Avv. Federica Cioffi
Via Generale Giordano Orsini n. 30 — 80132 Napoli
Tel/Cel 08 18381787 — 338 2127746
pec: federicacioffi.avvocatinapoli@legalmail.it

mail: avv.federicacioffi@gmail.com

TRIBUNALE DI NAPOLI
Ai sensi dell’art.570 e segg. c.p.c.
Procedura esecutiva immobiliare n. RGE 129/2022

G.E. dott. Giuseppe Fiengo

La sottoscritta Avvocato Federica Cioffi, con studio in Napoli alla Via Generale Giordano Orsini n.
30, delegata con ordinanza del 18/01/2023 dal G.E. dott. Giuseppe Fiengo della XIV Sezione Civile
del Tribunale di Napoli al compimento delle operazioni di vendita ex art. 591-bis c.p.c. dei beni di
cui appresso nell'ambito della procedura di espropriazione immobiliare R.G.E. 129/2022, vista la
relazione di stima del 18/12/2022 a firma del perito incaricato dal Tribunale Arch. Laura Ferrante

agli atti della procedura
AVVISA

Che 1l giorno 21/01/2025 alle ore 09:30 procedera, davanti a s¢ ai sensi degli art. 571 e ss. c.p.c.,
alla  VENDITA SENZA INCANTO CON MODALITA’ TELEMATICHE E CON
EVENTUALE GARA IN MODALITA’ ASINCRONA della consistenza immobiliare di seguito

descritta alle condizioni sotto riportate. Si precisa che:

(a). le offerte di acquisto dovranno essere presentate esclusivamente con modalita telematiche ed
essere trasmesse entro il giorno precedente la data della vendita e quindi entro le ore 23:59 del

giorno 20/01/2025

(b). qualora I’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 I’automatica esclusione di tutte le offerte;



(c). nel giorno e nell’ora della vendita 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.
DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI BENI IN VENDITA
LOTTO UNICO

Piena ed intera proprieta di appartamento tipo ultrapopolare di medie dimensioni, ubicato nella zona
nord della citta di Napoli, nelle vicinanze di Corso Giuseppe Garibaldi, nel Borgo Sant'Antonio
Abate, al vico Pergola all'Avvocata n.28, piano 3, facente parte di un fabbricato storico in muratura
portante di cinque piani fuori terra. Composto da ingresso, cucina abitabile, locale pranzo, due
camere, bagno, balcone. Il fabbricato, in muratura portante, forma rettangolare, di cinque piani fuori
terra, ¢ delimitato ad est da via Sant'Antonio Abate, a nord da vico Pergola all'Avvocata, ad ovest e
sud con altri fabbricati in aderenza. Al suo esterno il fabbricato si presenta in discreto stato di
manutenzione. [ prospetti sono rifiniti con pittura di colore chiaro. La copertura ¢ piana e
praticabile. Al piano terra, fronte strada, sono ubicati le attivita commerciali, ai piani superiori le
residenze. L'accesso al fabbricato avviene dal vico Pergola all'Avvocata, all'attualita non vi ¢
l'indicazione del civico. Varcando il portone in ferro di colore scuro, sormontato di caratteristico
portale in piperno, si entra nell'androne del palazzo dove si accede alle rampe del vano scale.
All'esterno del portone non vi sono citofoni. Non ¢ presente I'ascensore. Al piano terzo, di fronte la
rampa di scale, oltrepassando un cancello in ferro, sul pianerottolo comune, si trova la porta di
caposcala del cespite pignorato. Detta porta, blindata, non ¢ contrassegnata esternamente da alcun
numero dell'interno n¢ da targa con i nominativi. Risulta invece presente il campanello. Varcando la
porta di caposcala si entra nell'ingresso alla cui sinistra si trova il locale cucina K da cui si accede al
locale bagno WC non dotato di aerazione naturale. La zona cucina ¢ sormontata da piccolo soppalco
ripostiglio. Alla destra dell'ingresso si accede agli altri ambienti che si sviluppano in successione: il
locale L3 pranzo, da cui ci si immette nella camera L2 e poi nella camera L1. I locali ingresso,
cucina, .3 ed L2 sono dotati di finestra con affaccio prospiciente vico Pergola dell'Avvocata, la
camera L1 ¢ dotata di portafinestra che da su balcone BL con affaccio prospiciente via Sant'Antonio
Abate. L'ingresso ha una copertura voltata, la cui altezza media ¢ circa 3,05 m, tutti gli altri
ambienti hanno una copertura piana di l'altezza netta pari a 3,30 m. Le tramezzature hanno uno
spessore di circa 10 cm; 1 muri portanti e quelli perimetrali di circa 55 cm. I passaggi tra 1'ingresso
ed 1 locali cucina K e L3 sono sormontati da archi. Gli infissi esterni sono realizzati in alluminio

anodizzato bianco e dotati di persiane esterne del tipo "avvolgibile", 1 relativi cassonetti in legno



tinteggiato bianco. Le porte interne tipologia a battente sono state rimosse, risultano presenti solo 1
telai in legno. Unica porta interna ¢ quella del locale bagno in alluminio anodizzato bianco. Le
finiture sono di discreta qualita. Le superfici delle pareti sono tinteggiate con pittura di colore
chiaro. Nel bagno WC le pareti presentano un rivestimento a tutt'altezza di piastrelle di medio
formato di colore chiaro, quelle della cucina K da piastrelle quadrate sino ad altezza di 1,20 m circa.
I soffitti di tutti gli ambienti sono tinteggiati con pittura di colore chiaro. La pavimentazione
dell'appartamento ¢ costituita da piastrelle quadrate in gress porcellanato di medio formato dai toni
chiari; quella del bagno WC in piastrelle in gress porcellanato di medio formato. Il balcone BL
presenta una pavimentazione in piastrelle rettangolari in gress porcellanato di piccolo formato
colore chiaro. Lo stato manutentivo complessivo dell'immobile risulta mediocre. Si riscontrano su
parte della superficie del soffitto e della parete est della camera L1, tracce di fenomeni infiltrativi in
atto, con macchie giallastre e marroni, lesioni, spellatura, rigonfiamento ed esfoliazione della
pittura. Tali fenomeni, ad una prima analisi visiva, sono attribuibili ad infiltrazioni provenienti dal
terrazzo sovrastante del fabbricato in concomitanza di eventi meteorici (piogge). Il consulente
tecnico con accesso il giorno 19/12/2022constatava fenomeni infiltrativi in atto presenti nel locale
bagno del cespite de quo sulla superficie del soffitto e delle pareti in prossimita del wc associati ad
un forte odore di fogna. Tali fenomeni, ad una prima analisi visiva attribuibili ad infiltrazioni
provenienti dalla fecale condominiale, si propagano fino ad interessare 1'appartamento sottostante il

cespite staggito. Lo stato dei luoghi ¢ conforme dalla situazione catastale.
CONFINI

Confina a nord con vico Pergola all'Avvocata, ad est con via Sant'Antonio Abate, a sud-est con
a.u.i. (stesso fabbricato), a sud pianerottolo comune e vano scala ed a sud-ovest con a.u.i. (stesso

fabbricato).
DATI CATASTALI

Riportato al Catasto Fabbricati del Comune di Napoli Sez. VIC foglio 11, particella 595, sub. 11,
cat. A/5, cl. 7, cons 4 vani, sup. cat. Tot.: 78 m? Tot. escluse aree scoperte: 78 m?, r.c. euro 128,08.

Indirizzo: vico Pergola all'Avvocata n.28, piano 3. superficie commerciale mq.80,39

Agli atti del Catasto, il fabbricato del cespite pignorato insiste sulla particella terreni 262 del foglio

79, in conformita a quanto riscontrato in fase di sopralluogo.

ZONA URBANISTICA



Il bene pignorato ¢ situato nel comune di Napoli, zona nord della citta, quartiere San Lorenzo. Il
fabbricato di cui fa parte 'immobile in questione ricade nel Borgo Sant'Antonio Abate, quarta
Municipalita, sito nelle vicinanze di Corso Giuseppe Garibaldi, lunga arteria di collegamento tra
Piazza Carlo Il e Via Marina, e via Foria, altra lunga arteria che collega Piazza Carlo III con il
centro storico della citta. Il contesto territoriale ¢ caratterizzato da edifici storici prevalentemente
residenziali, ove al piano terra sono ubicate le attivita commerciali. Il quartiere ¢ ben collegato con
il resto della citta grazie ai trasporti su gomma ed alla vicina fermata della metropolitana di Piazza

Cavour e della stazione centrale di Napoli.
VINCOLI

Il fabbricato dov'e ubicato il cespite in oggetto ricade nell'area SA (tav.11 zonizzazione del
territorio in prospettiva sismica, foglio 15 della variante PRG). Sull’immobile pignorato non risulta
I’esistenza di ulteriori vincoli storico-artistici. Non risultano ordinanze di sequestro e/o

abbattimento o acquisizione al patrimonio comunale
REGOLARITA CATASTALE ED EDILIZIA

Per quanto concerne la regolarita catastale ed edilizia, le notizie di cui all'art. 46 del D.P.R. 6 giugno
2001 n. 380 (T.U. delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia) e di cui all'art.
40 della Legge 28 febbraio 1985 n. 47 (Norme in materia di controllo dell'attivita urbanistico-
edilizia, sanzioni, recupero e sanatoria delle opere abusive) e sue successive modificazioni ed
integrazioni, la conformita e lo stato dei luoghi dell'immobile e la dettagliata descrizione dello
stesso, si fa espresso riferimento e rinvio alla relazione di stima del 18/12/2022 a firma del perito
incaricato dal Tribunale Arch. Laura Ferrante agli atti della procedura, che qui deve intendersi per
integralmente riportata come parte integrante e sostanziale della vendita di cui gli interessati hanno
I'onere di prenderne preliminare visione, anche per tutto cid che concerne l'esistenza di eventuali
vincoli, oneri o pesi a qualsiasi titolo gravanti sull'immobile oggetto di vendita, pubblicate sui i siti

internet www.astegiudiziarie.it, www.astalegale.net, www.asteannunci.it, nonché disponibili per la

consultazione presso lo studio della sottoscritta delegata alla vendita sito in Napoli alla Via
Generale Giordano Orsini n. 30. In particolare della summenzionata perizia estimativa si porta a

conoscenza quanto segue:

“ Dalle ricerche della scrivente effettuate presso la presso l'archivio Notarile di Napoli, l'archivio
del sito del Comune di Napoli ed esaminati gli atti di provenienza inerenti il cespite della procedu-
ra, nonché la tavola della classificazione tipologica del Comune di Napoli, si evince che il fabbri-
cato dov'e sito il cespite pignorato e di base ottocentesca, quindi costruito in data antecedente al



1935. Non risulta esservi quindi concessione edilizia (o in sanatoria), in quanto il fabbricato e sta-
to realizzato in data antecedente alla prima prescrizione di obbligo di ottenimento di autorizzazio-
ne per effettuare nuove costruzioni, modificare o ampliare quelle esistenti. La sottoscritta ha altresi
presentato presso il Comune di Napoli “Servizio Edilizia Privata” istanza al fine di verificare l'esi-
stenza di eventuali titoli abilitativi anche successivi all'epoca della costruzione,; l'ufficio risponde
che non e stata rinvenuta alcuna documentazione. (All. 14 esito Edilizia Privata). La destinazione
d'uso del cespite pignorato, corrispondente ad abitazioni residenziali di tipo ultrapopolare A/5, ri-
sulta compatibile sia con lo strumento urbanistico comunale vigente che con la categoria catastale
alla data del pignoramento. Non essendo stata reperita alcuna documentazione da parte del Comu-
ne, e non essendo state rinvenute altre planimetrie allegate agli atti di provenienza, si puo fare rife-
rimento alla planimetria catastale attuale datata 27/12/1939, che risulta essere anche quella origi-
naria, e che rispetto alla quale, come detto al punto precedente, lo stato dei luoghi e conforme.
Dalla tav. 6 della Zonizzazione foglio n.15, quale Variante al Piano Regolatore Generale del Co-
mune di Napoli, si evince che il fabbricato in oggetto ricade nella zona A “Insediamenti di interes-
se storico". In riferimento alla Tav.7 foglio 15 IV "Centro storico - classificazione tipologica", Va-
riante al Piano Regolatore Generale del Comune di Napoli, il fabbricato in oggetto e classificato
come "Unita edilizie di base ottocentesche - originarie o di ristrutturazione a blocco" i cui inter-
venti previsti sono regolati dalla normativa tipologica riportata nella parte Il delle Norme Tecni-
che d'Attuazione (N.T.A.). Le trasformazioni ammissibili (soggetti alle corrispondenti procedure le-
gittimanti) per ['unita abitativa in oggetto sono disciplinate dalla normativa tipologica all’art. 69,
parte Il Disciplina del centro storico, delle Norme d'Attuazione della Variante al Piano Regolatore
Generale, approvata con decreto del Presidente della Giunta regionale della Campania n. 323
dell’11 giugno 2004. A seguito di istanze presentate all’Ufficio Condono e Antiabusivismo del Co-
mune Napoli, non si rinviene la presenza, presso gli archivi informatici del Comune, di istanze di
condono edilizio L. 47/85, L. 724/94 e L. 326/03 per abusi né precedenti di contenzioso ammini-
strativo imputabili al cespite pignorato ed ai nominativi forniti.” Si riscontra altresi lieve discrasia
tra la superficie catastale totale indicata nella visura attuale delcespite, pari a 78,00 mq, e la superficie
commerciale totale calcolata sul rilievo effettuato in fase di accesso, pari a 80,39 mq. Errata, pertanto,
anche la rendita catastale. Andrebbe effettuata una rettifica della superficie totale della visura catasta-
le con pratica DOCFA, il cui costo, comprensivo di oneri tecnici, e di circa 300,00 €.”

IMPIANTI

Dalla consulenza tecnica d'ufficio non si evince se gli impianti esistenti nell'immobile in oggetto
siano o meno conformi alla vigente normativa in materia di sicurezza e, pertanto, ai sensi del
Decreto Ministeriale n. 37/2008, non se ne pud garantire la conformita. Non verra consegnato
all'aggiudicatario I'attestato di prestazione energetica relativo all'immobile subastato, né il certificato

di agibilita.
STATO DI OCCUPAZIONE

I'immobile € occupato sine titulo.

ONERI CONDOMINIALI



Da informazioni assunte in loco, il fabbricato non € dotato di amministrazione condominiale.
PREZZ0O BASE E OFFERTA MINIMA PRESENTABILE

Il prezzo base della vendita ¢ stato determinato in € 50.062,50 prezzo di cui alla relazione di stima
a firma del Arch. Laura Ferrante ,come da ordinanza di vendita, con la precisazione che 1’ offerta
minima presentabile potra essere inferiore fino ad un quarto rispetto al predetto prezzo base e
comunque non inferiore ad € 37.546,87 ; AUMENTO MINIMO: L'aumento minimo dei rilanci in
caso di gara viene fissato in € 1.000,00 )

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. Federica Cioffi.
OFFERTA

L’offerta puo essere formulata esclusivamente con modalita telematiche tramite il modulo web
“Offerta Telematica” fornito dal Ministero della Giustizia e reperibile attraverso il Portale delle
Vendite Pubbliche (https://pvp.giustizia.it/pvp/), nonché anche attraverso il portale del gestore

della vendita telematica www.spazioaste.it, cliccando sul link presente nella scheda dettagliata dei

singoli lotti posti in vendita, previa registrazione gratuita al sito e versamento anticipato della
cauzione (pari almeno al 10% del prezzo offerto), 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. Al riguardo, si precisa che effettuato I’accesso, I'utente
ricerca sul sito del gestore la vendita di interesse - attivando un riepilogo dei dati salienti quali
I’ufficio giudiziario, I’anno e il numero di ruolo della procedura, i dati identificativi del bene per il
quale si propone I’offerta, il referente della procedura, la data e I’ora fissati per 1’inizio delle
operazioni di vendita - e seleziona il pulsante “partecipa” per accedere ad una procedura guidata che

consente I’inserimento dei dati e dell’eventuale documentazione necessaria.

L’OFFERTA DEVE CONTENERE



a). 1 dati del presentatore (dati anagrafici, quelli di residenza e di domicilio, stato civile), che — come

detto — non potra presentare nell’ambito della medesima vendita offerte per piu soggetti;

b). I’indirizzo della casella di posta elettronica certificata utilizzata per trasmettere 1’offerta e per

ricevere le comunicazioni, nonché un recapito di telefonia mobile;

c¢). 1 dati identificativi del soggetto offerente (se diverso dal presentatore) ed i relativi dati di
partecipazione (a titolo personale, a nome di societa, con procura, in comproprieta con altri soggetti,
per persona da nominare, in qualita di tutore), 1 dati anagrafici (cognome, nome, luogo e data di
nascita, codice fiscale e/o partita IVA, domicilio, stato civile, regime patrimoniale) ed i contatti. Se
I’offerente ¢ minorenne, I’offerta deve essere formulata dai genitori previa autorizzazione del

giudice tutelare;

d). 'indicazione del prezzo offerto ed il termine per il pagamento del prezzo, i dati di versamento
della cauzione ed i dati di restituzione della cauzione (numero identificativo dell’operazione di
bonifico effettuato CRO), il codice IBAN del conto sul quale ¢ stata addebitata la somma oggetto
del bonifico. Si precisa che, quanto al numero di CRO del bonifico effettuato per il versamento
della cauzione, sul campo CRO debbano essere inseriti solo i numeri da cui ¢ composto il TRN,

escludendo le lettere;

e). la dichiarazione espressa di aver preso visione dei documenti di vendita pubblicati, della perizia

e di accettare il regolamento di partecipazione.
ALL’OFFERTA DEVONO ESSERE ALLEGATI I SEGUENTI DOCUMENTI
a). una fotocopia del documento di identita e del codice fiscale dell’offerente;

b). la documentazione attestante il versamento (segnatamente, copia della contabile di pagamento)
effettuato tramite bonifico bancario sul conto del gestore della vendita aperto presso Banca Sella e
dedicato al Tribunale di Napoli: 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)

dell’importo della cauzione;

c). se il soggetto offerente ¢ 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);



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

autorizzazione;

e). in caso di offerta presentata per conto e nome di una societa dovra essere prodotto il certificato

della C.C.I.A.A. dal quale risulti la costituzione della societa ed i poteri conferiti all' offerente.

f). se ’offerta ¢ 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.
SOTTOSCRIZIONE E TRASMISSIONE DELL’OFFERTA
In via alternativa, 1’offerta potra essere:

(a). sottoscritta con firma digitale e trasmessa a mezzo di casella di posta elettronica certificata,

oppure:

(b). 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.

Si precisa che 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). lofferta 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 telematiche
(segnatamente, tramite bonifico bancario o carta di credito), fermo restando che il mancato
versamento del bollo non determina I’inammissibilita dell’offerta (salvo 1’avvio delle procedure per
il recupero coattivo). Si comunica, inoltre, che: -nei casi programmati di mancato funzionamento
dei sistemi informativi del dominio giustizia comunicati al gestore della vendita telematica dal

responsabile per 1 sistemi informativi automatizzati del Ministero della Giustizia ai sensi dell’art.15



primo comma DM n.32 del 2015, I’offerta potra essere formulata mediante invio a mezzo posta

elettronica certificata all’indirizzo mail del professionista delegato:

federicacioffi.avvocatinapoli@legalmail.it;

c). nel caso di mancato funzionamento dei sistemi informativi del dominio giustizia non
programmati o non comunicati ai sensi dell’art.15 primo comma DM n.32 del 2015, I’offerta si
intendera 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 sara tenuto a

permettere la partecipazione dell'offerente alle operazioni di vendita.
CAUZIONE

L’importo della cauzione nella misura almeno del 10% del prezzo offerto dovra essere versata
necessariamente in un’unica soluzione ed esclusivamente tramite bonifico bancario sul conto
bancario del gestore della vendita aperto presso la Banca Sella e dedicato al Tribunale di Napoli
recante il seguente codice: 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)

Il bonifico, con causale “Proc. Esecutiva RGE N. 129/2022 versamento cauzione”, dovra essere
effettuato in modo tale che 1’accredito delle somme abbia luogo entro le ore 23.59 del giorno
precedente 1’udienza di vendita telematica, con I’avvertimento che il rischio del mancato accredito
entro tale termine restera a carico dell’offerente quali che siano le cause. Il giorno fissato per la

deliberazione delle offerte, il gestore della vendita:

- rendera visibili al referente della procedura le offerte telematiche decriptate pervenute dal
Ministero a partire dall’orario fissato per I’inizio delle operazioni di vendita, indicato sul Portale

delle Vendite Pubbliche;

- verifichera I’accredito dei bonifici relativi alle offerte telematiche, rendendo noto sul proprio
portale, a partire dall’orario fissato per I’inizio delle operazioni di vendita, 1’esito del riscontro

effettuato, in altri termini di avvenuto accredito del bonifico o meno;

- in caso di riscontro della presenza del bonifico relativo al versamento della cauzione, rendera noto
al referente della procedura I’esatto importo della cauzione versata, previo espletamento dei

controlli consequenziali, tramite procedura automatizzata concordati nel protocollo di intesa



stipulato con il Tribunale di Napoli. Si precisa che, qualora nel giorno e nell’ora fissati per la
verifica di ammissibilita delle offerte e la delibazione sulle stesse, non si riscontri 1’accredito delle
somme sul conto corrente innanzi indicato 1’offerta sara considerata inefficace. Del pari, 1’offerta
verra considerata inefficace se accompagnata da una cauzione inferiore al 10% (dieci per cento)
del prezzo offerto. In caso di mancata aggiudicazione, I’importo versato a titolo di cauzione sara
restituito a cura del gestore della vendita al soggetto offerente non resosi aggiudicatario tramite
bonifico esclusivamente all’IBAN di provenienza dello stesso, indipendentemente da quanto
indicato nell’offerta, trattenendo 1 costi relativi alle commissioni bancarie. L’importo della cauzione
dell’offerente aggiudicatario verra 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, del relativo IBAN.
ESAME DELLE OFFERTE

L’esame delle offerte ¢ effettuato tramite il portale del gestore della vendita telematica:

www.spazioaste.it attraverso il collegamento operato presso lo studio del professionista delegato 11

professionista verifichera preliminarmente 1’ammissibilita delle offerte in conformita alle
prescrizioni generali degli artt.571 e ss. c.p.c e delle prescrizioni speciali contenute nell’ordinanza

di delega e nel presente avviso di vendita. Specificamente,

- le buste telematiche contenenti le offerte saranno aperte esclusivamente al momento dello

svolgimento delle operazioni di vendita telematica sopra indicate;

- la partecipazione degli offerenti alle udienze telematiche avra luogo tramite I’area riservata del
portale del gestore della vendita telematica sopra indicato accedendo alla stessa (tramite credenziali
personali) in base alle istruzioni ricevute, almeno trenta minuti prima dell’inizio delle operazioni di
vendita, sulla casella di PEC o quella certificata per la vendita telematica utilizzata per trasmettere

I’offerta.

- il professionista, previa verifica sul portale del gestore della vendita telematica I’esito del riscontro
effettuato dal gestore in termini di avvenuto accredito della cauzione, esaminera le offerte
formulate, la correttezza e la completezza delle informazioni e dei documenti richiesti, procedendo
— all’esito - all’abilitazione dei partecipanti per 1’eventuale gara tramite 1’area riservata del sito
internet sopra indicato. Si precisa che 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 I’anonimato. Saranno dichiarate
inefficaci le offerte pervenute oltre il termine fissato; le offerte inferiori di oltre un quarto al prezzo
stabilito nell'ordinanza ovvero inferiori ad € 37.546,87; le offerte non accompagnate da cauzione

prestata con le modalita innanzi precisate.
DELIBERAZIONE SULLE OFFERTE
Nell’ipotesi di presentazione di UNICA OFFERTA AMMISSIBILE:

(a). se l’offerta sia pari o superiore al PREZZO BASE D’ASTA indicato nell’avviso di vendita,

I’offerta sara accolta e il bene aggiudicato all'offerente;

(b).se I’offerta sia inferiore al PREZZO BASE D’ASTA indicato nell’avviso di vendita (nei limiti di

ammissibilita dell’offerta), I’offerta sara accolta e il bene aggiudicato all’offerente, salvo che:

- il professionista ritenga che vi sia la seria possibilita di raggiungere un prezzo superiore con una
nuova vendita in ragione di circostanza specifiche e concrete, che andranno espressamente indicate
a verbale. In tal caso, il professionista pronuncera nuovo avviso di vendita e comunichera la
circostanza al Giudice dell’esecuzione; -siano state presentate istanze di assegnazione ai sensi degli
artt. 588 e 589 cpc, nel qual caso il professionista delegato procedera alla deliberazione dell’istanza
di assegnazione ed ai provvedimenti consequenziali. Nell’ipotesi di presentazione di PIU’

OFFERTE AMMISSIBILI, il professionista delegato:

- individuera la migliore offerta, tenendo conto — nell’ordine di seguito indicato — dei seguenti

elementi;

(a). maggior importo del prezzo offerto;

(b). a parita di prezzo offerto, maggior importo della cauzione prestata;

(c). a parita altresi di cauzione prestata, minor termine indicato per il versamento del prezzo;

(d). a parita altresi di termine per il versamento del prezzo, priorita temporale nel deposito

dell’offerta;

- invitera gli offerenti alla gara che si svolgera con modalita telematica asincrona sull’offerta piu
alta secondo il sistema dei plurimi rilanci, che non potranno essere inferiori a quanto sopra indicato

ovvero ad € ; In particolare:



- 1 partecipanti ammessi alla gara potranno formulare esclusivamente online le offerte in aumento

tramite 1’area riservata del gestore della vendita telematica;

- ogni partecipante potra formulare offerte in aumento nel periodo di durata della gara in misura non

inferiore al rilancio minimo come sopra indicato;
- il gestore della vendita telematica comunichera ai partecipanti ogni rilancio effettuato;

- la gara avra inizio nel momento in cui il professionista avra completato le verifiche di

ammissibilita delle offerte;

- la gara avra termine alle ore 11.00 del secondo giorno successivo a quello in cui il professionista

abbia avviato la gara.

EXTRA TIME/PROLUNGAMENTO GARA: qualora vengano effettuate offerte negli ultimi 15
(quindici) minuti prima della scadenza del predetto termine, la scadenza della gara sara prolungata,
automaticamente, di ulteriori 15 (quindici) minuti per consentire a tutti gli offerenti di effettuare
ulteriori rilanci e cosi di seguito sino 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);

- la deliberazione finale sulle offerte all’esito della gara avra luogo nel giorno immediatamente
successivo alla scadenza del termine sopra indicato (con 1’esclusione del sabato e dei giorni festivi).

Si precisa che:

- ’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. Decorso
il lasso temporale fissato per lo svolgimento della gara, il gestore della vendita telematica
comunichera a tutti i partecipanti la maggiore offerta formulate e al professionista delegato 1’elenco
delle offerte in aumento formulate e di coloro che le abbiano effettuate, ferma la possibilita per il
professionista di procedure al download del report dal sito del gestore. Il professionista delegato, a
quel punto, procedera all’individuazione della migliore offerta in conformita ai criteri sopra indicati
e all’eventuale aggiudicazione o assegnazione, tenendo presente che: -qualora il miglior prezzo

offerto all’esito della gara o comunque il miglior prezzo risultante all’esito dell’avvio della stessa (e



ci0 anche nel caso in cui non siano formulate offerte in aumento) sia pari o superiore al “prezzo
base d’asta" ovvero pari o superiore ad € 50.062,50 , 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 non siano formulate
offerte in aumento) sia inferiore al prezzo base d' asta come innanzi precisato € 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.
SALDO PREZZO

Il saldo prezzo dovra essere versato nel termine indicato nell’offerta oppure, nel caso in cui
nell’offerta non sia indicato un termine o sia indicato un termine superiore a quello sopra indicato,
entro il termine di 120 (centoventi) giorni dalla data di aggiudicazione. Il versamento del saldo
prezzo deve aver luogo o mediante consegna al professionista delegato di un assegno circolare non
trasferibile all’ordine della presente procedura, intestato al “Tribunale di Napoli Proc. esec. RGE
n. 129/2022 o con bonifico bancario sul conto corrente bancario intestato al Tribunale di Napoli con
I’indicazione del numero di procedura e vincolato all’ordine del Giudice dell’esecuzione. In tal
caso, I’aggiudicatario avra cura di richiedere per iscritto al delegato le coordinate bancarie del conto
corrente o libretto bancario su cui bonificare I'importo. L’aggiudicatario potra versare il saldo
prezzo tramite mutuo ipotecario con garanzia sul medesimo immobile oggetto della vendita. Di
tanto ne dara comunicazione al professionista delegato ai sensi e per gli effetti di cui all’art. 575
c.p.c.. In caso di inadempimento all’obbligazione di pagamento del saldo prezzo, I’aggiudicazione
sara revocata e le somme versate dall’aggiudicatario a titolo di cauzione saranno acquisite a titolo di

multa.
FONDO SPESE

L’aggiudicatario, unitamente al saldo prezzo, dovra versare una somma a titolo forfettario per gli
oneri e le spese di vendita che restano in ogni caso a suo carico (pari al venti per cento 20% del
prezzo di aggiudicazione, salva diversa determinazione a cura del professionista). Il fondo spese
dovra essere versato con le seguenti modalita:- o mediante consegna al professionista delegato di un
assegno circolare non trasferibile intestato al “Tribunale di Napoli Proc. esec. RGE n. 129/2022 -
o con bonifico bancario sul conto corrente bancario intestato al Tribunale di Napoli con
I’indicazione del numero di procedura e vincolato all’ordine del professionista delegato. In tal caso,

I’aggiudicatario avra cura di richiedere per iscritto al delegato le coordinate bancarie del conto



corrente su cui bonificare I’'importo. L’emissione del decreto di trasferimento avra luogo solo

all’esito del versamento integrale del prezzo e del fondo spese da parte dell’aggiudicatario.
PRECISAZIONI

La vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui 1 beni si trovano e cosi come pervenute
all’esecutato, 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 ¢ soggetta alle norme concernenti la
garanzia per vizi o mancanza di qualita, né potra essere revocata per alcun motivo.
Conseguentemente, 1’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 ci0 tenuto conto nella
valutazione dei beni. Il bene ¢ venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di
pignoramenti, le cui spese di cancellazione saranno poste a carico dell’aggiudicatario e prelevate dal
fondo spese da questi versato. L’aggiudicatario potra, in ogni caso, esonerare il Professionista
Delegato dalla materiale cancellazione delle predette formalita. La liberazione dell’immobile,
laddove occupato dal debitore o da terzi senza titolo opponibile, sara effettuata a cura del custode
giudiziario, ove 1’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 volonta di liberazione a cura del suddetto custode. Ogni onere fiscale derivante

dalla vendita ¢ a carico dell’aggiudicatario.
CONDIZIONI GENERALI DELI’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 I’unica offerta sia stata di importo inferiore al

valore d’asta;



¢). 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 o nell’offerta presentata per prima sia

stata inferiore al valore d’asta;

d). 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 professionista
delegato provvedera a: determinare in sede di assegnazione I’ammontare forfettario delle spese e,

eventualmente, ’ammontare del conguaglio dovuti dall’assegnatario;

e). 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;

f). a trasmettere al giudice, all’esito del versamento al giudice, gli atti per la pronuncia del decreto di

trasferimento
RICHIESTA DI VISITA DELL’IMMOBILE

Gli interessati all’acquisto, prima dell’asta, potranno visionare 1I’immobile, per tramite del custode
giudiziario, avv Federica Cioffi 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; illustrare 1 presupposti per fruire delle agevolazioni fiscali e con quali
modalita puo essere richiesto eventualmente un mutuo. La richiesta di visita puo avvenire mediante
il portale delle vendite pubbliche o comunque contattando il custode, Avvocato Federica Cioffi, che
¢ I'unico soggetto deputato a recepire tale richiesta attraverso i seguenti contatti: cell 3382127746,

avv.federicacioffi@gmail.com tel 081 18381787

Tutte le attivita previste dagli artt. 571 e segg. c.p.c, saranno eseguite presso lo studio del
professionista delegato avv Federica Cioffi. Il presente avviso di vendita verra notificato alle parti
del processo esecutivo, nonche ai creditori iscritti non intervenuti. Per tutto quanto non previsto nel

presente avviso e nell’ordinanza di vendita e delega si applicano le vigenti norme di legge.

Maggiori informazioni sui siti www.astegiudiziarie.it, www.astalegale.net, www.asteannunci.it

nonché sul portale ministeriale delle vendite pubbliche.
Napoli 24/10/2024 I1 Professionista Delegato

Avv. Federica Cioffi



