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TRIBUNALE DI NAPOLI NORD 
ESECUZIONI IMMOBILIARI  

AVVISO DI VENDITA 
 
Il professionista delegato Avv.Sabatino Madonna, con studio in Santa 
Maria Capua Vetere al viale Kennedy n. 90,  iscritto nell'Albo dell'Ordine 
degli Avvocati di Santa Maria Capua Vetere;   
- vista la delega del G.E. Dr.ssa Paola Caserta del 02.03.2022 ex lege 
302/98; 
- vista l’entrata in vigore del DL n.83 del 2015, convertito in legge n.132 
del 2015; 
 - vista la pubblicazione in G.U.-serie Generale n.16 del 20.01.2018 delle 
specifiche tecniche previste dall’art.161-quater disp.att.cpc e la piena 
operatività del portale delle vendite pubbliche ex D.L.n.83 del 2015 
convertito con legge n.132 del 2015; 
- letto l’art.161 ter disp.att.cpc e la normativa regolamentare di cui al 
decreto del Ministero della Giustizia n. 32 del 26.02.2015; 
- letti gli atti del processo esecutivo RGE 524/2016 in danno dei coniugi 
La Rosa Maria Rosaria, nata a Napoli il 06.10.1951 e Messina Antonio, 
nato a Napoli il 03.11.1952, promosso con atto di pignoramento del 
27.07.2016, trascritto il 03.10.2016 ai nn.Reg.Gen.40908/Reg.Part.31574 
presso l’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Napoli-Territorio-
Servizio di Pubblicità Immobiliare di Napoli 2; 
-Creditore Pignorante: Cassa di Risparmio di Parma e Piacenza spa, in 
persona del legale rappresentante p.t., rappresentata e difesa 
dall’avv.Francesco Tuccillo, pec 
francescotuccillo@avvocatinapoli.legalmail.it; 
-letta l’istanza di vendita tempestivamente depositata; 
-rilevato che va disposta la vendita; 
-vista la relazione di stima dei beni pignorati; 
-letti gli artt. 591 bis e 571 e segg. c.p.c.; 

 
AVVISA 

che il giorno 28.09.2022 alle ore 16.00 e seguenti, si procederà alla 

VENDITA SENZA INCANTO CON MODALITA’ TELEMATICHE 
(CON EVENTUALE GARA IN MODALITA’ ASINCRONA) 

degli immobili in calce descritti, sottoposti ad esecuzione giusto atto di 
pignoramento innanzi indicato, dinanzi a sè presso il proprio studio in 
Santa Maria Capua Vetere al Viale Kennedy n. 90. 

 
MODALITA’ DELLA VENDITA TELEMATICA 

Il gestore della vendita telematica è la NOTARTEL SPA. 
Il portale del gestore della vendita telematica è il sito internet 
https://astepubbliche.notariato.it. 
Il referente della procedura incaricato delle operazioni di vendita è il 
Professionista Delegato Avv.Sabatino Madonna. 
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OFFERTA 
L’offerta potrà essere formulata esclusivamente con modalità 
telematiche tramite il modulo web “Offerta telematica” fornito dal 
Ministero della Giustizia reperibile attraverso il Portale delle Vendite 
Pubbliche (https://pvp.giustizia.it/pvp/), nonché anche attraverso il portale 
della vendita telematica.  
Le offerte di acquisto dovranno essere trasmesse entro le ore 23.59 del 
giorno precedente la data 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 devono essere inseriti solo i 
numeri di cui è composto il TRN, escludendo le lettere. 
All’offerta devono essere allegati i seguenti documenti: 
- una fotocopia del documento di identità e del codice fiscale 
dell’offerente;  
- la documentazione attestante il versamento (segnatamente, copia della 
contabile di avvenuto pagamento) effettuato tramite bonifico bancario sul 
conto del gestore intestato a “Notartel spa cauzione aste" recante il 
seguente IBAN: IT24I0333203201000002610810 dell’importo della 
cauzione;  
- se il soggetto offerente è coniugato in regime di comunione legale dei 
beni, copia del documento d’identità e copia del codice fiscale del coniuge 
(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, copia del 
documento d’identità e copia del codice fiscale del soggetto offerente e del 
soggetto che sottoscrive l’offerta, nonché copia del provvedimento di 
autorizzazione;  
- se il soggetto offerente è una società o persona giuridica, copia del 
documento (ad esempio, certificato del registro delle imprese) da cui 
risultino i poteri ovvero la procura o l’atto di nomina che giustifichi i 
poteri;  
-se l’offerta sia formulata da più persone, copia anche per immagine della 
procura rilasciata per atto pubblico o scrittura privata autenticata rilasciata 
al soggetto che effettua l’offerta. 
Si precisa che, qualora l’offerta sia presentata per conto dell’offerente da 
un presentatore dell’offerta, quest’ultimo non potrà presentare, nell’ambito 
della medesima vendita, ulteriori offerte per altri soggetti, pena la 
automatica esclusione di tutte le offerte. 
Sottoscrizione e trasmissione dell’offerta 
In via alternativa, l’offerta potrà essere:  
- sottoscritta con firma digitale e trasmessa a mezzo di casella di posta 
elettronica certificata;  
- oppure direttamente trasmessa a mezzo di casella di posta elettronica 
certificata per la vendita telematica ai sensi degli art. 12, comma 4 e art. 
13, d.m. n. 32 del 2015, con la precisazione che, in tal caso, la trasmissione 
sostituisce la firma dell’offerta (a condizione che l’invio sia avvenuto 
richiedendo la ricevuta completa di avvenuta consegna di cui all’art. 6, 
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comma 4, d.P.R. n. 68 del 2005; il gestore del servizio di posta elettronica 
certificata attesti nel messaggio o in un suo allegato di aver rilasciato le 
credenziali di accesso previa identificazione del richiedente). 
Si precisa 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 formalità di cui all’art. 13, comma 4, 
D.M. n. 32 del 2015.  
L’offerta ed i relativi documenti allegati va inviata all’indirizzo PEC del 
Ministero della Giustizia offertapvp.dgsia@giustiziacert.it, con la 
precisazione che: a) l’offerta si intende depositata nel momento in cui 
viene generata la ricevuta completa di avvenuta consegna da parte del 
gestore di posta elettronica certificata del Ministero della Giustizia; b) 
l’offerente deve procedere al pagamento del bollo dovuto per legge con 
modalità telematica (segnatamente, tramite bonifico bancario o carta di 
credito), fermo restando che il mancato versamento del bollo non 
determina l’inammissibilità dell’offerta (salvo l’avvio delle procedure per 
il recupero coattivo). 
Si rappresenta inoltre: 
- che, nei casi programmati di mancato funzionamento dei sistemi 
informativi del dominio giustizia comunicati al gestore della vendita 
telematica dal responsabile per i sistemi informativi automatizzati del 
Ministero della Giustizia ai sensi dell’art. 15, primo comma, D.M. n. 32 del 
2015, l’offerta sia formulata mediante invio a mezzo posta elettronica 
certificata all’indirizzo di posta elettronica certificata 
sabatino.madonna@avvocatismcv.com;  
-che, nei casi di mancato funzionamento dei sistemi informativi del 
dominio giustizia 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 venga generata la ricevuta di accettazione da parte del 
gestore di posta elettronica certificata del mittente e, in tale eventualità, 
previa documentazione a cura dell’offerente della tempestiva presentazione 
dell’offerta, il gestore della vendita è tenuto a permettere la partecipazione 
dell’offerente alle operazioni di vendita. 

 
CAUZIONE 

L’importo della cauzione nella misura almeno del 10% del prezzo offerto 
deve essere versato necessariamente in unica soluzione esclusivamente 
tramite bonifico sul conto corrente bancario del gestore della vendita 
recante il seguente IBAN: IT24I0333203201000002610810 
Il bonifico, con causale “Proc. Esecutiva n.524/2016 R.G.E., 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 l’udienza 
di vendita telematica, con l’avvertimento che il rischio del mancato 
accredito entro tale termine resterà a carico dell’offerente quali che siano le 
cause. 
Il gestore della vendita renderà visibili al referente della procedura le 
offerte telematiche decriptate pervenute dal Ministero a partire dall’orario 
fissato per l’inizio delle operazioni di vendita, indicato sul Portale delle 
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Vendite Pubbliche e verificherà l’accredito dei bonifici relativi alle offerte 
telematiche, rendendo noto sul proprio portale, a partire dall’orario fissato 
per l’inizio delle operazioni di vendita, l’esito del riscontro effettuato, in 
termini di avvenuto accredito del bonifico o meno.  
In caso di riscontro della presenza del bonifico relativo al versamento della 
cauzione, il gestore renderà noto al referente della procedura l’esatto 
importo della cauzione versata, previo espletamento dei controlli 
consequenziali, tramite procedura automatizzata.  
In caso di mancata aggiudicazione, l’importo versato a titolo di cauzione 
verrà restituito - previo impulso del delegato – a cura del gestore della 
vendita telematica agli offerenti non resisi aggiudicatari tramite bonifico 
esclusivamente all’IBAN di provenienza delle stesse, indipendentemente 
da quanto indicato nell’offerta, trattenendo i costi relativi alle commissioni 
bancarie.  
L’importo della cauzione dell’offerente aggiudicatario verrà invece 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. 

 
ESAME DELLE OFFERTE 

L’esame delle offerte sarà effettuato tramite il portale del gestore della 
vendita telematica sopra indicato attraverso collegamento operato presso lo 
studio del professionista delegato.  
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 avrà luogo 
tramite l’area riservata del portale del gestore della vendita telematica 
sopra indicato, 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 od alla casella di posta elettronica certificata per la 
vendita telematica utilizzata per trasmettere l’offerta. 
Nel giorno e nell’ora fissati per l’esame delle offerte il professionista 
delegato provvederà a verificare sul portale del gestore della vendita 
telematica l’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 renderà noto al referente della procedura l’esatto 
importo della cauzione versata.  
Inoltre il professionista verificherà le offerte formulate e la correttezza e 
completezza delle informazioni e dei documenti richiesti, e procederà 
conseguentemente all’abilitazione dei partecipanti per l’eventuale gara 
tramite l’area riservata del sito internet sopra indicato.  
In ogni caso i dati personali di ciascun offerente non saranno visibili agli 
altri offerenti ed alle parti della procedura sino alla chiusura definitiva 
delle operazioni di vendita telematica ed il gestore della vendita telematica 
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procederà a sostituire automaticamente gli stessi con pseudonimi o altri 
elementi distintivi in grado di assicurare l’anonimato. 
L’offerta presentata è irrevocabile. 

 
DELIBERAZIONE SULLE OFFERTE e GARA 

Nell’ipotesi di presentazione di UNICA OFFERTA AMMISSIBILE : 
a) se l’offerta sia pari o superiore al VALORE D’ASTA/PREZZO DI 
RIFERIMENTO indicato nell’avviso di vendita, l’offerta sarà accolta ed il 
bene aggiudicato all’offerente; 
b) se l’offerta sia inferiore al VALORE D’ASTA/PREZZO DI 
RIFERIMENTO indicato nell’avviso di vendita (nei limiti di ammissibilità 
dell’offerta), l’offerta sarà accolta salvo che:  

- in primo luogo, il professionista delegato ritenga che vi sia seria 
possibilità di conseguire un prezzo superiore con una nuova vendita 
in ragione dell’esistenza di circostanze specifiche e concrete;  

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

Nell’ipotesi di presentazione di PIU’ OFFERTE AMMISSIBILI :  
a) il professionista procederà anzitutto ad avviare la gara tra gli offerenti 
(che avrà luogo con le modalità telematiche indicate nel prosieguo del 
presente avviso);  
b) all’esito della scadenza del termine di svolgimento della gara tra gli 
offerenti il professionista procederà a verificare l’eventuale formulazione 
di rilanci ed alle determinazioni sull’aggiudicazione nei seguenti termini:  
il professionista individuerà la migliore offerta tenendo conto – nell’ordine 
di seguito indicato – dei seguenti 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 versamento del prezzo; iv) a parità altresì di termine per il versamento 
del prezzo, priorità temporale nel deposito dell’offerta;  
c) il professionista procederà infine come segue:  
- qualora il miglior prezzo offerto all’esito della gara o comunque il 
miglior prezzo risultante all’esito dell’avvio della stessa (e ciò anche nel 
caso in cui non siano formulate offerte in aumento) sia pari o superiore al 
“valore d’asta/prezzo di riferimento” indicato nell’avviso di vendita, il 
bene 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’asta/prezzo di riferimento” indicato nell’avviso di vendita e siano state 
presentate istanze di assegnazione, il professionista non darà luogo 
all’aggiudicazione e procederà alla delibazione dell’istanza di 
assegnazione ed agli adempimenti consequenziali.  
Si precisa che la gara tra gli offerenti avrà luogo con la modalità della 
gara telematica asincrona sull’offerta più alta secondo il sistema dei 
PLURIMI RILANCI :  
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- i partecipanti ammessi alla gara potranno formulare esclusivamente on 
line le offerte in aumento tramite l’area riservata del gestore della vendita 
telematica;  
- ogni partecipante potrà formulare offerte in aumento nel periodo di durata 
della gara in misura non inferiore a quella che il delegato fisserà 
nell’avviso di vendita;  
- l’offerta minima di rilancio per l’acquisto non potrà essere inferiore ad € 
5.000,00; 
- il gestore della vendita telematica comunicherà ai partecipanti ogni 
rilancio effettuato;  
- la gara avrà inizio nel momento in cui il professionista avrà completato 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 
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 avrà luogo nel 
giorno immediatamente successivo alla scadenza del termine sopra 
indicato (con esclusione del sabato e dei giorni festivi);  
- l’avvio della gara è sempre subordinato all’esito delle verifiche 
preliminari demandate al gestore della vendita telematica ed al 
professionista in punto di ammissibilità dell’offerta ed alla concreta 
determinazione di avvio operata da quest’ultimo; qualora il termine finale 
per lo svolgimento della gara venga a scadere in un giorno festivo, il 
termine dovrà intendersi automaticamente scadente al primo giorno non 
festivo successivo. 
Una volta decorso il lasso temporale fissato per lo svolgimento della gara, 
il gestore della vendita telematica comunicherà:  
- a tutti i partecipanti la maggiore offerta formulata;  
- al referente della procedura l’elenco delle offerte in aumento formulate e 
di coloro che le abbiano effettuate (salva la possibilità per il professionista 
di procedere direttamente al download del report dal sito del gestore).  
Le comunicazioni ai partecipanti saranno tramite posta elettronica 
certificata all’indirizzo comunicato dal soggetto partecipante e tramite 
SMS.  
Saranno dichiarate inefficaci le offerte pervenute oltre il termine fissato; le 
offerte inferiori di oltre un quarto al prezzo stabilito nell’ordinanza; le 
offerte non accompagnate da cauzione prestata con le modalità innanzi 
precisate. 

 
ASSEGNAZIONE 
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Il professionista delegato provvederà 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 l’unica offerta sia stata di 
importo inferiore al valore d’asta; 
c) la vendita non abbia avuto luogo in quanto – in presenza di più offerte 
ed anche all’esito della gara tra gli offerenti – il prezzo indicato nella 
migliore offerta sia inferiore al valore d’asta; 
Il professionista delegato provvederà conseguentemente: 
- determinare in sede di assegnazione l’ammontare forfettario delle spese e, 
eventualmente, l’ammontare del conguaglio dovuti dall’assegnatario;  
- 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;  
- a trasmettere al giudice, all’esito del versamento al giudice, gli atti per la 
pronuncia del decreto di trasferimento. 

 
PUBBLICITA’ 

L’avviso di cui all’art. 570 c.p.c. e l’avviso di cui all’art. 591-bis c.p.c. 
devono essere resi pubblici mediante i seguenti adempimenti: 
1.  inserimento di un annuncio sul “Portale delle Vendite Pubbliche” di cui 
all’art. 490 c. 1 c.p.c. almeno sessantacinque (65) giorni prima della 
scadenza del termine per la presentazione delle offerte di acquisto; 
2. inserimento dell’ordinanza di vendita, dell’avviso di vendita e della 
relazione di stima (comprensiva di fotografie e planimetrie) sui siti web 
https://astepubbliche.notariato.it; https://avvisinotarili.notariato.it; 
https://venditepubblichenotarili.notariato.it, almeno sessanta (60) giorni 
prima della scadenza del termine per la presentazione delle offerte di 
acquisto;  
3. Pubblicazione in giorno festivo, sul quotidiano “Il Mattino”, edizione 
locale, almeno quarantacinque (45) giorni prima della scadenza del termine 
per la presentazione delle offerte di acquisto. 
Il testo della inserzione sul quotidiano deve riportare i seguenti dati: 
numero della procedura esecutiva; numero del lotto; diritto oggetto della 
vendita forzata (proprietà piena o nuda, quota indivisa, usufrutto o altro); 
ubicazione del bene (comune, quartiere, frazione o località, via o piazza e 
numero civico, piano); tipologia (ad es. appartamento, villa, terreno, locale 
commerciale); descrizione sommaria (con consistenza espressa in mq. e/o 
in numero di vani); stato di occupazione (libero, locato con titolo 
opponibile o non opponibile); notizie urbanistiche essenziali (presenza o 
assenza di concessione edilizia, eventuale sanabilità); prezzo-base della 
vendita senza incanto e dell’eventuale vendita con incanto; termine e luogo 
di presentazione delle offerte; data, ora e luogo della vendita; nome e 
recapito telefonico del professionista delegato alla vendita, nonché nome e 
recapito telefonico del custode giudiziario; il sito Internet dove è 
pubblicata l’ordinanza di delega, l’avviso di vendita e la relazione di stima 
(coi relativi allegati); il luogo dove possono acquisirsi altre informazioni. 
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Andranno in ogni caso omesse le generalità dell’esecutato, nel rispetto di 
quanto previsto in generale dalla normativa vigente in materia di privacy.  
4. invio almeno venti (20) giorni prima della scadenza del termine per la 
presentazione delle offerte di acquisto di n. 500 missive pubblicitarie non 
nominative contenenti l’annuncio della fissata vendita (precisamente n.500 
missive per ogni lotto dislocato in città diverse o in quartieri diversi della 
stessa città).  
  

SALDO PREZZO 
Il saldo prezzo dovrà essere versato 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 prezzo deve aver luogo o con bonifico bancario sul 
conto corrente intestato al Tribunale di Napoli Nord il cui IBAN sarà 
comunicato dal delegato (con la precisazione che – ai fini della verifica 
della tempestività del versamento – si darà rilievo alla data dell’ordine di 
bonifico), oppure tramite consegna al professionista delegato di un assegno 
circolare non trasferibile intestato al Tribunale di Napoli Nord procedura 
esecutiva n. 524/2016 R.G.E.  
In caso di inadempimento, l’aggiudicazione sarà revocata e le somme 
versate dall’aggiudicatario a titolo di cauzione saranno acquisite a titolo di 
multa; il professionista proceda 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%) del prezzo offerto, 
trasmettendo gli atti al giudice per l’emissione del provvedimento di cui 
all’art. 587 c.p.c.. 
Se il bene è gravato da ipoteca iscritta a garanzia di mutuo concesso ai 
sensi del RD 646/1905 ovvero del DPR n.7/1976 ovvero dell’art.38 del 
D.Lgs.385/1993 (creditore fondiario), il versamento del saldo prezzo deve 
aver luogo con le seguenti modalità: i)l’aggiudicatario procederà in ogni 
caso al versamento presso il professionista delegato con le modalità sopra 
indicate; ii)il professionista delegato verserà al creditore una somma pari 
all’80% del prezzo con valuta dalla data del versamento dsel sqaldo 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 

 
FONDO SPESE 

Nello stesso termine fissato per il versamento del saldo prezzo e con le 
medesime modalità di cui sopra, a pena di inefficacia e conseguente revoca 
dell’aggiudicazione, l’aggiudicatario dovrà depositare una somma a 
titolo forfetario per gli oneri e le spese di vendita che restano in ogni 
caso a carico dell’aggiudicatario, nella misura pari al venti per cento 
(20%) del prezzo di aggiudicazione per tutte le tipologie di immobili, salva 
diversa determinazione a cura del professionista. 
L’emissione del decreto di trasferimento avrà luogo solo all’esito del 
versamento saldo spese da parte dell’aggiudicatario. 
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PRECISAZIONI 

La vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si 
trovano, con tutte le eventuali pertinenze, accessioni, ragioni ed azioni, 
servitù attive e passive. La vendita è a corpo e non a misura. 
La vendita forzata non è soggetta alle norme concernenti la garanzia per 
vizi o mancanza di qualità, né potrà essere revocata per alcun motivo. 
Conseguentemente, l’esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualità o 
difformità della cosa venduta, oneri di qualsiasi genere (ivi compresi, ad 
esempio, quelli urbanistici o di regolarizzazione catastale ovvero derivanti 
dalla eventuale necessità di adeguamento di impianti alle leggi vigenti, 
spese condominiali dell’anno in corso e dell’anno precedente non pagate 
dal debitore), per qualsiasi motivo non considerati, anche se occulti e 
comunque non evidenziati in perizia, non potranno dar luogo ad alcun 
risarcimento, indennità o riduzione del prezzo, essendosi di ciò tenuto 
conto nella valutazione dei beni. 
Il bene è venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di 
pignoramenti e che, laddove esistenti al momento della vendita, le 
spese per la cancellazione di eventuali iscrizioni e trascrizioni saranno 
poste a carico dell’aggiudicatario.  
La liberazione dell’immobile, laddove occupato dal debitore o da terzi 
senza titolo opponibile, sarà effettuata a cura del custode giudiziario, ove 
l’aggiudicatario manifesti – con istanza scritta da trasmettere al 
professionista delegato prima del deposito nel fascicolo telematico, da 
parte di questi, della bozza del decreto di trasferimento – la volontà di 
liberazione a cura del suddetto custode. 
Ogni onere fiscale e/o tributario derivante dalla vendita è a carico 
dell’aggiudicatario.  
Per tutto quanto non previsto nel presente avviso e nell’ordinanza di 
vendita e delega si applicano le vigenti norme di legge. 
L’aggiudicatario, qualora ne ricorrano tutti i presupposti normativi, 
potrà eventualmente avvalersi delle disposizioni di cui agli artt. 17, 
comma 5, ed art. 40, comma 6, della legge 47/85 e successive modifiche. 

 
ULTERIORI INFORMAZIONI 

Gli interessati all’acquisto, inoltre, prima dell’asta, potranno visionare 
l’immobile, per tramite del custode giudiziario, Avv. Sabatino Madonna, 
con studio in Santa Maria Capua Vetere alla Viale Kennedy n. 90 (tel. 
0823.1656102), che potrà fornire ogni utile informazione in ordine alle 
modalità della vendita e alle caratteristiche e consistenza del bene, nonché 
accompagnare a visitare i beni, fornire a tutti i richiedenti una copia 
integrale della perizia di stima, nonché della planimetria e dell’ordinanza 
di vendita e fornire ogni informazione in ordine alle modalità di 
partecipazione alla vendita; illustrare i presupposti per fruire delle 
agevolazioni fiscali e con quali modalità può essere richiesto 
eventualmente un mutuo. 
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Si avvisano gli interessati a presentare offerta di acquisto che hanno diritto 
ad esaminare i beni, previa richiesta da effettuare tramite il Portale delle 
Vendite Pubbliche. 
Il fascicolo d’ufficio resta depositato presso la cancelleria 
dell'espropriazione immobiliare. 
Si comunica inoltre che, in caso di aggiudicazione, entro il termine di 
giorni cinque dal versamento del saldo prezzo, il Professionista Delegato 
trasmetterà ai creditori (procedente ed interventori) avviso contenente 
richiesta di inoltro della nota di precisazione del credito, che dovrà essere 
rimessa nel termine di giorni trenta dal ricevimento dell’avviso e redatta 
secondo il modello standard predisposto dall’ufficio, unitamente alla 
relativa documentazione giustificativa. 
Si avverte sin da ora che in difetto di trasmissione della nota nel termine 
assegnato o di mancata redazione della stessa secondo il modello standard 
di cui sopra, si procederà alla quantificazione del credito sulla base dei 
documenti presenti in atti.  
Si invitano altresì:  
1) tutti i creditore ad indicare le modalità di pagamento delle somme da 
assegnarsi in sede di riparto e le necessarie coordinate bancarie, con la 
precisazione che il conto corrente su cui dovranno essere bonificate le 
somme dovrà essere intestato esclusivamente al creditore, con esclusione 
dei difensori o dei terzi; 
2) i creditori ipotecari a presentare, ove non ancora avvenuto, copia della 
nota di iscrizione, nonché, in caso di mutuo con restituzione rateale, il 
piano di ammortamento; 
3)i creditori che intendano far valere un privilegio con collocazione 
sussidiaria sugli immobili ai sensi dell’art.2776 c.2 e c.3 cc, a documentare 
l’esito infruttuoso della esecuzione mobiliare, avvisandoli che, in 
mancanza, il credito sarà considerato chirografario. 
4) i creditori a trasmettere, se non già presente nel fascicolo di ufficio, la 
documentazione giustificativa a supporto della precisazione del credito, in 
particolare modo per i crediti ipotecari e privilegiati; in difetto, il credito 
sarà riconosciuto in via chirografaria. 
 

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI 
 
LOTTO UNICO: Piena ed intera proprietà di villetta a schiera 
sviluppantesi sui piani seminterrato, rialzato e primo, con due porzioni 
di giardino esterno pertinenziali, ubicata nel comune di Marano di 
Napoli, via Del Mare, 55, condominio “Parco le Ginestre”, interno 34, 
composta, al piano rialzato: da soggiorno, disimpegno, zona camino, 
cucina e w.c., per una superficie utile di circa 80 mq, oltre a un terrazzo di 
circa 21 mq e due giardini contrapposti, uno lungo il lato nord e l’atro 
lungo il lato sud aventi una superficie complessiva di circa 112 mq; lungo 
il lato sud è presente un’area esterna pavimentata e coperta di circa 25 mq 
e un ripostiglio di circa 3,5 mq; al piano primo sono presenti un 
disimpegno, n. 3 camere da letto, n. 2 w.c. e disimpegno per una superficie 
utile di circa 62 mq e un terrazzo di circa 15 mq; il piano seminterrato è 
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composto da un’ampia tavernetta, lavanderia, n. due servizi igienici, un 
piccolo disimpegno e una stanza da letto, per una superficie di circa 97 mq; 
confina con viale condominiale, p.lla 1461 a nord, con altra unità 
immobiliare interno 33 ad ovest, con altra unità immobiliare interno 35 ad 
est e con viale condominiale, p.lla 1461 a sud; è identificata nel CF del 
comune di Marano di Napoli, al foglio 23, p.lla 1389, sub 73, categoria 
A/7, classe 2, consistenza 15,5 vani, superficie catastale totale 298mq, 
rendita € 1.841,17.  
L’esperto stimatore riferisce che il descritto stato dei luoghi corrisponde 
sostanzialmente alla consistenza catastale; vi è concessione edilizia n. 2058 
del 05.01.1981, con successiva DIA per lavori di manutenzione 
straordinaria presentata in data 20.03.2007 (prot. 7717 del 28.03.2007, 
pratica n. 161), cui è sostanzialmente conforme lo stato dei luoghi salvo 
che per il ripostiglio e la tettoia lato SO che si ritengono non sanabili né 
condonabili; non risulta presente alcun ordine di demolizione. 
L’esperto stimatore precisa altresì che la mappa catastale dell’intero 
complesso immobiliare entro cui ricade la villetta risulta errata. Infatti, 
dalla consultazione di detta mappa, si evince che l’area di sedime del 
complesso immobiliare denominato “Parco Le Ginestre” è catastalmente 
suddivisa nelle particelle 1389, 1464 e 1465 (n.3 stecche di villette a 
schiera), 1461 (aree comuni come viabilità ed aree di manovra, non 
definite comunque in mappa) ed altre particelle relative ad alcuni manufatti 
di uso comune (gabbiotto portiere, ecc.). Orbene, dall’elenco immobili 
delle p.lle 1389, 1464 e 1465, si evince che la quasi totalità delle villette a 
schiera (dai subb. 1 ai subb. 102, compresi alcuni subalterni soppressi) è 
riportata catastalmente nella p.lla 1389, laddove la p.lla 1464 non contiene 
alcun sub e la p.lla 1465 ne contiene solo 4 (subb. da 1 a 4). Ovviamente 
tale distribuzione non corrisponde allo stato dei luoghi in quanto la totalità 
delle villette risulta omogeneamente distribuita all’interno delle aree di 
sedime graficamente facenti parte delle tre particelle catastali suddette, 
inoltre non risultano rappresentate e individuate catastalmente le aree 
destinate a giardini e corte di esclusiva proprietà delle singole villette, 
nonché le aree comuni tra cui portineria, viali ecc. dell’intero compendio 
immobiliare. Dalla sovrapposizione grafica di cui sopra, si evince come la 
villetta pignorata, sebbene identificata catastalmente come p.lla 1389, 
ricada graficamente nella p.lla 1465. Pertanto, atteso anche che la 
campitura di dette particelle nell’ambito della mappa risulta diversa 
rispetto a quella solitamente riportata nelle mappe catastali, si ritiene 
verosimile che già all’atto del frazionamento della particella catastale 
originaria (p.lla 110 di circa 2 ettari), si sia generato l’errore di 
rappresentazione grafica della mappa catastale ad oggi esistente, laddove 
quasi tutte le unità immobiliari del parco sono state erroneamente inserite 
nella particella 1389. Detto ciò, l’esperto stimatore ritiene che la eventuale 
variazione catastale debba essere verosimilmente operata direttamente 
dall’Agenzia delle Entrate, su specifica richiesta/segnalazione di parte, con 
la successiva eventuale attribuzione di nuovi numeri di particelle e 
subalterni catastali a seguito del frazionamento e/o rettifica/allineamento 
identificativo delle particelle. Relativamente al cespite pignorato, l’esperto 
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stimatore rappresenta che esso può comunque ritenersi univocamente 
identificabile dal punto di vista catastale, in quanto, sebbene sia presente 
una errata rappresentazione grafica della localizzazione del bene nella 
mappa catastale (mancata corrispondenza grafica della particella catastale 
di appartenenza) il predetto immobile ricade graficamente nella p.lla 1465, 
ove non esiste censito un altro subalterno 73 (ex subb 30 e 39, in virtù di 
atto di rettifica per notaio Salvatore SICA del 19.02.1991); inoltre, la 
planimetria catastale della villetta staggita (p.lla 1389, sub 73) presente agli 
atti dell’Agenzia delle Entrate risulta rispondente allo stato dei luoghi. 
Alla data di redazione del presente l'immobile è occupato dagli esecutati 

VALORE D’ASTA  
€ 376.000,00 (euro trecentosettantaseimila/00) 

OFFERTA MINIMA  
€ 282.000,00 (euro duecentottantaduemila/00) 
 
GLI IMMOBILI RISULTANO MEGLIO INDICATI E DESCRITTI 
NELLA PERIZIA STIMATIVA A FIRMA DEL GEOMETRA 
AGOSTINO BALDASSARRE, ALLA QUALE SI RINVIA PER PIÙ 
DETTAGLIATE NOTIZIE CIRCA LO STATO DEI LUOGHI, 
NONCHE’ SULLA SITUAZIONE CATASTALE E URBANISTICA.  
 
Gli immobili vengono posti in vendita a corpo e non a misura, nello 
stato di fatto e di diritto in cui si trovano, anche in relazione alla legge 
n. 47/85 e successive con tutte le pertinenze, accessioni ed accessori, 
ragioni ed azioni, eventuali servitù attive e passive. 
L’aggiudicatario, qualora ne ricorrano tutti i presupposti normativi, 
potrà eventualmente avvalersi delle disposizioni di cui agli artt. 17, 
comma 5, ed art. 40, comma 6, della legge 47/85 e successive modifiche. 
 
 
Santa Maria Capua Vetere-Aversa, 26.04.2022  

 
IL PROFESSIONISTA DELEGATO 

Avv. Sabatino Madonna 
 

 


