicato nella perizia di stima che deve intendersi qui per intero 

richiamata e trascritta, anche in relazione alle disposizioni di cui alla normativa urbanistica.  

La vendita è a corpo e non a misura (eventuali differenze di misura non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennità o 

riduzione del prezzo).  

La vendita forzata non è soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi o mancanza di qualità, né potrà essere revocata 

per alcun motivo: l’esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualità o difformità della cosa venduta, oneri di qualsiasi genere 

–ivi compresi, ad esempio, quelli urbanistici ovvero derivanti dalla eventuale necessità 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, indennità 

o riduzione del prezzo, essendosi di ciò tenuto conto nella valutazione dei beni. 

Il bene è venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignoramenti; laddove esistenti al momento della vendita, 

le spese per la cancellazione di eventuali iscrizioni e trascrizioni saranno poste a carico dell’aggiudicatario. 

La liberazione dell’immobile, laddove occupato dal debitore o da terzi senza titolo opponibile, sarà effettuata a cura del 

custode giudiziario, ove l’aggiudicatario manifesti – con istanza scritta da trasmettere al professionista delegato prima del 

deposito nel fascicolo telematico, da parte di questi, della bozza del decreto di trasferimento – la volontà di liberazione a cura 

del suddetto custode. 

Ogni onere fiscale e/o tributario derivante dalla vendita è a carico del soggetto aggiudicatario. 

Per tutto quanto non previsto nel presente avviso si applicano le vigenti norme di legge. 

PUBBLICITÀ LEGALE 

-Il presente avviso sarà pubblicato, a cura del professionista delegato, con le seguenti modalità: 

1. inserimento di un annuncio sul “Portale delle Vendite Pubbliche” di cui all’art. 490 c. 1 c.p.c. almeno settanta (70) giorni 

prima della scadenza del termine per la presentazione delle offerte di acquisto, avendo cura di allegare copia dell’avviso di 

vendita, dell’ordinanza di vendita, della relazione di stima, delle planimetrie e di un congruo numero di fotografie che 

raffigurino idoneamente i beni; 

2. inserimento dell’ordinanza di vendita, dell’avviso di vendita e della relazione di stima (comprensiva di fotografie e 



planimetrie) sui siti web www.astegiudiziarie.it, www.asteannunci.it e www.astalegale.net, almeno quarantacinque (45) 

giorni prima della scadenza del termine per la presentazione delle offerte di acquisto; 

3. pubblicazione - tramite il sistema “Rete Aste Real Estate” fornito da Aste Giudiziarie Inlinea S.p.A. - sui siti Internet 

Casa.it, Idealista.it e Bakeca.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 l’offerta minima, nonché 

l’indicazione che si tratta di vendita giudiziaria e che non sono dovuti compensi né oneri aggiuntivi di alcun tipo, nonché link 

ovvero indicazione dei siti internet ove saranno disponibili in dettaglio tutte le altre necessarie informazioni per partecipare 

alla vendita; 

4. invio a cura di Aste Giudiziarie Inlinea S.p.A., 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 è 

ubicato l’immobile da porre in vendita. 

ULTERIORI INFORMAZIONI 

-L’immobile è meglio descritto e valutato nell’elaborato tecnico redatto dall’esperto stimatore che forma parte integrante del 

presente avviso. 

- Gli interessati a presentare offerta di acquisto hanno diritto di esaminare i beni, inoltrando richiesta di visita mediante il 

portale delle vendite pubbliche o comunque prendendo contatto con il custode, con l’avvertenza che la richiesta non può 

essere resa nota a persona diversa dal custode; la visita avverrà nel più breve tempo possibile. 

-Per informazioni: cancelleria dell'Ufficio Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Napoli 13^ piano Torre A; avvocato 

Valeria Collicelli, Custode Giudiziario e Professionista delegato, dal lunedì al venerdì dalle ore 16.00 alle ore 19.00 – cell: 

393-5402256-email: valcollicelli@yahoo.it. 

-La partecipazione alla vendita implica: la lettura integrale della relazione peritale e dei relativi allegati; l’accettazione 

incondizionata di quanto contenuto nel presente avviso, nel regolamento di partecipazione e nei suoi allegati; la dispensa 

degli organi della procedura dal rilascio della certificazione di conformità degli impianti alle norme sulla sicurezza e 

dell’attestato di certificazione energetica. 

-Chiunque, tranne il debitore ed i soggetti per legge non ammessi alla vendita (art. 1471 c.c.), è ammesso ad offrire. 

-L'aggiudicazione a seguito di vendita senza incanto è definitiva. 

-Circa la normativa urbanistica, si richiamano nel presente avviso le indicazioni e gli accertamenti operati dall’esperto; in 

ogni caso, qualora ne ricorrano i presupposti, per gli abusi e/o le difformità esistenti-pur non evidenziate nella CTU- ritenute 

sanabili, l’aggiudicatario potrà avvalersi delle disposizioni di cui all’art. 46, 5° comma del D.P.R. n. 380/01 e di cui agli artt. 

17 co. 5 e 40, co. 6° della legge n. 47/85. 

-Il trasferimento del bene ed i conseguenti oneri cederanno a favore ed a carico dell’aggiudicatario dalla data di emanazione 

del decreto di trasferimento, che non potrà essere pronunciato prima del versamento dell’intero prezzo e dell’importo delle 

spese, diritti ed oneri conseguenti al trasferimento, come quantificati dal professionista delegato. 

-Ogni creditore può presentare istanza di assegnazione a norma degli artt. 588 e 589 c.p.c.. 

-Tutte le attività riservate per legge al cancelliere o al giudice dell’esecuzione avranno luogo a cura del delegato-custode in 

Napoli alla Via Guantai Nuovi n. 30, piano 1.                                                             Il professionista delegato 

                                          (avv. Valeria Collicelli) 

 

 


