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TRIBUNALE DI NAPOLI
XIV Sezione Civile (ex V Bis) - Esecuzioni Immobiliari

G.E. Dott.ssa MARIA LUDOVICA RUSSO

AVVISO DI VENDITA SENZA INCANTO

TELEMATICA ASINCRONA

La sottoscritta avv. Maria Angela Zaccagnino, domiciliata in Napoli presso lo

studio legale Cesàro alla Via Santa Caterina a Chiaia n. 19, delegata per le o-

perazioni di vendita ex artt. 569, 591 bis, nella Procedura di Divisione En-

doesecutiva n. 15378/2020 R.G.C., derivante dalla Procedura Esecutiva Im-

mobiliare n. 1930/1992 RGE, alla quale sono state riunite le Procedure Ese-

cutive Immobiliari n. 2070/92 RGE; n.1249/97 RGE; n.706/2008 RGE;

n.186/2009 RGE, n. 619/2011 RGE

*******

Vista l’ordinanza di delega per la vendita senza incanto con modalità asin-

crona telematica pronunziata dal G.I. dott.ssa Maria Ludovica Russo in data

22 febbraio 2022 e notificata a mezzo p.e.c. da parte della competente Can-

celleria in data 24 febbraio 2022;

Visto il successivo provvedimento pronunziato dal G.I. Dott.ssa Ludovica

Russo all'udienza del

Visti gli artt. 569 comma 3°, 581 e 591 bis c.p.c.;

AVVISA

che

il giorno 26 luglio 2023 alle ore 11.00
si procederà, ai sensi degli artt. 569 comma 3° e 581 c.p.c., alla

VENDITA SENZA INCANTO TELEMATICA ASINCRONA

dell’immobile in calce descritto, alle seguenti condizioni e modalità:

DATI GENERALI

1) - lotti: la vendita avrà luogo in un unico lotto;

2) - prezzo: il prezzo base del lotto unico è di euro 550.000,00 (cinquecen-

tocinquantamila e zero centesimi), con offerta minima presentabile di euro

412.500,00 (quattrocentododicimilacinquecento e zero centesimi);

3) - data e luogo della vendita senza incanto: la vendita senza incanto avrà

luogo il giorno 26 luglio 2023 alle ore 11.00 presso il Tribunale di Napoli -

Palazzo di Giustizia, Torre B, piano 20, Aula n. 25 dedicata alle vendite giudi-

ziarie o presso struttura del gestore delle vendite;

PUBBLICITA' DELLA VENDITA

4) - pubblicità: tra il compimento delle forme di pubblicità e la scadenza del

termine per la presentazione delle offerte dovrà decorrere un termine non

inferiore a 45 (quarantacinque) giorni. La pubblicità prevista dall'art.490,

comma 1 c.p.c., sarà eseguita ai sensi dell'art.161 quater disp. att. c.p.c.,

con inserimento dell’annuncio sul “Portale delle Vendite Pubbliche” alme-

no settanta (70) giorni prima della scadenza del termine per la presentazio-

ne delle offerte di acquisto ed ivi sarà depositata anche 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 il bene.

Ordinanza di vendita, avviso di vendita e copia della relazione di stima (com-

prensiva di fotografie e planimetrie) sarà inserita anche sui siti web

www.astegiudiziarie.it, www.asteannunci.it e www.astalegale.net, almeno



quarantacinque (45) giorni prima della scadenza del termine per la presen-

tazione delle offerte di acquisto. Ulteriore pubblicità sarà disposta tramite il

sistema “Rete Aste Real Estate” fornito da Aste Giudiziarie Inlinea S.p.A. -

sui siti Internet Casa.it, Idealista.it e Kijiji.it, almeno quaranta (40) giorni pri-

ma della data fissata per la vendita di un avviso contenente in modo sinteti-

co 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 giudi-

ziaria 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.

Infine ad Aste Giudiziarie Inlinea S.p.A., almeno venti (20) giorni prima della

scadenza del termine per la presentazione delle offerte di acquisto sarà ri-

chiesto l’invio di n. 500 missive pubblicitarie con il sistema Postaltarget a re-

sidenti nella zona in cui è ubicato l’immobile da porre in vendita;

MODALITA’ DELLA VENDITA TELEMATICA

5) - Gestore della vendita telematica è la società ASTE GIUDIZIARIE INLI-

NEA S.P.A;

-Portale del gestore della vendita telematica è il sito

www.astetelematiche.it;

- Referente della procedura incaricato delle operazioni di vendita è il sotto-

scritto professionista delegato avv. Maria Angela Zaccagnino;

OFFERTE: CONTENUTO e MODALITA' DI PRESENTAZIONE – CAUZIONE - DELIBAZIONE

6) - Contenuto e modalità di presentazione delle offerte: l'offerta consiste

in una dichiarazione sottoscritta dall'offerente, che dovrà contenere - a pe-

na di invalidità -, le seguenti indicazioni:

- complete generalità dell'offerente: cognome, nome, luogo e data di nasci-

ta, codice fiscale, domicilio, stato civile, recapito telefonico;

- all'offerta dovrà essere allegata copia fotostatica di un valido documento

di riconoscimento dell'offerente; indicazione del soggetto cui andrà inte-

stato l'immobile (non sarà possibile intestare l'immobile a soggetto diver-

so da quello che sottoscrive l'offerta);

l’offerta può essere formulata esclusivamente con modalità telematiche

tramite il modulo web “Offerta Telematica” fornito dal Ministero della

Giustizia ed a cui è possibile accedere anche dal portale del gestore della

vendita;

l’offerta deve contenere i requisiti di cui all’art. 12 del DM n. 32/2015, con

la precisazione 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 è composto il TRN, escludendo le lettere;

all’offerta devono essere allegati:

a) la documentazione attestante il versamento (segnatamente, copia della

contabile di avvenuto pagamento) effettuato tramite bonifico bancario sul

conto del gestore della vendita Aste giudiziarie aperto presso Banca Sella e

dedicato al Tribunale di Napoli recante il seguente IBAN:

- IT 24 E 03268 22300 052849400443 (I TI DUE QUATTRO E ZERO TRE DUE

SEI OTTO DUE DUE TRE ZERO ZERO ZERO CINQUE DUE OTTO QUATTRO NO-

VE QUATTRO ZERO ZERO QUATTRO QUATTRO TRE) dell’importo della cau-

zione;



se il soggetto offerente è coniugato in regime di comunione legale deib)

beni, copia del documento d’identità e copia del codice fiscale del coniuge

(salvo la facoltà del deposito successivo all’esito dell’aggiudicazione e del

versamento del prezzo);

se il soggetto offerente è minorenne o interdetto o inabilitato, copiac)

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 do-d)

cumento (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 del-e)

la procura rilasciata dagli altri offerenti per atto pubblico o scrittura privata

autenticata rilasciata al soggetto che effettua l’offerta.

Per la sottoscrizione e trasmissione, in via alternativa, l’offerta: a) deve

essere sottoscritta con firma digitale e trasmessa a mezzo di casella di po-

sta elettronica certificata; oppure: b) deve essere 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’offer-

ta a condizione che: l’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 attesterà nel messag-

gio o in un suo allegato di aver rilasciato le credenziali di accesso, previa i-

dentificazione del richiedente (fermo restando che tale seconda modalità

di sottoscrizione e trasmissione dell’offerta sarà concretamente operativa

una volta che saranno eseguite a cura del Ministero della Giustizia le for-

malità di cui all’art. 13, comma 4 del D.M. n. 32 del 2015).

L’offerta ed i relativi documenti allegati deve essere inviata all’indirizzo PEC

del Ministero della Giustizia offertapvp.dgsia@giustiziacert.it, con la preci-

sazione che: a) l’offerta si intende depositata nel momento in cui viene ge-

nerata la ricevuta completa di avvenuta consegna da parte del gestore di

posta elettronica certificata del Ministero della Giustizia; b) l’offerente de-

ve procedere al pagamento del bollo dovuto per legge con modalità telema-

tica (segnatamente, tramite bonifico bancario o carta di credito), fermo re-

stando che il mancato versamento del bollo non determina l’inammissibi-

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

Si precisa che, nei casi programmati di mancato funzionamento dei sistemi

informativi del dominio giustizia comunicati al gestore della vendita tele-

matica dal responsabile per i sistemi informativi automatizzati del Ministe-

ro della Giustizia ai sensi dell’art. 15, primo comma, D.M. n. 32 del 2015

che si verifichino nell’ultimo giorno utile, l’offerta deve essere formulata

mediante invio a mezzo posta elettronica certificata all’indirizzo di posta e-

lettronica certificata che il delegato avrà cura di comunicare; mentre, nei

casi di mancato funzionamento dei sistemi informativi del dominio giusti-

zia non programmati o non comunicati ai sensi dell’art. 15, primo comma,

D.M. n. 32 del 2015, l’offerta si intende depositata nel momento in cui è

stata generata la ricevuta di accettazione da parte del gestore di posta elet-



tronica certificata del mittente e, in tale eventualità, previa documentazio-

ne a cura dell’offerente della tempestiva presentazione dell’offerta, il ge-

store della vendita è tenuto a permettere la partecipazione dell’offerente

alle operazioni di vendita;

7) - Cauzione: l’importo della cauzione - pari al 10% del prezzo offerto -,

deve essere versato necessariamente in unica soluzione esclusivamente

tramite bonifico sul conto corrente bancario del gestore della vendita Aste

Giudiziarie aperto presso Banca Sella e dedicato al Tribunale di Napoli re-

cante l’IBAN sopra indicato; il bonifico, con causale “Proc. Div. Endoe-

secutiva n. 15378/2020 RGC, lotto unico, versamento cauzione”,

dovrà essere effettuato in modo tale che l’accredito delle somme abbia

luogo entro le ore 23.59 del giorno precedente la data fissata per la vendi-

ta telematica, con l’avvertimento che il rischio del mancato accredito en-

tro tale termine resterà a carico dell’offerente, quali che siano le cause che

l’hanno prodotto.

Il gestore della vendita renderà visibili al referente della procedura le of-

ferte telematiche decriptate pervenute dal Ministero a partire dall’orario

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

Vendite Pubbliche.

In caso di mancata aggiudicazione, l’importo versato a titolo di cauzione

verrà restituito - previo impulso del delegato - a cura del gestore della ven-

dita telematica agli offerenti non resisi aggiudicatari tramite bonifico e-

sclusivamente 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 effettua-

re il bonifico.

8) - Esame delle offerte - delibazione: l’esame delle offerte deve essere ef-

fettuato tramite il portale del gestore della vendita telematica sopra indica-

to, attraverso collegamento operato nella stanza assegnata ai professioni-

sti delegati presso il Tribunale o presso lo studio del professionista delega-

to;

le buste telematiche contenenti le offerte saranno aperte solo al momento

dello svolgimento delle operazioni di vendita telematica sopra indicate;

la partecipazione degli offerenti alle udienze telematiche avrà luogo trami-

te l’area riservata del portale del gestore della vendita telematica sopra in-

dicato, accedendo alla stessa con le credenziali personali ed in base alle i-

struzioni ricevute - almeno trenta minuti prima dell’inizio delle operazioni

di vendita - con comunicazione effettuata alla casella di posta elettronica

certificata od alla casella di posta elettronica certificata per la vendita tele-

matica utilizzata per trasmettere l’offerta.

In ogni caso, i dati personali di ciascun offerente non siano visibili agli altri

offerenti ed alle parti della procedura sino alla chiusura definitiva delle o-

perazioni di vendita telematica e che il gestore della vendita telematica

proceda a sostituire automaticamente gli stessi con pseudonimi o altri ele-



menti distintivi in grado di assicurare l’anonimato.

Una volta verificate le offerte, se si sarà in presenza di:

- unica offerta ammissibile:

-- se l’offerta è pari o superiore al “valore d’asta/prezzo di riferimento” indi-

cato nell’avviso di vendita, l’offerta sarà accolta ed il bene aggiudicato all’of-

ferente;

-- se l’offerta è inferiore al “valore d’asta/prezzo di riferimento” indicato

nell’avviso di vendita (sempre nei limiti di ammissibilità dell’offerta), l’offer-

ta sarà accolta ed il bene aggiudicato all’offerente salvo che:

--- vi sia seria possibilità di conseguire un prezzo superiore con una nuova

vendita in ragione dell’esistenza di circostanze specifiche e concrete;

--- siano state presentate istanze di assegnazione ai sensi degli artt. 588 e

589 c.p.c.;

- piu’ offerte ammissibili:

a) si procederà ad avviare la gara tra gli offerenti, che avrà luogo con le mo-

dalità telematiche di seguito indicate;

B) all’esito della scadenza del termine di svolgimento della gara tra gli offe-

renti si procederà a verificare l’eventuale formulazione di rilanci ed alle de-

terminazioni sull’aggiudicazione nei seguenti termini:

-- la migliore offerta sarà considerata tenendo conto, nell’ordine, dei se-

guenti elementi:

i) maggior importo del prezzo offerto;

ii) a parità di prezzo offerto, maggior importo della cauzione prestata;

iii) a parità altresì di cauzione prestata, minor termine indicato per il versa-

mento del prezzo;

iv) a parità altresì di termine per il versamento del prezzo, priorità tempora-

le nel deposito dell’offerta.

Ne consegue che:

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 “valo-

re d’asta/prezzo di riferimento” indicato nell’avviso di vendita, 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 “valore d’a-

sta/prezzo di riferimento” indicato nell’avviso di vendita e siano state

presentate istanze di assegnazione, non si darà luogo all’aggiudicazione

e si procederà alla delibazione dell’istanza di assegnazione ed agli adem-

pimenti consequenziali;

9) - Gara tra gli offerenti: la gara tra gli offerenti avrà luogo con la 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 riser-

vata del portale del gestore della vendita telematica; ii) ogni partecipante

potrà formulare offerte in aumento nel periodo di durata della gara in misu-

ra non inferiore a quella fissata nel presente avviso di vendita; iii) il gestore

della vendita telematica comunicherà ai partecipanti ogni rilancio effettua-



to.

La gara avrà inizio nel momento in cui siano state completate le verifiche di

ammissibilità delle offerte;

la gara avrà 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 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 aumen-

to nel periodo del prolungamento entro un massimo in ogni caso di 16 (se-

dici) prolungamenti (e, quindi, per un totale di QUATTRO ORE).

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).

La misura dell’aumento minimo per eventuale gara viene fissato in euro

8.000,00 (ottomila e zero centesimi).

10) - Assegnazione: si provvederà su eventuale istanza di assegnazione che

sia stata depositata nel termine di cui all’art. 588 c.p.c. qualora ricorra alter-

nativamente una delle seguenti situazioni: i) la vendita non ha avuto luogo

per mancanza totale di offerte; ii) la vendita non ha avuto luogo in quanto

l’unica offerta è stata di importo inferiore al valore d’asta; iii) la vendita

non ha avuto luogo in quanto - in presenza di più offerte ed anche all’esito

della gara tra gli offerenti - il prezzo indicato nella migliore offerta è stata in-

feriore al valore d’asta.

In sede di assegnazione si provvederà a: i) determinare in sede di assegna-

zione l’ammontare forfettario delle spese e, eventualmente, l’ammontare

del conguaglio dovuti dall’assegnatario; ii) 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 dovu-

ti; iii) a trasmettere al giudice, all’esito del versamento, gli atti per la pro-

nuncia del decreto di trasferimento.

MODALITA’ DI VERSAMENTO DEL SALDO-PREZZO E DELLE SPESE DI VENDITA

11) - Saldo-prezzo: il versamento del saldo del prezzo deve avvenire entro il

termine indicato in offerta, oppure, nel caso nell’offerta non sia indicato un

termine o nel caso nell’offerta sia indicato un termine superiore rispetto a

quello di seguito indicato, entro il termine di 120 giorni dall’aggiudicazione.

Il versamento del saldo del prezzo debba aver luogo con le seguenti moda-

lità: i) bonifico bancario sul conto corrente intestato al Tribunale con indica-

zione del numero della procedura indicato nell’avviso di vendita (con la pre-

cisazione che - ai fini della verifica della tempestività del versamento - si

darà rilievo alla data dell’ordine di bonifico); oppure: ii) consegna al profes-

sionista delegato di un assegno circolare non trasferibile intestato al Tribu-

nale di Napoli, Procedura di Divisione n. 15378/2020 R.G.C..

In caso di inadempimento all’obbligazione di pagamento del prezzo: i) l’ag-

giudicazione sarà revocata e le somme versate dall’aggiudicatario a titolo di

cauzione saranno acquisite a titolo di multa; ii) si procederà a fissare imme-

diatamente 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, con trasmissione degli atti al giudice per l’emissione del

provvedimento di cui all’art. 587 c.p.c.;

12) - Spese di trasferimento: nel termine fissato per il versamento del sal-

do prezzo e con le medesime modalità sopra indicate, l’aggiudicatario depo-

siterà 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% (venti per cen-

to) del prezzo di aggiudicazione, salva diversa determinazione e fatto salvo

- all’esito delle esecuzione degli adempimenti connessi all’emissione del de-

creto di trasferimento - la restituzione di eventuali eccedenze.

L’immobile è venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pi-

gnoramenti e che, laddove esistenti al momento della vendita, le spese per

la cancellazione di eventuali iscrizioni e trascrizioni saranno poste a carico

dell’aggiudicatario. E' in facoltà dell'aggiudicatario dispensare il delegato

dall'adempimento relativo all'effettuazione delle cancellazioni - previo de-

posito di apposita istanza da esso aggiudicatario definitivo sottoscritta.

REGIME DELLA VENDITA – STATO IMMOBILE

13) - Regime della vendita: La vendita avviene nello stato di fatto e di dirit-

to in cui l’immobile si troverà al momento del Decreto di Trasferimento,

con tutte le pertinenze, accessori, accessioni, ragioni e azioni, eventuali ser-

vitù attive e passive, nonchè con i proporzionali diritti di comproprietà su e-

ventuali parti comuni, anche ai sensi dell’art. 1117 c.c..

Detta vendita forzata non è soggetta alle norme concernenti la garanzia per

vizi o mancanza di qualità, nè potrà essere risolta per alcun motivo; conse-

guentemente l'esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualità o difformità

della cosa venduta, oneri di qualsiasi genere (ivi compresi oneri urbanistici,

di adeguamento o per spese condominiali), per qualsiasi motivo non consi-

derati, anche se occulti, inconoscibili o comunque non evidenziati in peri-

zia, non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione

del prezzo, essendosi di ciò tenuto conto nella valutazione del bene.

L’immobile, come sopra detto, è venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da

trascrizioni di pignoramenti.

La liberazione dell’immobile, laddove occupato dal debitore o da terzi sen-

za titolo opponibile, sarà effettuata a cura del custode giudiziario, ove l’ag-

giudicatario manifesti - con istanza scritta da trasmettere al professionista

delegato prima del deposito nel fascicolo telematico, da parte di questi, del-

la bozza del decreto di trasferimento - la volontà di liberazione a cura del

suddetto custode.

Resta stabilito che ogni onere fiscale e/o tributario derivante dalla vendita

sarà a carico del soggetto aggiudicatario.

14) - Stato immobile: l’immobile è occupato da uno dei condividenti e dal

suo nucleo familiare e sarà rilasciato ad aggiudicazione avvenuta. Tale occu-

pazione, pertanto, non è opponibile all’aggiudicatario. In seguito agli acces-

si effettuati, esso si presenta in discreto stato conservativo.

INQUADRAMENTO E PRESCRIZIONI URBANISTICHE

15) - Inquadramento: preliminarmente si dà atto che il fabbricato in cui è u-

bicato l’immobile pignorato è collocato nella Zona “Bb – Agglomerati urba-

ni di recente formazione – Espansione recente", in Area sottoposta a Vinco-



lo Archeologico art. 58 della variante al PRG, ed in area sottoposta a vincolo

con D.M. 1497/39 e D. Lgs. 42/2004. L’immobile ricade in zona

RA-Recupero ambientale delle pendici degli Astroni del Piano Paesistico di

Agnano Camaldoli Posillipo. La zona in cui il fabbricato è ubicato ricade poi:

nella Zona IV della zonizzazione acustica; nella zona a bassa instabilità dei

vincoli geomorfologici si cui alla TAV. 12 del PRG.

16) - Prescrizioni urbanistiche: ai sensi della Legge n.47/85 e sue successive

modifiche ed integrazioni si dà atto che fabbricato di cui l’immobile in og-

getto è parte è stato realizzato anteriormente al 1° settembre 1967, come

si evince peraltro dalla planimetria catastale dello stesso, introdotta nel

1961.

In seguito a richiesta presentata dal consulente tecnico presso lo sportello

Edilizia Privata del Comune di Napoli risulta che nei registri esistenti, per il

fabbricato in cui è ubicato l’immobile pignorato, risultano rubricate le prati-

che edilizie n. 120/1954, n. 675/57, n. 1330/57, relative alla costruzione del-

lo stesso. Per il tecnico non è stato possibile verificare se lo stato dei luoghi

attuale è conforme a quanto assentito nel predetto provvedimento, a cau-

sa di inaccessibilità dell’Archivio di Soccavo del Comune di Napoli, come da

nota ricevuta dallo Sportello Unico Edilizia Privata (Disp. Dirig. n. 16 del

8.3.2012 e nota PG/20313/818363 del 4.11.2013 del servizio archivi e suc-

cessiva nota del servizio patrimonio prot. 260734 del 25.3.2016).  Pertanto

l’unico grafico con il quale confrontare lo stato dei luoghi attuale (stante l'ir-

reperibilità delle pratiche edilizie attestata dall'UTC) risulta essere la scheda

catastale registrata il 26 settembre 1961, la quale costituisce un elemento

di riferimento per l'analisi e la datazione delle trasformazioni subite dall'im-

mobile. In seguito a richiesta inoltrata al settore Tecnico Antiabusivismo del

Comune di Napoli il CTU ha rinvenuto la pratica di contenzioso amministra-

tivo n. 761/2002, con nota del Servizio Antiabusivismo n. 45392 del

3.5.2002, dalla quale risulta cha a seguito di sopralluogo della polizia Muni-

cipale del 2 maggio 2002, veniva riscontrata la chiusura del balcone per due

lati. In seguito a richiesta inoltrata all’Ufficio Condono del Comune di Napo-

li, il tecnico ha potuto riscontrare che non vi è alcuna istanza di condono.

Dal confronto tra lo stato dei luoghi, la planimetria catastale e quanto riscontrato

dal servizio u.o.s.a.e., il tecnico ha rilevato le seguenti difformità:

- ampliamento della cucina;1)

- chiusura parziale del vano finestra del bagno n.2 per alloggiamento doccia;2)

- diversa distribuzione degli spazi interni.3)

La difformità di cui al punto 1) relativa all’ampliamento della cucina non

può essere sanata in quanto trattasi di aumento di volume non consentito

dalla normativa urbanistica/edilizia vigente.

La difformità di cui al punto 2), relativa all’ampliamento della cucina me-

diante tompagnatura della finestra, non può essere sanata in quanto tratta-

si di modifica della facciata e per il ripristino dello stato dei luoghi si valuta

un costo prevedibile forfettario pari almeno a € 7.000,00, previa acquisizio-

ne di parere preventivo dell’autorità preposta alla tutela dei vincoli presen-

ti.

La diversa distribuzione delle tramezzature interne di cui al punto 3), potrà

essere sanata, solo successivamente al ripristino di cui ai punti precedenti,



mediante presentazione di accertamento di conformità ai sensi dell’art.

36/37, d.P.R. n. 380 del 2001, con un costo prevedibile forfettario pari al-

meno a € 3.000,00.

Il consulente ha anche precisato che gli importi potrebbero variare in sede

di liquidazione presso gli organi preposti e che è in ogni caso salvo il potere

autoritativo e di controllo delle autorità competenti.L’aggiudicatario dovrà

provvedere - a sua cura e spese -, al ripristino dello stato dei luoghi, in parti-

colare:

- per la difformità di cui al punto 1), alla rimozione dell'infisso, alla demolizione del

muro perimetrale realizzato sul balcone con relativi rivestimenti, e rimozione degli

impianti di adduzione gas e idrico;

- per la difformità di cui al punto 2), al ripristino della finestra originaria mediante

demolizione della tompagnatura.

In seguito alla regolarizzazione delle difformità urbanistiche, sarà necessario pre-

sentare presso l’Agenzia delle Entrate Ufficio Territorio, un DOCFA per l’aggiorna-

mento della planimetria catastale, con un costo pari a € 500,00.

Per quanto concerne gli impianti elettrici, essi non appaiano di recente fat-

tezza e non è stata fornita certificazione di conformità aggiornata ex DM

37/08 e s.m.i. La verifica e la redazione del certificato di conformità degli

impianti elettrici alla normativa vigente può essere effettuata con un costo

pari almeno a € 500,00 (cinquecento), oltre eventuali opere di sostituzione

ed integrazione impiantistica. L’appartamento è dotato di impianto gas e di

impianto di riscaldamento autonomo con corpi scaldanti. Non è stato forni-

to l'attestato di prestazione energetica che può essere acquisito, aggiorna-

to e/o redatto ai sensi del D.lgs. n.192/05 e dal DPR n.74/2013 e s.m.i., con

allegazione del libretto di impianto completo di allegati e del rapporto di

controllo fumi da inviare al competente ufficio della Regione Campania per

l'anagrafe dei certificati, con un costo pari a € 600,00 (seicento).

Il tutto come risulta dalle perizie redatte dal CTU Arch. Raoul Massimiliano

De Bono del 14 settembre 2019 e del 24 gennaio 2022, depositate agli atti

della procedura, alle quali integralmente ci si riporta e che qui si intendono

per integralmente ripetute e trascritte.

Eventualmente l'aggiudicatario potrà, ricorrendone i presupposti, avvalersi

delle disposizioni di cui all'art. 40 della legge 28 febbraio 1985 n. 47, come

integrato e modificato dall'art. 46 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380.

VISITA IMMOBILE - INFORMAZIONI - AVVERTENZE FINALI

17) - custodia e visita immobile: Custode Giudiziario è lo stesso professioni-

sta delegato alla vendita, al quale è possibile richiedere ulteriori informazio-

ni e di visitare l'immobile, previo appuntamento telefonico, contattando il

numero 337/1626937 ore 16.00/18.00. Si precisa che le richieste di visita

dovranno essere formulate esclusivamente attraverso il Portale delle Vendi-

te Pubbliche (PVP);

18) - avvertenze ed informazioni: il sottoscritto delegato avvisa, altresì, che

tutte le attività che a norma degli artt. 576 e seguenti del c.p.c. debbono es-

sere compiute in Cancelleria o davanti al Giudice dell'Esecuzione o dal Can-

celliere o dal Giudice dell'Esecuzione, saranno effettuate dal sottoscritto de-

legato ai recapiti indicati.

Gli interessati potranno assumere ulteriori informazioni consultando il fasci-

colo presso la Cancelleria del Tribunale di Napoli - XIV (ex V Bis) Sezione Ci-



vile Esecuzioni Immobiliari, G.E. Dott.ssa Maria Ludovica Russo o presso il 

delegato avv. M.A. Zaccagnino tel. 337/1626937 ore 16.00/18.00.

Infine, per tutto quanto non previsto, si applicano le vigenti norme di legge.

DESCRIZIONE DELL' IMMOBILE

DESCRIZIONE

LOTTO UNICO:

Piena ed esclusiva proprietà dell'unità immobiliare sita nel Comune di

Napoli - Quartiere Chiaia, facente parte di un fabbricato alla Via Alessan-

dro Manzoni n. 71 e, precisamente:

LOTTO UNICO:
- appartamento posto al secondo piano della scala B, contraddistinto dal

numero di interno 9, composto da ingresso, soggiorno, corridoio, tre ca-

mere, cucina, due bagni, ripostiglio e 2 balconi, confinante con:

-- spazio scoperto alla p.lla 52 a nord; a sud con immobile di altra pro-

prietà e vano scala a sud;

-- spazio scoperto alla p.lla 52 ad est;

-- spazio scoperto alla p.lla 41 ad ovest.

Riportato nel Catasto dei Fabbricati del Comune di Napoli alla Sez. CHI,

fol. 40, p.lla 44, sub. 10, VIA ALESSANDRO MANZONI n. 71 Interno 9 Pia-

no 2, z.c. 10, cat. A/2, cl. 8, vani 7, Superficie Catastale Totale: mq 139,

Totale escluse aree scoperte: mq 130, R.C. euro 1.988,36

DATI RIEPILOGATIVI FINALI

Prezzo base: €. 550.000,00

Offerta minima presentabile: €. 412.500,00

Aumento minimo: €. 8.000,00

Napoli, 22 maggio 2023

Il professionista delegato

avv. Maria Angela Zaccagnino


