TRIBUNALE DI BENEVENTO
AVVISO DI VENDITA
00000

La sottoscritta Avv. Viola Pacelli, delegato, ai sensi dell'art. 591 bis c.p.c., dal Giudice
dell’Esecuzione del Tribunale di Benevento nella procedura esecutiva immobiliare n.
106/2021 R.G.E., visti gli artt. 569 e ss. c.p.c.

AVVISA

- che il giorno 29 novembre 2024 alle ore 11,00 e ss. presso lo studio del dott. Fabio
Corda studio sito in Benevento al viale dei Rettori n. 57, innanzi alla scrivente, si
procedera alla seconda vendita senza incanto - mediante deliberazione sulle offerte ed
eventuale gara tra gli offerenti presenti - della consistenza immobiliare di seguito descritta
alle condizioni sotto riportate.

BENI IN VENDITA
LOTTO UNO

DESCRIZIONE DEL CESPITE.

Fabbricato ad uso abitativo, deposito e terreno pertinenziale siti in Grottaminarda (AV)
alla contrada Sant’Andrea snc, distinti in catasto fabbricati del predetto Comune al
foglio 35 particella 559 sub 1, consistenza pari a 42 mq, categoria C2 (magazzini e locali
deposito), Classe 1 e foglio 35 particella 559 sub 2, consistenza pari a 4,5 vani,
classificato in categoria A3, Classe 1 ed in catasto terreni del predetto Comune al foglio
35 particella 180 superficie 93 mgq.

La particella 559 ¢ costituita da un fabbricato rurale in muratura che presenta due piani
fuori terra. Il fabbricato, che pur fronteggia la pubblica via, ¢ fisicamente accessibile
attraverso un’area scoperta pertinenziale afferente alle particelle 570, 180 e 674. Il
subalterno 1 ¢ posto nel corpo del fabbricato fronteggiante la pubblica via e costituito
dal solo piano tetra.

L’immobile si sviluppa 'immobile su due livelli (piano terra e piano primo); a piano terra
si accede in un ambiente adibito a soggiorno- pranzo separato dalla cucina mediante una
porta a battente. Dalla sala pranzo-soggiorno, attraverso un disimpegno, si accede al sub
3 di proprieta altrui. Stato di manutenzione: 'immobile ¢ da ristrutturare; presenta
rifiniture obsolete; le dotazioni impiantistiche sono inadeguate e comunque non
conformi alle attuali normative. Lo stato di manutenzione complessivo puo definirsi

mediocre. Dal lotto risultano esclusi gli immobili in comproprieta giusta autorizzazione
del G.E.

REGOLARITA’ EDILIZIO-URBANISTICA.

Dalla perizia di stima in atti redatta dall’esperto stimatore Ing. Maria Luisa Bello , da
intendersi qui richiamata e trascritta, si evince che gli immobili staggiti sono regolari
da un punto di vista urbanistico ma non catastale. Le irregolarita sono sanabili con la
presentazione di un DOCFA i cui oneri sono stati detratti dal prezzo di stima.
I’immobile abitativo appartiene alla classe energetica E.

11 terreno distinto al foglio 35 particella 180 ricade in “Zona E- Agricola”

STATO DI OCCUPAZIONE DELI’IMMOBILE.




L’immobile risulta nella disponibilita del debitore esecutato.

PREZZO A BASE D’ASTA, OFFERTA MINIMA E RILANCIO MINIMO.
I prezzo a base dasta ¢ fissato in euro  26.421,00  (dicesi
ventiseimilaquattrocentoventuno/00).

L’offerta minima di acquisto (corrispondente al prezzo base diminuito in misura non
superiore ad un  quarto) ¢ fissata in  euro  19.815,75  (dicesi
diciannovemilaottocentoquindici/75).

L’importo del rilancio minimo, in caso di gara tra gli offerenti, ¢ stabilito in euro

1.000,00 (dicesi mille/00).

BENI IN VENDITA
LOTTO DUE

DESCRIZIONE DEL CESPITE.
Terreno agricolo sito in Grottaminarda (AV) alla contrada Sant’Andrea snc, distinto in
catasto terreni del predetto Comune al Foglio 35 particella 179, superficie pari a 1.515

mg, classificato come Uliveto di classe 1.

REGOLARITA’ EDILIZIO-URBANISTICA.

Dalla perizia di stima in atti redatta dall’esperto stimatore Ing. Maria Luisa Bello, da
intendersi qui richiamata e trascritta, si evince che il terreno ricade in “Zona E-
Agricola” del vigente PRG del comune di Grottaminarda.

STATO DI OCCUPAZIONE DELI’IMMOBILE.

L’immobile risulta nella disponibilita del debitore esecutato.

PREZZO A BASE D’ASTA, OFFERTA MINIMA E RILANCIO MINIMO.
I prezzo a base dasta ¢ fissato in euro 14.771,25  (dicesi
quattordicimilasettecentosettantuno/25).

Iofferta minima di acquisto (corrispondente al prezzo base diminuito in misura non
supetiore ad un quarto) ¢ fissata in euro 11.078,44 (dicesi undicimilasettantotto/44).

L’importo del rilancio minimo, in caso di gara tra gli offerenti, ¢ stabilito in euro

500,00 (dicesi cinquecento/00).

MODALITA’ DI SVOLGIMENTO DELLA VENDITA
TEMPI, MODI E CONTENUTO DELLE OFFERTE DI ACQUISTO.
Le offerte di acquisto devono essere depositate entro e non oltre il giorno 28
novembre 2024 alle ore 12:00 presso lo studio del dr. Fabio Corda sito in Benevento
al Viale dei Rettori n. 57 (tel. e fax 0824/040464).
Thutti, tranne il debitore e i soggetti cui la legge fa divieto (artt. 377 e 1471 codice
civile) possono fare offerte di acquisto.
L’offerta di acquisto puo essere formulata personalmente dalla persona fisica o dal
legale rappresentante della persona giuridica, ovvero, da avvocato previamente
munito di procura speciale ovvero da avvocato per persona da nominare ex art. 579
c.p.c..
Lofferta, redatta mediante istanza sottoscritta in regola con il bollo (da euro 16,00)

per ciascun lotto e depositata in busta chiusa anonima, deve contenere:




a) le generalita complete dell’offerente, ovvero:

- al): nome, cognome, luogo e data di nascita, codice fiscale, domicilio,
recapito telefonico, dichiarazione sullo stato civile e, se coniugato, sul regime
patrimoniale vigente tra i coniugi: in caso di persona fisica coniugata in
regime di comunione legale dei beni, I'indicazione delle generalita complete
del coniuge dell’offerente;

- a2) se lofferente ¢ persona in eta minore l'offerta deve essere sottoscritta
dai genitori ovvero da chi ne ha la rappresentanza legale previa autorizzazione
del Giudice tutelare;

- a3) se lofferente ¢ persona giuridica o un ente dotato di soggettivita
giuridica, 'offerta deve essere sottoscritta dal legale rappresentante dell’ente e
deve recare l'indicazione della denominazione sociale, sede, partita IVA o
codice fiscale, dati anagrafici completi del legale rappresentante; all’istanza
deve essere allegato certificato, in corso di validita, rilasciato dal Registro
imprese competente attestante i dati relativi alla rappresentanza della societa
ed i poteri del rappresentante nonché eventuali delibere autorizzative, se
necessarie;

- a4) in caso di offerta per persona da nominare, I'aggiudicatario, ai sensi
dell’art. 583 c.p.c., deve entro tre giorni dall’aggiudicazione depositare presso
lo studio del professionista delegato dichiarazione con indicazione del nome
della persona per la quale ha presentato 'offerta corredata da procura speciale
avente data anteriore a quella fissata per I'esame delle offerte; in mancanza di
detta dichiarazione, I'aggiudicazione diviene definitiva a nome di colui che ha
formulato lofferta;

b) il numero della procedura esecutiva alla quale I'offerta si riferisce;

c) 1datiidentificativi dell’immobile (o del lotto) per il quale offerta ¢ proposta;

d) lindicazione del prezzo offerto, che non puo essere inferiore di oltre 1/4
rispetto al prezzo base del bene come determinato nella ordinanza di vendita
e sopra indicato, a pena di inefficacia dell’offerta;

e) lindicazione del termine di pagamento del prezzo, in ogni caso non superiore
al termine fissato dal G.E. nella ordinanza di vendita in giorni centoventi
dalla aggiudicazione, pena I'esclusione dell’offerta. In mancanza di indicazione
di un termine per il pagamento da parte dell’offerente, esso si intendera pari a
centoventi giorni dalla aggiudicazione;

f) Tespressa dichiarazione di aver preso visione della perizia estimativa e di
essere edotto sullo stato di fatto e di diritto in cui si trova 'immobile;

@) lindicazione della volonta di avvalersi, ove ne sussistano i presupposti, di
benefici fiscali;

h) Tlistanza, contenente l'offerta, deve essere sottoscritta da tutti i soggetti a
favore dei quali I'immobile deve essere intestato con la precisazione della
misura delle quote dei diritti che ciascuno intende acquistare.

MISURA E MODALITA’ DELLA CAUZIONE E DEPOSITO SPESE.

A titolo di cauzione all’offerta deve essere allegata una somma non inferiore al 10%
del prezzo offerto a mezzo assegno circolare non trasferibile intestato a “Tribunale di
Benevento — proc. esec. n. 106/2021”, con Iavvertimento che detta cauzione sara
trattenuta e acquisita alla procedura in caso di mancato versamento del saldo prezzo




nei termini e con le modalita previste; in caso di mancata allegazione della predetta
cauzione all’offerta ovvero in caso di versamento della cauzione in misura inferiore a
quella minima o con modalita difformi da quelle prescritte I'offerta sara considerata
inefficace.

A titolo di deposito in conto spese per la futura vendita, all’offerta deve essere allegata
una somma non inferiore al 20% del prezzo offerto a mezzo assegno circolare non
trasferibile intestato a “Tribunale di Benevento — proc. esec. n. 106/2021”; in caso di
mancata allegazione del predetto deposito spese ovvero in caso di versamento dello
stesso in misura inferiore a quello minimo o con modalita difformi da quelle
prescritte 'offerta sara considerata inefficace.

Allofferta deve essere allegata una fotocopia del documento di identita in corso di
validita e del codice fiscale dell’offerente.

All'atto del deposito della busta chiusa, contenente l'offerta e gli allegati, il
professionista delegato o Iincaricato ricevente provvedera ad annotare sull’esterno
della busta: il nominativo della persona, debitamente identificata, che provvede al
deposito (che puo essere persona diversa dall’offerente); il nominativo del
professionista delegato; la data dell’'udienza fissata per 'esame delle offerte.

II professionista delegato o I'incaricato rilascera apposita ricevuta attestante la data e
I'ora del deposito della busta.

DELIBERAZIONE SULLE OFFERTE.

Le buste contenenti le offerte saranno aperte all’udienza stabilita per la vendita - sopra
indicata - alla presenza degli offerenti.

In caso di unica offerta, validamente formulata, di un importo pari o superiore al
prezzo a base d’asta, 'offerente sara dichiarato aggiudicatario; in caso di unica offerta,
validamente formulata, di un importo pari o superiore all’offerta minima (come sopra
determinata) ma inferiore al prezzo a base d’asta, lofferente sara dichiarato
aggiudicatario salvo che alcuno dei creditori abbia presentato istanza di assegnazione
dellimmobile e salva la facolta del professionista delegato di non fare luogo
all’aggiudicazione qualora ritenga che vi sia seria possibilita di conseguire un prezzo
superiore con una nuova vendita;

Qualora siano validamente formulate piu offerte, di importo almeno pari alla offerta
minima come sopra determinata, alla data fissata per la vendita si procedera in ogni
caso alla gara tra gli offerenti presenti. IL.a gara si svolgera mediante rilanci verbali
assumendo quale prezzo base della gara 'importo corrispondente alla offerta piu alta
formulata; il rilancio dovra essere effettuato entro tre minuti dalla precedente offerta
o rilancio nella misura sopra indicata.

Allesito della gara effettivamente espletata, qualora 'offerta maggiore formulata sia di
importo pari o superiore al prezzo a base d’asta, il bene sara aggiudicato al maggior
offerente. Qualora invece I'offerta maggiore formulata sia di importo pari o supetiore
all’offerta minima (come sopra determinata) ma inferiore al prezzo a base d’asta,
lofferente sara dichiarato aggiudicatario salvo che alcuno dei creditori abbia
presentato istanza di assegnazione dell’immobile.

Nell’ipotesi in cui la gara non abbia luogo per assenza o mancanza di adesioni degli
offerenti, il bene sara aggiudicato al migliore offerente se la sua offerta sia di importo
pari o superiore al prezzo a base d’asta; qualora invece la migliore offerta sia di
importo pari o superiore all’offerta minima (come sopra determinata) ma inferiore al
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prezzo a base d’asta, il bene sara aggiudicato al migliore offerente salvo che alcuno dei
creditori abbia presentato istanza di assegnazione dell'immobile. Ai fini della
comparazione delle offerte sara ritenuta migliore quella che indichera il maggior
prezzo. In caso di piu offerte di pari importo, sara considerata migliore 'offerta che
sia assistita da piu idonea garanzia del pagamento del prezzo. In caso di piu offerte di
pari importo egualmente garantite, sara considerata migliore I'offerta che indichi il
pagamento in un termine minore. In caso di piu offerte di pari importo egualmente
garantire e con identico termine per il pagamento, il bene sara aggiudicato
all’offerente che ha depositato I'offerta in data o ora anteriore.

Saranno ritenute inammissibili le offerte: presentate oltre il termine fissato; non
accompagnate da cauzione e deposito spese prestate nella entita determinata o con le
modalita sopra precisate; formulate per un importo inferiori alla offerta minima sopra
specificata; non sottoscritte; prive dell'indicazione del prezzo offerto.

L’offerta ¢ irrevocabile, salvo che siano decorsi centoventi giorni dalla sua
presentazione ed essa non sia stata accolta.

CONDIZIONI GENERALI DI VENDITA
DISCIPLINA DELLA VENDITA FORZATA.
La consistenza immobiliare in oggetto viene venduta nello stato di fatto e di diritto in
cui si trovera nel momento del decreto di trasferimento. I.a 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 ¢ soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi o
mancanza di qualita, né potra essere revocata per alcun motivo: I'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.
La vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano, con tutte le
pertinenze, accessioni, ragioni ed azioni, servitu attive e passive.
Qualora 'immobile oggetto della vendita presenti opere abusive realizzate in assenza
o difformita di provvedimento amministrativo abilitativo suscettibili di essere sanate
con il rilascio di permesso di costruire in sanatoria in forza delle disposizioni di cui
all’art. 46 D.P.R. 380/2001 e all’art. 40 legge 47/1985, 'aggiudicatatio, ricorrendone le
condizioni di legge, potra presentare domanda di permesso a costruire in sanatoria
entro centoventi giorni dalla notifica del decreto di trasferimento dell’immobile.
Agli effetti del DM. 22 gennaio 2008 n. 37 e del D.Lgs. 192/05 e s.m.,
P'aggiudicatario, dichiarandosi edotto sui contenuti dell’ordinanza di vendita e sulle
descrizioni indicate nell’elaborato peritale in ordine agli impianti, dispensera
esplicitamente la procedura esecutiva dal produrre sia la certificazione relativa alla
conformita degli stessi alle norme sulla sicurezza, che la certificazione/attestato di
qualificazione energetica (ove non acquisiti alla procedura), manifestando di voler
assumere direttamente tali incombenze. A tal fine dovra produrre dichiarazione scritta




da consegnare al professionista delegato entro il termine per il pagamento del saldo
prezzo di aggiudicazione.

Tutte le attivita che, a norma degli artt. 571 e seguenti del c.p.c., debbono essere
compiute in Cancelleria o davanti al Giudice del’Esecuzione, sono effettuate dal
sottoscritto professionista delegato, presso il proprio studio sito in Benevento, Viale
dei Rettori n. 57.

Le domande non saranno ritenute valide se non risulteranno redatte in conformita
alle indicazioni contenute nel presente avviso di vendita.

L’immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di
pignoramenti.

Se I'immobile ¢ ancora occupato dal debitore o da terzi senza titolo all’atto
dell’emissione del decreto di trasferimento, la liberazione dell'immobile sara effettuata
a cura del custode giudiziario, salvo diversa indicazione dell’aggiudicatario.

Per tutto quanto qui non previsto si applicano le vigenti norme di legge.

MODALITA’ DI VERSAMENTO DEL SALDO PREZZO.

I 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) sul conto corrente bancario intestato alla
procedura e vincolato allordine del G.E., con causale deposito prezzo, che il
professionista delegato avra provveduto ad aprire.

Al fini del versamento del prezzo, I'aggiudicatario puo ricorrere ad un finanziamento
con garanzia di primo grado sull’immobile oggetto di vendita. Nell'ipotesi in cui il
versamento del prezzo avvenga con lerogazione a seguito di contratto di
finanziamento ai sensi dell’art. 585, terzo comma, c.p.c. l'aggiudicatario,
contestualmente al versamento del residuo prezzo, deve depositare presso lo studio
del professionista delegato copia del contratto di mutuo, affinché gli estremi dello
stesso siano indicati nel decreto di trasferimento.

Nella sola ipotesi in cui la procedura esecutiva sia stata promossa su impulso o con
Iintervento di creditore fondiario (istituto di credito o cessionario del credito avente i
requisiti di cui all’art.58 D.Lgs. 385/1993), ai sensi dell’art. 41 del D.Lgs. 385/1993,
I'aggiudicatario (che non intenda avvalersi della facolta di subentrare nel contratto di
finanziamento, ove ricorrano le condizioni di legge) deve versare direttamente al
creditore fondiario (ovvero al cessionario del credito) la parte del prezzo
corrispondente al complessivo credito dello stesso, nel termine perentorio di
centoventi giorni dalla data dell’aggiudicazione; qualora il prezzo di aggiudicazione sia
superiore al credito vantato dal creditore fondiario, 'aggiudicatario deve provvedere
entro il termine di centoventi giorni dalla data dell’aggiudicazione (ovvero entro il piu
breve termine indicato dall’aggiudicatario nell’offerta presentata) al versamento del
residuo importo eccedente sul conto corrente bancario, intestato alla procedura e
vincolato all’ordine del G.E., con causale deposito prezzo, che il professionista
delegato avra provveduto ad aprire.

In caso di mancato versamento del saldo prezzo nel termine stabilito, '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. 587 c.p.c..




In ogni caso I'aggiudicatario, nello stesso termine stabilito per il versamento del saldo
prezzo, dovra corrispondere I'eventuale supplemento del fondo spese depositato e
ferma in ogni caso la restituzione a rendiconto di quanto in eccedenza versato, con
versamento sul conto corrente bancario, intestato alla procedura e vincolato all’ordine
del G.E., con causale deposito spese, che il professionista delegato avra provveduto
ad aprire.

Le spese di cancellazione di tutte le formalita pregiudizievoli (trascrizioni e isctrizioni
gravanti sullimmobile pignorato) cederanno a carico dell’aggiudicatario; il
professionista delegato provvedera alla formale cancellazione per conto e
nell’interesse dell’aggiudicatario, salvo espressa dichiarazione di dispensa ad opera di
quest’ultimo.

A carico dell'aggiudicatario ¢ previsto anche la parte del compenso spettante al
professionista delegato per le operazioni successive alla vendita, liquidate dal giudice
dell'esecuzione.

REGIME FISCALE DELLA VENDITA.

L’aggiudicatario, qualora in possesso dei requisiti di legge, potra usufruire delle
agevolazioni previste per I'acquisto della cd. “prima casa” e relative pertinenze dalla
nota 2 bis dell’art.1 della tariffa parte I allegata al D.P.R. 131/1986 — corrispondenti
all'imposta di registro nella misura del 2%; a tal fine dovra depositare presso lo studio
del professionista delegato, entro e non oltre il termine fissato per il versamento del
saldo prezzo, dichiarazione sottoscritta, resa sotto la propria responsabilita, di voler
fruire di siffatte agevolazioni, corredata da fotocopia di documento d’identita in corso
di validita.

Al fini della applicazione dell'imposta di registro da corrispondere per il decreto di
trasferimento, ’aggiudicatario, ai sensi dell’art.1, comma 497, legge 23 dicembre 2005
n. 2006, potra richiedere che la base imponibile sia determinata secondo il criterio del
cd. prezzo-valore, ovvero ai sensi dell’art. 52, commi 4 e 5 del T.U. 131/19806; a tal
fine dovra depositare presso lo studio del professionista delegato, entro e non oltre il
termine fissato per il versamento del saldo prezzo, apposita dichiarazione di opzione
per tale criterio impositivo. I’assoggettamento del bene ad IVA o ad imposta di
registro, sara determinato al momento del trasferimento, sulla base delle indicazioni
dei competenti Uffici Finanziari, cui gli interessati potranno eventualmente rivolgersi
per tutte le informazioni del caso, prima di partecipare all’asta e senza assunzione, in
merito, di alcuna responsabilita da parte del professionista delegato.

Ogni onere fiscale derivante dalla vendita sara a carico dell’aggiudicatario.

PUBBLICITA’ ED INFORMAZIONI

I presente avviso, ai sensi dell’art. 490 c.p.c., sara pubblicato, a cura della societa Aste

Annunci S.r.]., che assicurera anche il servizio di geo-localizzazione GPS ASTE:

- sul sito internet www.asteannunciit e www.asteavvisiit unitamente a copia
dell’ordinanza di delega e della relazione di stima;

- mediante pubblicazione dell’avviso a rotazione su siti commerciali previsti dal
servizio Gestionale Aste;

- mediante affissione di un congruo numero di manifesti murali nel Comune ove ¢
ubicato I'immobile;

- sul siti internet www.canaleaste.it e www.rivistastegiudiziarie.it;



http://www.canaleaste.it/
http://www.rivistastegiudiziarie.it/

mediante pubblicazione sul Portale delle Vendite Pubbliche.
Tra la data di ultimazione della pubblicita del presente avviso ed il termine per la
presentazione delle offerte dovranno decorrere non meno di quarantacinque giorni.
Ulteriori informazioni relative all’immobile pignorato ed alla procedura di vendita, la
trasmissione agli offerenti di copie o estratti della perizia di stima potranno essere
fornite presso lo studio ove saranno svolte le operazioni di vendita sito in Benevento
al Viale dei Rettori n. 57. 11 G.E. ha nominato custode giudiziario il medesimo
professionista delegato che provvedera, su richiesta degli eventuali interessati, a far
visitare gli immobili staggiti previa prenotazione sul Portale delle Vendite Pubbliche
(tel. 0824/040464 — 338/1727068 — email: violapacelli@libero.it).
Benevento, 21/09/2024

Il Professionista Delegato
Avv. Viola Pacelli
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