AVV. FRANCESCA DI GENNARO
RIVIERA DI CHIAIA 66 - 80122 NAPOLI
ID 4151

TRIBUNALE DI NAPOLI
X1V Sezione civile Esecuzioni Immobiliari
G.E. dott. Manuela Granata
(gia dott. GIUSEPPE FIENGO)
Esecuzione immobiliare n. 202/2022 R.G.E.
111 AVVISO DI VENDITATELEMATICA ASINCRONA
con il sistema dei PLURIMI RILANCI
- GESTORE DELLA VENDITA TELEMATICA: EDICOM SERVIZI S.r.l;
- PORTALE del gestore della vendita telematica: www.doauction.it;
- REFERENTE DELLA PROCEDURA: avv. Francesca Di Gennaro;

*hkkkikk

La sottoscritta avv. Francesca Di Gennaro, con studio in Napoli alla Riviera di Chiaia 66, in qualita
di custode giudiziario e professionista delegato alla vendita, ai sensi dell’art. 591 bis c.p.c. nel
procedimento in epigrafe indicato n. 202/2022 R.G.E.
- Vista I’ordinanza di delega del G.E. dott. GIUSEPPE FIENGO del 18 gennaio 2023;
- Visti gli articoli 569 comma 3 e 591 bis c.p.c.;
- Visto che la prima vendita del 6 giugno 2023 e andata deserta;
- Visto che alla seconda vendita del 5 dicembre 2023 si ¢ proceduto all’aggiudicazione definitiva,
ma I’aggiudicatario non ha versato il saldo del prezzo ed il G.E. ne ha dichiarato la decadenza con
provvedimento del 6-8 aprile 2024 ex art. 587 cpc;
- visto che il G.E. ha disposto fissarsi “nuovo esperimento di vendita alle medesime condizioni del
precedente” e che I’ordinanza di delega prevede per tale ipotesi che la cauzione che deve essere
fissata al 20% del prezzo offerto;
AVVISA
cheil giorno 17 SETTEMBRE 2024 ALLE ORE 16:00 presso il suo studio in Napoli alla Riviera di Chiaia
66, si procedera alla vendita senza incanto in modalita telematica, con eventuale gara
ASINCRONA secondo il sistema dei PLURIMI RILANCI sull’offerta piu alta, mediante il portale
della EDICOM SERVIZI S.r.l., ovvero www.doauction.it, del seguente lotto:
1) DESCRIZIONE DEL’IMMOBILE IN VENDITA
LOTTO UNICO
Piena ed intera proprieta dell’immobile sito in Pozzuoli (NA), alla via Nicola Fasano n. 72 - 74 e
precisamente:

- Immobile a destinazione commerciale, posto al piano terra, con annesso locale deposito
al piano seminterrato,attualmente adibito a studio medico veterinario, della superficie
commerciale di circa euro 169,00 mq, composto da: un ingresso- reception; due sale
lavaggio; tre ambienti uso studio; due disimpegni; due sale operatorie; due depositi-
lavanderia; un deposito; una stanzetta; un W.C.; un locale deposito pertinenziale al piano S1.
Indentificato al Catasto Fabbricati del Comune di Pozzuoli (NA), con i seguenti dati:

Fol. 85; P.lla 138; Sub 129; Cat.C/1; Classe 5; Consistenza 137 mq; Sup Cat. Totale 169
mq; Rendita catastale € 3.771,22.

L’immobile confina: a Sud-Ovest, con Via Fasano, a Nord-Ovest con immobile di aliena
proprieta (identificato al C.F. al Foglio 85 P.lla 138 Sub 130), a Nord-Est con immobile di
aliena proprieta (identificato al C.F. al Foglio 85 P.lla 138 Sub 5)e con area scoperta
condominiale ed, a Sud-Est con area scoperta appartenente a fabbricato contiguo di aliena
proprieta (identificato al C.F. al Foglio 85; P.lla 139).
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PREZZO BASE: €. 270.000,00;
OFFERTA MINIMA PRESENTABILE: € 202.500,00
AUMENTO MINIMO IN CASO DI GARA: €.5.000,00
- Stato: occupato da terzi con titolo opponibile alla procedura, giusta contratto di locazione ad

uso commerciale, per il canone mensile di € 700,00 oltre iva al 22% mensili (complessivi €
854,00).

Il titolo di acquisto degli esecutati:

Ci sono due titoli di acquisto: atto di CV per notaio Carannante del 31 maggio 1995 rep. 29479; ed

atto di CV per notaio Carannante del 6 marzo 1995 rep. 29245.

Disciplina urbanistica: Il fabbricato cui appartiene 1I’immobile in oggetto ¢ di antica costruzione ed
e stato completamente ristrutturato a seguito del rilascio delle Autorizzazioni Edilizie n. 133 del
17/06/1994 (prot. n. 3107/94 e 17099/94) e successiva Autorizzazione Edilizia in Variante e Sanatoria
n. 77 dell’08/05/1995, di cui il CTU ha verificato, con riferimento all’immobile in oggetto la
corrispondenza allo stato dei luoghi.

Non e stato, invece, trovato riscontro sul rilascio di alcuna Licenza di abitabilitd/agibilita del
fabbricato.

L’immobile non puo definirsi regolare per un intervento di frazionamento e fusione con cambio di
destinazione d’uso, dichiarato con D.I.A. n. prot. 724 del 08/01/2004, che risulta sospesa dall’U.T.C.
e non definita da regolare certificato di collaudo, per il quale € stato previsto al fine della relativa
regolarizzazione, una pratica “Accertamento di Conformita” (ex art 36 del D.P.R. 380/01), i cui costi
sono stati detratti dalla stima del valore di mercato del bene. Si precisa che, a rigore, la suddetta
pratica dovrebbe essere istruita con riferimento non solo all’immobile pignorato, bensi con riguardo
a tutti gli immobili confinanti, interessati dal predetto frazionamento e fusione.

Dalle ricerche effettuate dal CTU non risultano presentate domande di Condono Edilizio secondo le
leggi 47/85, 724/94 e 326/03; inoltre non sono state mai avviate procedure amministrative
dall’antiabusivismo (ordinanze di demolizione, contenziosi amministrativi 0 RE.SA). Ne consegue
che ’immobile in oggetto non puo definirsi allo stato regolare dal punto di vista Urbanistico Edilizio,
ma, tuttavia, ai fini di una eventuale regolarizzazione dello stesso, che I’intervento realizzato in
assenza di Titolo Urbanistico riguardando una volumetria legittima dal punto di vista Urbanistico-
Edilizio, poteva essere autorizzato secondo la precedente normativa con una D.l.A,mentre secondo
la normativa attuale, previa presentazione di un Permesso di Costruire, riguardando come nel caso
in oggetto oltre alla ristrutturazione edilizia anche il cambio di destinazione d’uso.

Con detta pratica, in particolare, potrebbe essere autorizzata oltre alla diversa distribuzione degli
spazi interni, anche la modifica delle bucature in facciata.

In conclusione, poiché i suddetti illeciti sono costituiti da opere interne ad una volumetria legittima
dal punto di vista Urbanistico-Edilizio, stante la cosiddetta doppia conformita, gli stessi possono
essere regolarizzati con un Accertamento di Conformita ex art. 36 del D.P.R. 380/2001, per opere
realizzate in assenza di Permesso di Costruire, corrispondenti ad un intervento di ristrutturazione
edilizia con cambio di destinazione d’uso, frazionamento e fusione con diversa distribuzione spazi
interni, modifica bucature esterne in facciata ed apertura di vanidi passaggio nella muratura portante,
precisando che per questi ultimi due interventi,vanno richieste le relative Autorizzazioni in Sanatoria
ai competenti Organi, rispettivamente: Autorizzazione Sismica in Sanatoria al Genio Civile e
Autorizzazione Paesaggistica in Sanatoria alla Soprintendenza Archeologia Belle Arti e Paesaggio
dell’Area Metropolitana di Napoli, essendo ’area in oggetto sottoposta a Vincolo Paesaggistico
Ambientale.

L’Accertamento di Conformita ex art. 36 del D.P.R. 380/2001, ¢ subordinato al pagamento degli
Oneri Concessori, meglio descritti in CTU.

Si ribadisce, che il suddetto frazionamento e fusione con diversa distribuzione degli spazi interni
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puo essere sanato esclusivamente con un‘unica pratica riguardante tutta la volumetria frazionata e
fusa che, allo stato, dovrebbe essere presentata congiuntamente da tutti i proprietari dei subalterni
variati dall’intervento; di conseguenza, le aliquote corrispondenti agli Oneri Concessori cosi come
gli oneri relativi ai diritti di istruttoria, alla sanzione amministrativa e agli oneri tecnici, dovrebbero
a rigore essere suddivise tra i proprietari dei subalterni variati proporzionalmente in relazione alle
opere realizzate per ciascun immobile (trasformazioni interne) e alla volumetria variata.

Il costo complessivo per I’eventuale regolarizzazione urbanistico-Edilizia dell’immobile in oggetto,
relativi alla procedura di Accertamento di Conformita ex art. 36 del Dpr 380/01 é stato stimato dal
CTU in una somma pari complessivamente ad € 24.000,00 (ventiquattromila/00).
Corrispondenza tra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

L’ultima planimetria catastale acquisita dell’immobile in oggetto risale al 25/01/2013 e non
corrisponde allo stato reale dei luoghi esclusivamente per una diversa distribuzione degli spazi
interni effettuata senza Titolo Edilizio, come verificato presso 1’Ufficio Tecnico del Comune di
Pozzuoli (S.U.E.). Pertanto, allo stato, non & possibile effettuare una variazione per aggiornare la
planimetria catastale allo stato dei luoghi poiché, occorre preliminarmente regolarizzare la suddetta
difformita, oltre ad altre difformita Urbanistico-Edilizie rilevate di cui in seguito, realizzate in
precedenza, rispetto alla consistenza originaria, con un Accertamento di Conformita ex art. 36 del Dpr
380/01.

Il tutto come meglio precisato dalla relazione del CTU arch. Luca Di Meglio, depositata in
cancelleria in data 15 dicembre 2022, alla quale si rinvia espressamente per migliori precisazioni al
riguardo.

Condominio L’immobile in oggetto fa parte di un fabbricato per il quale risulta costituito un
condominio.

Alla data del 31/12/2022 le quote condominiali ordinarie ammontano ad € 53,08 mensili. Le spese
condominiali scadute e non pagate negli ultimi due anni, ammontano @€ 1.623,67. | millesimi di
proprieta esclusiva e delle parti comuni relative all’immobile sono i seguenti: TAB GENERALE
mill. 135,54; TAB CORTILE mill. 0; TAB SCALA mill. 0.

Per maggiori precisazioni anche sulle spese straordinarie gia deliberate, si fa espresso riferimento
alla perizia di stima del CTU arch. Luca Di Meglio di cui sopra.

2) MODALITA’ DELLAVENDITATELEMATICA
- il GESTORE della vendita telematica &: EDICOM SERVIZI S.r.l;
- il PORTALE del gestore della vendita telematica e: www.doauction.it;
- Il REFERENTE della procedura é: la sottoscritta professionista delegata avv. Francesca Di
Gennaro.
2A) MODALITA E TERMINI DI PRESENTAZIONE E REQUISITI DI VALIDITA DELLE OFFERTE
Le offerte di acquisto dovranno pervenire entro e non oltre il giorno precedente la data della vendita,
ovvero entro e non oltre il giorno 16 settembre 2024, esclusivamente con modalita telematiche
tramite il modulo web “Offerta Telematica” fornito dal Ministero della Giustizia ed a cui ¢ possibile
accedere anche dalla scheda del lotto in vendita presente sul portale del gestore delle vendite
www.doauction.it, previa registrazione gratuita al sito, autenticandosi con le proprie credenziali
(username e password scelti da ciascun interessato in fase di registrazione al portale) ed utilizzando
I’apposita funzione d’iscrizione alla gara.
All’indirizzo http://pst.giustizia.it & anche consultabile il “manuale utente per la presentazione
dell’offerta telematica”.
L’offerta d’acquisto € irrevocabile e dovra contenere tutti i requisiti di cui all’art. 12 del D.M.
32/2015, ed in particolare:
- i dati del presentatore (dati anagrafici, quelli di residenza e di domicilio, lo stato civile);
- D’indirizzo della casella di posta elettronica certificata utilizzata per trasmettere 1’ offerta e per
ricevere le comunicazioni, nonché un recapito di telefonia mobile ove ricevere le
comunicazioni previste;
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il numero di CRO del bonifico effettuato per il versamento della cauzione, precisandosi che
sul campo CRO debbano essere inseriti solo i numeri da cui & composto il TRN, escludendo
le lettere;

i dati identificativi del soggetto offerente, se diverso dal presentatore (cognome, nome, luogo
e data di nascita, codice fiscale e/o partita IVA, domicilio, stato civile, regime patrimoniale
e, se coniugato in regime di comunione dei beni, & necessario indicare anche i dati del
coniuge), i contatti 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).
Se I’offerente ¢ minorenne, 1’offerta deve essere formulata dai genitori previa autorizzazione
del giudice tutelare. L’offerente dovra altresi indicare se si trovi nelle condizioni di legge per
beneficiare delle agevolazioni fiscali;

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 la automatica esclusione di tutte le offerte.

L’ufficio giudiziario presso il quale pende la procedurs;

L’anno e il numero di ruolo generale della procedura;

Il numero o altro dato identificativo del lotto;

La descrizione del bene per il quale I’offerta ¢ proposta;

I’indicazione del referente della procedura;

la data e 1’ora fissata per 1’inizio delle operazioni di vendita;

L’indicazione del prezzo offerto nonché il termine per il versamento del saldo prezzo (in ogni
caso non superiore a 120 giorni dall’aggiudicazione) e degli oneri tributari pari al 20% del
prezzo di aggiudicazione (che deve avvenire nel medesimo termine fissato per il versamento
del saldo del prezzo), i dati di versamento della cauzione e i dati di restituzione della cauzione
(numero identificativo dell’operazione di bonifico effettuato CRO), il codice IBAN del conto
sul quale é stata addebitata la somma oggetto del bonifico.

I’importo versato a titolo di cauzione e di bollo;

I’espressa dichiarazione di aver preso visione della perizia di stima e del regolamento tecnico
di partecipazione e di ben conoscere lo stato dell’immobile.

All’offerta dovranno essere allegati:

copia del documento di identita e del codice fiscale del soggetto offerente;

la documentazione attestante il versamento (segnatamente, copia della contabile di avvenuto
pagamento) effettuato tramite bonifico bancario sul conto del gestore della vendita EDICOM
SERVIZI S.r.1. aperto presso Banca Sella e dedicato al Tribunale di Napoli recante il sequente
IBAN:

IT 67 F 03268 04607 052737800863 (I T —SEI SETTE - EFFE - ZERO TRE DUE SEI
OTTO - ZERO QUATTRO SEI ZERO SETTE — ZERO CINQUE DUE SETTE TRE
SETTE OTTO ZERO ZERO OTTO SEI TRE) dell’importo della cauzione pari al 20%
del prezzo offerto;
se il soggetto offerente e coniugato in regime di comunione legale dei beni, copia del
documento d’identita e copia del codice fiscale del coniuge (salvo la facolta del deposito
successivo all’esito dell’aggiudicazione e del versamento del prezzo);

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

se I’offerta e formulata da pit persone, copia anche per immagine della procura rilasciata
dagli altri offerenti per atto pubblico o scrittura privata autenticata rilasciata al soggetto che
effettua I’ offerta.



2B) SOTTOSCRIZIONE E TRASMISSIONE DELL’OFFERTA
Per la sottoscrizione e trasmissione, in via alternativa, I’offerta potra essere:
- sottoscritta con firma digitale e trasmessa a mezzo pec, ovvero di casella di posta elettronica
certificata;
oppure
- direttamente trasmessa a mezzo di casella di posta elettronica certificata per la vendita
telematica ai sensi dell’art. 12, comma 4e 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 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 lecredenziali di accesso previa
identificazione del richiedente (fermo restando 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 D.M. n. 32 del 2015).
L’offerta ed i relativi documenti allegati dovranno essere inviati all’indirizzo PEC
del Ministero della Giustizia offertapvp.dgsia@giustiziacert.it, con la precisazione che:
- Dofferta 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;

- D’offerente deve procedere al pagamento del bollo dovuto per legge con modalita telematica
(tramite carta di credito o bonifico bancario), fermo restando che il mancato versamento del
bollo non determina I’inammissibilita dell’offerta (salvo I’avvio delle procedure per il
recupero coattivo). Il bollo pud essere pagato sul portale dei servizi telematici all’indirizzo
http://pst.qgiustizia.it.

Si precisa 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, primo comma, D.M. n. 32/2015, che si verifichino
nell’ultimo giorno utile, I’offerta sia formulata mediante invio a mezzo posta elettronica certificata
del professionista delegato: francescadigennaro@avvocatinapoli.legalmail.it.

- nei casi di mancato funzionamento dei sistemi informativi del dominio giustizia non
programmati 0 non comunicati ai sensi dell’art. 15, primo comma, D.M. n. 32/2015, I’offerta si
intende depositata nel momento in cui venga 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 e tenuto a
permettere la partecipazione dell’offerente alle operazioni di vendita.

2C) CAUZIONE

L’importo della cauzione da versare, nella misura almeno del 20% del prezzo offerto, dovra essere
versato necessariamente in un‘unica soluzione esclusivamente tramite bonifico bancario sul conto
corrente bancario del gestore della vendita EDICOM SERVIZI SRL. aperto presso Banca Sella e
dedicato al Tribunale di Napoli recante I’IBAN sopra indicato che per comodita si ritrascrive qui
di seguito: IBAN: IT 67 F 03268 04607 052737800863

E importante che il bonifico sia effettuato con la causale “TRIB NA PROC. ESECUTIVA N.
202/2022 R.G.E. LOTTO UNICO VERSAMENTO CAUZIONE” a cura dell’offerente, in modo tale
che I’accredito delle somme abbia luogo entro le ore 23:59 del giorno precedente I’udienza di vendita
telematica, con I’avvertimento che il rischio del mancato accredito entro tale termine resteraa carico
dell’offerente quali che siano le cause.
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2D) ESAME DELLE OFFERTE

I glorno fissato per la deliberazione delle offerte il gestore della vendita EDICOM SEVIZI SRL.:
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 perl’inizio delle operazioni di vendita, I’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 rendera noto al referente della procedura 1’esatto importo della cauzione versata,
previo espletamento dei controlli consequenziali, tramite procedura automatizzata,
concordati nel protocollo di intesa stipulato col Tribunale di Napoli.

L’esame delle offerte sara effettuato tramite il portale del gestore della vendita telematica
www.doauction.it, attraverso collegamento operato nella stanza assegnata ai professionisti delegati
presso il Tribunale o presso lo studio del professionista delegato.

Il professionista delegato verifichera, preliminarmente, I’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 non saranno aperte se non 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 portale del gestore della vendita telematica sopra indicato www.doauction.it, 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
posta elettronica certificata o alla casella di posta elettronica certificata per la vendita
telematica utilizzata per trasmettere 1’offerta;

- nel giorno e nell’ora fissati per I’esame delle offerte il professionista delegato provvedera a
verificare sul portale del gestore della vendita telematica 1’esito del riscontro effettuato dal
gestore in termini di avvenuto accredito del bonifico o meno. In caso di riscontro della
presenza del bonifico relativo al versamento della cauzione, il gestore rendera noto al
referente della procedura 1’esatto importo della cauzione versata.

Inoltre, il professionista delegato:

- verifichera le offerte formulate e la correttezza e completezza delle informazioni e dei

documenti richiesti;

- procedera conseguentemente all’abilitazione dei partecipanti per I’eventuale gara tramite I’area

riservata del sitointernet sopra indicato.

In ogni caso, 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 e che
il gestore della vendita telematica procedera a sostituire automaticamente gli stessi con pseudonimi
o altri elementi distintivi in grado di assicurare 1’anonimato.

L’offerta & irrevocabile.

2E) GARA TRA GI OFFERENTI E_E DELIBERAZIONE SULLE OFFERTE

La gara tra gli offerenti avra luogo con la modalita della gara telematica asincrona sull’offerta piu
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 ’area riservata del portale del gestore della vendita telematica; ii) ogni
partecipante potra formulare offerte in aumento nel periodo di durata della gara in misura non
inferiore a quella che il delegato fissera nell’avviso di vendita; iii) il gestore della vendita telematica
comunichera ai partecipanti ogni rilancio effettuato.

Precisazioni. L’avvio della gara ¢ sempre subordinato all’esito delle verifiche preliminari demandate
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al gestore della vendita telematica ed al professionista, in punto di ammissibilita dell’offerta ed alla
concreta determinazione di avvio operata da quest’ultimo.

La gara avra inizio nel momento in cui il professionista avra completato le verifiche di ammissibilita
delle offerte.

La gara terminera alle ore 11.00 del secondo giorno successivo a quello in cui il professionista avra
avviato la gara, ovvero alle ore 11.00 del giorno 19 settembre 2024.

EXTRA TIME/PROLUNGAMENTO GARA. Qualora vengano effettuate offerte negli ultimi 15
minuti prima della scadenza del predetto termine, la scadenza della gara sara prolungata,
automaticamente, di ulteriori 15 minuti per consentire a tutti gli offerenti di effettuare ulteriori rilanci
e cosi di seguito fino a mancata presentazione di offerte in aumento nel periodo del prolungamento
entro un massimo in ogni caso di 16 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 esclusione del sabato e dei giorni festivi).
Una volta decorso il lasso temporale fissato per lo svolgimento della gara, il gestore della vendita
telematica comunichera a tutti i partecipanti la maggiore offerta formulata e comunichera al referente
della procedura 1’elenco delle offerte in aumento formulate e di coloro che le abbiano effettuate.

Le comunicazioni ai partecipanti avranno luogo tramite posta elettronica certificata all’indirizzo
comunicato dal soggetto partecipante e tramite SMS.

2F) INDIVIDUAZIONE DELLA MIGLIORE OFFERTA ED EVENTUALE AGGIUDICAZIONE

All’esito della gara effettivamente espletata, il professionista procedera all’individuazione della
migliore offerta, tenendo conto: - del maggior importo del prezzo offerto; a parita del prezzo offerto,
del maggior importo della cauzione prestata; a parita di cauzione prestata, del minor termine indicato
per il versamento del saldo prezzo; a parita di termine per il versamento del prezzo, della priorita
temporale nel deposito dell’offerta.

Qualora il miglior prezzo offerto all’esito della gara o comunque il miglior prezzo risultante all’esito
dell’avvio della stessa (e cioé anche nell’ipotesi in cui la gara non abbia luogo per assenza o
mancanza di adesioni degli offerenti) 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 cio¢ anche nell’ipotesi in cui la gara non abbia luogo per assenza o mancanza
di adesioni degli offerenti) 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 e agli adempimenti
consequenziali.
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Il caso dell’Offerta inefficace. 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 verra considerata inefficace. Del pari I’offerta verra
considerata inefficace se accompagnata da una cauzione inferiore al 20% del prezzo offerto. Del
pari saranno ritenute inefficaci le offerte presentate oltre il termine fissato.

In caso di mancata aggiudicazione. L’importo versato a titolo di cauzione verra 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.

In caso di aggiudicazione. 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, dell’IBAN del conto della
procedura sul quale effettuare il bonifico.

In caso di rifiuto all’acquisto. L’importo versato a titolo di cauzione sara trattenuto dalla procedura,
in caso di rifiuto all’acquisto.
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3) CONDIZIONIDELL’ASSEGNAZIONE
I professionista delegato provvedera sull’istanza di assegnazione depositata nel termine indicato
dall’art. 588 c.p.c. qualora ricorra, alternativamente, una delle seguenti situazioni:
1) la vendita non abbia avuto luogo per mancanza totale di offerte;
ii) la vendita non abbia avuto luogo in quanto 1’unica offerta ¢ inferiore d’importo al valore d’asta;
iii) la vendita non abbia avuto luogo in quanto in presenza di piu offerte e anche all’esito della gara
tra gli offerenti il prezzo indicato nella migliore offerta sia inferiore al valore d’asta.
Il professionista delegato provvedera a:
i) determinare in sede di assegnazione I’ammontare forfettario delle spese ed, eventualmente,
I’ammontare del conguaglio dovuti dall’assegnatario;
ii) a fissare all’assegnatario termine in ogni caso non superiorea 120 giorni dalla data della
deliberazione finale sulle offerte per il versamento delle spese e dell’eventuale conguaglio dovuti;
iii) a trasmettere al giudice, all’esito del versamento, gli atti per la pronuncia del decreto di
trasferimento.

4) CONDIZIONI GENERALIDIVENDITA
La consistenza immobiliare in oggetto viene venduta nello stato di fatto e di diritto in cui si trova e
cosi come pervenuta all’esecutato, con tutte le eventuali pertinenze, accessioni, ragioni e azioni,
servitu attive e passive. La vendita & a corpo e non a misura (eventuali differenze di superficie non
potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennita o riduzione di prezzo). La vendita forzata non e
soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi 0 mancanza di qualita, né potra essere revocata
per alcun motivo: 1’esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualita o difformita della cosa venduta,
oneri di qualsiasi genere — ivi compresi, ad esempio, quelli urbanistici 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.
Il bene e venduto libero da iscrizioni ipotecarie e trascrizioni di pignoramenti, le cui spese di
cancellazionesaranno poste a carico dell’aggiudicatario e prelevate dal fondo spese da questi versato.
L’aggiudicatario potra, in ogni caso, esonerare il professionista delegato da tale attivita con
dichiarazione scritta.
La liberazione dell’immobile, laddove occupato dal debitore e 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.
Per tutto quanto non previsto nel presente avviso e nell’ordinanza di vendita e delega si applicano le
vigenti norme di legge.

5) SALDOPREZZO

Il versamento del saldo prezzo deve essere effettuato entro il termine di centoventi giorni dalla data
dell’aggiudicazione (ovvero entro il piu breve termine indicato dall’aggiudicatario nell’offerta
presentata) tramite bonifico bancario sul conto corrente bancario intestato al Tribunale di Napoli con
I’indicazione del numero della procedura e vincolato all’ordine del Giudice dell’esecuzione aperto
dal delegato, con la precisazione che ai fini della verifica della tempestivita del versamento si dara
rilievo alla data dell’ordine di bonifico, oppure tramite consegna al professionista delegato di un
assegno circolare non trasferibile intestato a: “ Tribunale di Napoli —-RGE n. 202/2022".

In caso di inadempimento all’obbligazione di pagamento del prezzo nel termine stabilito,
I’aggiudicatario verra dichiarato decaduto e la somma versata quale cauzione acquisita e trattenuta a
tutti gli effetti alla procedura esecutiva a titolo di multa, con le ulteriori conseguenze di cui all’art.
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587 c.p.c. Il professionista procedera a fissare immediatamente nuovo esperimento di vendita alle
medesime condizioni di cui all’ultimo tentativo di vendita e con cauzione pari al venti per cento
(20%0) del prezzo offerto, trasmettendo gli atti al giudice per I’emissione del provvedimento di cui
all’art. 587 c.p.c..

Si precisa che, laddove, come nel caso di specie, il bene sia gravato da ipoteca iscritta a garanzia di
mutuo concesso ai sensi del R.D. 16 luglio 1905, n. 646 ovvero del D.P.R. 21 gennaio 1976, n. 7
ovvero dell’art. 38 del D. Lgs. 10 settembre 1993, n. 385 (Contratto di finanziamento di credito
fondiario ex art. 38 e sss. D.Lgs. 385/1993 per notaio Antonio Carannante del 12.07.2001 rep.
37286), a garanzia del quale risulta iscritta ipoteca in data 13 luglio 2001 nn. 4351 rinnovata in data
30 giugno 2021 ai nn. 32608/4129 per € 619.748,28 a Napoli 2), I’aggiudicatario procedera in ogni
caso al versamento presso il professionista delegato con le modalita sopra indicate. Il professionista
delegato versera poi al creditore una somma pari all’80 % del prezzo 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 con disposizione di bonifico a valere sul conto corrente intestato alla procedura.

6) FONDO SPESE

In ogni caso 1’aggiudicatario, nello stesso termine stabilito per il versamento del saldo prezzo, dovra
corrispondere anche una somma a titolo forfettario per gli oneri e le spese di vendita che restano in
ogni caso a carico dell’aggiudicatario (oneri fiscali e/o tributari, oltre la parte del compenso spettante
al professionista delegato per le operazioni successive alla vendita), per un importo pari al 20%
del valore di aggiudicazione, salvo diversa determinazione del professionista delegato. Il
versamento del saldo spese deve aver luogo con le seguenti modalita: bonifico bancariosul conto
corrente bancario che sara aperto dal professionista delegato intestato al “Tribunale di Napoli E.I.
202/2022 r.g.e.” vincolato all’ordine del professionista delegato (con la precisazione che —ai fini
della verifica della tempestivita del versamento —si dara rilievo alla data dell’ordine di bonifico).
In ogni caso, all’esito delle operazioni di registrazione e trascrizione del decreto di trasferimento, il
professionista redigera prospetto riepilogativo delle spese a carico dell’aggiudicatario (ivi compresa
la quota del compenso ai sensi del D.M. n. 227 del 2015) e procedera alla restituzione di quanto
versato in eccedenza, all’esito della liquidazione da parte del G.E. .

7) REGIME FISCALE DELLA VENDITA
Si precisa che ogni onere fiscale e/o tributario derivante dalla vendita (lva, registro, imposta ipotecaria,
catastale) nella misura prevista dalla legge € a carico del soggetto aggiudicatario. Per gualsivoglia
questione non espressamente prevista si rinvia alla legge.

8) PUBBLICITA’ ED INFORMAZIONI
Il presente avviso sara pubblicato, ai sensi dell’art. 490 c.p.c., con le forme di seguito indicate:

- 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. Ogni singola planimetria e fotografia dovra essere allegata in
formato jpg, tiff o png;

- 1inserimento 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;

- pubblicazione - tramite il sistema “Rete Aste Real Estate” fornito da Aste Giudiziarie
Inlinea S.P.A. sui siti Internet Casa.it, Idealista.it e bakeka.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, nonché
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I’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;
- 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 e ubicato I’'immobile da porre in vendita;
Il custode giudiziario ¢ ’avv. Francesca Di Gennaro, alla quale ¢ possibile richiedere ulteriori
informazioni ai seguenti recapiti:
- cell 3280511816 o tel 0812488389;
- e-mail: francescadigennaro@studiolegalemaqgi.it,
- pec: francescadigennaro@avvocatinapoli.legalmail.it.
Gli interessati a presentare offerta di acquisto hanno diritto di esaminare i beni in un periodo di tempo
congruo prima della data fissata per la vendita; che gli interessati devono inoltrare richiesta di visita
mediante il portale delle vendite pubbliche o comunque prendendo contatto con il custode con
I’avvertenza che la richiesta non puo essere resa nota a persona diversa dal custode; che inoltrata la
richiesta, la visita deve avvenire nel piu breve tempo possibile.
Napoli, 2 MAGGIO 2024

IL PROFESSIONISTA DELEGATO
AVV. FRANCESCA DI GENNARO
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