
 

TRIBUNALE DI BENEVENTO 

Ufficio Esecuzioni e Fallimenti 

 

ORDINANZA DI VENDITA 

Fallimento n. 41/2020 

 
Il Giudice Delegato; 

Letta la nota dei curatori, con la quale hanno chiesto di procedere alla vendita dei 

beni immobili di seguito indicati ed acquisiti alla massa fallimentare, conformemente 

al programma di liquidazione approvato; 

Letti gli artt. 107 l. fall., 569 e ss.  cod. proc. civ. e seguenti: 

  

ORDINA 
la vendita senza incanto per il giorno 11 luglio 2024  alle ore 10,30  dinanzi al Giudice 

delegato, nella sala delle pubbliche udienze del Tribunale, secondo le condizioni di 

seguito indicate dei seguenti beni: 

 

LOTTO 1 

 LOTTO N. 1 - Comune di Ceppaloni: foglio 1 particella 179 sub 4 (porzione), 

graffata con particella 179 sub 6, particella 232, particella 306 sub 5, particella 393 

e 394, categoria D/1 Bistrot ed area di sosta 

Descrizione: Bistrot ed area di sosta-Il lotto è costituito da una porzione di un 

capannone industriale che si sviluppa su più livelli, e che attesta il proprio lato lungo 

sulla Strada Statale n.7 (via Appia). Tale immobile è dotato di  area adibita a 

parcheggio anteposta alla facciata con collegamento diretto alla suddetta Statale. Il 

complesso immobiliare di cui fa parte la porzione in esame sorge su un appezzamento 

di terreno, posto  periferica del Comune di Ceppaloni,  della 

Frazione denominata Tressanti e compreso tra torrente Corvo-Serretelle, ad ovest e la 

Strada Statale Appia ad est. Il lotto confina inoltre a nord e ad ovest con la p.lla 195 

sub5-4(parte) del Fg.1, a sud con la p.lla 195 sub9 del Fg.1 ed infine ad est con la 

strada statale n.7 (via Appia).  
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Il bene è adibito a Bistrot, locale ad uso commerciale ricavato da una porzione del 
complesso industriale e posto alla quota 
forma trapezoidal
ed utilizzato per il parcamento e la manovra dei mezzi di lavoratori ed avventori. Lo 
spazio aperto privato è segnato in ingresso e uscita dalla presenza di due barriere a 
bracci mobili. Il locale è a pianta rettangolare. La sala centrale è adibita ad 
ingresso e zona banco di distribuzione vivande le sale laterali sono utilizzate per la 
refezione. Il fronte cieco, esposto ad ovest, ospita il corpo servizi, che include: i 
ripostigli, la cucina e i bagni.  

Regolarità Urbanistica, Edilizia e Catastale

  Dichiarazione del 10/10/2016 attestante la prosciugatura dei muri e Conformità 

al progetto approvato (Licenza Edilizia in Sanatoria n.27 del 20/04/1989 e Licenza 

Edilizia n.302 del 03/01/1968) a firma di un tecnico incaricato dalla ditta ***;

 Concessione Edilizia in Sanatoria n.27, pratica n.130, 

******** e rilasciata dal sindaco del Comune di Ceppaloni (BN); 

A seguito della ristrutturazione, risalente al 2017, la porzione ha assunto la 

(BN). Non si sono riscontrati titoli edilizi che autorizzino la realizzazione della nuova 

suddivisione e diversa ridistribuzione interna degli spazi. Del fabbricato commerciale 

in descrizione non sono pervenute e planimetrie catastali coerenti con i luoghi a 

seguito di indagini svolte presso il NCEU di Benevento e presso UTC del Comune di 

Ceppaloni. 

Stato di possesso: Occupato con titolo opponibile alla procedura. Contratto di 

locazione ad uso commerciale sottoscritto in data 29.12.2015 con decorrenza dal 

1°gennaio 2016 al 31.12.2021. In data 05.06.2017 la durata del contratto è stata 

variata, rinnovand

annui, oltre IVA.  Dal contratto si evince che le opere di ristrutturazione stimate in 

compensare il detto credito con i canoni di locazione. 

La procedura ha un contenzioso pendente   innanzi al Tribunale Superiore delle 
l 

Provvedimento con il quale il Genio civile del 14.04.2022 ha disposto la rimozione 
delle opere in corrispondenza della particella 179 del fg. 1 del Comune di Ceppaloni  

tutti gli oneri ed i rischi connessi  






































































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LOTTO 2 

LOTTO N. 2  Comune di Ceppaloni: foglio 1 particella 2 (porzione) e particella  
 
179 sub 5 (porzione) -  
 
Descrizione. Il lotto è costituito da un ampio piazzale, che si attesta sulla Strada 

Statale n.7 (via Appia).  immobile consta di  area recintata collegata 

direttamente alla suddetta Statale. La proprietà è identificata nel NCEU del Comune 

di Ceppaloni come segue: Comune di Ceppaloni: foglio 1 particella 2 (porzione) e 

particella 179 sub 5 (porzione). Il lotto confina inoltre a nord, a sud e ad ovest con la 

p.lla 195 sub5 (parte) del Fg.1, e ad est con la strada statale n.7 (via 

è costituita da un grande piazzale pianeggiante di forma rettangolare, coperto da una 

miscela di graniglie frantumate. Il piazzale si trova alla stessa quota della strada ed è 

diviso da questa da un muretto in c.a. con infissa ringhiera metallica realizzata con 

piattine metalliche. 

Regolarità Urbanistica, Edilizia e Catastale  

L'area di cui trattasi è stata oggetto di un permesso di costruire n. 8 del 18/10/2018 

pratica n. 3875 rilasciato ma non eseguito che 

sola di 

distribuzione per il GPL.  Il titolo edilizio autorizzativo è caducato, in quanto la 

proroga è stata chiesta tardivamente e non è stata accolta. 

Stato di possesso: Occupato con contratto di locazione non opponibile alla 

procedura. Il contratto ha d

in corso causa civile per rilascio terreno e risarcimento danno.  

La procedura ha un contenzioso pendente   innanzi al Tribunale Superiore delle 
Acque nei confronti della Regione Campania, avente ad ogge  

Provvedimento con il quale il Genio civile del 14.04.2022 ha disposto la rimozione 
delle opere in corrispondenza della particella 179 del fg. 1 del Comune di Ceppaloni  

zioso ne assumerà 
tutti gli oneri ed i rischi connessi  
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LOTTO 3 

 

    LOTTO N. 3  Comune di Ceppaloni: foglio 1 particella 179 sub 5, graffata    

     con le particelle 235 e 395 categoria A/4 - Abitazione -  

Descrizione - Il lotto è costituito da 

 ad uso residenziale, attualmente in stato di 

fatiscenza e abbandono, sito a ridosso della Strada Statale n.7 (Via Appia) e da un 

locale deposito dalle esigue dimensioni che versa in una mediocre condizione 

manutentiva. 

La proprietà è identificata al NCEU del comune di Ceppaloni come segue: Foglio 1 
particella 179 sub 5, graffata con le particelle 235 e 395 categoria A/4 

L'organismo edilizio è caratterizzato da un impianto planimetrico regolare che si 
sviluppa su due piani più un piano sottotetto collegati attraverso due rampe di scale 
in linea.  edificio è realizzato con sistema costruttivo in muratura portante con 
una finitura ad intonaco tinteggiato con pitturazione dai colori chiari e una 
copertura a doppia falda inclinata dotata di coppi. 

Regolarità Urbanistica, Edilizia e Catastale  

riscontrati titoli edilizi che autorizzino la realizzazione del fabbricato residenziale in 
descrizione. 

  Stato di possesso 

Il bene attualmente non è utilizzato e risulta in avanzato stato di abbandono. 

Il deposito, sorge su una porzione di terreno posto nella Frazione di Ceppaloni 

denominata Tressanti, ed è racchiuso tra il percorso del torrente Corvo-Serretelle ad 

ovest, e la Strada Statale Appia ad est. Entrando nel dettaglio  confina a 

nord con la particella 485, a ovest e a sud con la particella 179 e a est con la particella 

236. 

   È un fabbricato ad uso deposito ad un solo piano fuori terra, realizzato in         

muratura e finito ad intonaco e tinteggiato di bianco, costituito da un unico locale 
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accessibile tramite portone scorrevole in ferro, e illuminato da finestra in ferro e vetro. 

 è coperto da un unico spiovente e presenta due canne fumarie in laterizio. Il 

deposito, distante circa 25 metri dall'abitazione, risulta disabitato e versa in stato di 

abbandono 

Regolarità Urbanistica, Edilizia e Catastale 

Comune di Ceppaloni (BN) non si sono riscontrati titoli edilizi che autorizzino la 

realizzazione del fabbricato residenziale in descrizione.  

Stato di possesso  

Il bene attualmente non è utilizzato e si presenta in stato di abbandono. 

La procedura ha un contenzioso pendente   innanzi al Tribunale Superiore delle 
 

Provvedimento con il quale il Genio civile del 14.04.2022 ha disposto la rimozione 
delle opere in corrispondenza della particella 179 del fg. 1 del Comune di Ceppaloni  

tutti gli oneri ed i rischi connessi  

 

 

Rilancio mi  

LOTTO 4 

LOTTO N. 4  Comune di Ceppaloni: foglio 1 particella179 sub 4 (parte), graffata 

con particella 179 sub 6, particella 232, particella 306 sub 5 e particella 393 e 

394; Foglio 1particella 568 sub 1; Foglio 1 particella 2 (parte) Capannone Caseificio 

 Officina/Deposito  Cabina Elettrica. 

Descrizione- Il lotto è costituito da tre edifici. Il primo fabbricato costruttivamente, 

è parte di un capannone industriale che si sviluppa su più livelli e che prospetta 

 

movimentazione carichi e parcheggio anteposta alla facciata, rivolta a ovest verso il 

torrente Corvo-Serretelle che è collegata alla suddetta Statale attraverso una viabilità 

interna.  immobile veniva utilizzato per la produzione casearia. Il secondo 

fabbricato è un deposito ad uso officina disposto a sud ovest del predetto caseificio, che 

antistante. Il terzo edificio è una cabina elettrica 
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posta a nord della proprietà valutata, più distante dal capannone ma funzionalmente 

collegato ad esso. La proprietà è identificata al NCEU del comune di Ceppaloni come 

segue: 

- Foglio 1 particella179 sub 4 (parte), graffata con particella179 sub 6, particella 
232, particella 306 

sub 5 e particella 393 e 394; Foglio 1 particella 568 sub 1; Foglio 1 particella 2 
(parte). 

Il complesso immobiliare di cui fa parte la porzione in esame sorge su un 
appezzamento di terreno, posto  periferica del Comune di Ceppaloni, 

 della Frazione denominata Tressanti e compreso tra torrente Corvo-
Serretelle ad ovest, e la Strada Statale Appia ad est.  

a) Capannone Caseificio - La parte di capannone, adusa prima della dismissione a 
caseificio, confina a nord e ad ovest con il torrente Corvo - Serretelle, a sud con la 
P.lla 195 sub 9 del Fg.1 ed infine ad est con la p.lla 195 sub 5- 4 del fg.1. 

L'accesso all'opificio avviene da un cancello scorrevole posto sulla Via Appia.Il 
fabb
precompresso, con copertura piana e tamponature in pannelli di c.a. precompresso 
a posa verticale. L'ex stabilimento presenta un 'impostazione planimetrica 
caratterizzata dalla sistemazione di due corpi di fabbrica posti perpendicolarmente 
tra loro e che tratteggiano una disposizione a "T". La porzione di opificio realizzato 
in c.a. precompresso si palesa come un unico ambiente, che raggiunge un'altezza 
utile di ca.8m. Sul fronte opposto esposto ad ovest, è presente un corpo di fabbrica 
adibito in origine ad affumicatoio e alcune tettoie realizzate per l'alloggiamento 
degli impianti. 

Stato di possesso - Il bene attualmente non è utilizzato e risulta in stato di 
abbandono. 

ti che 

necessitano di adeguamenti alla vigente normativa.  

c) cabina elettrica: struttura con un sistema intelaiato in cls armato e con 

tamponamenti in muratura costituito da una cabina elettrica ed alcuni impianti di 

depurazione, un tempo al servizio del caseificio. La cabina confina con la particella 

179 sub 5 8parte).  

Regolarità urbanistica, Edilizia e Catastale 

- Dichiarazione del 10.10.2016 attestante la prosciugatura dei muri e conformità al 
progetto approvato (licenza edilizia in sanatoria n. 27 del 20.04.1989 e Licenza 
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Edilizia n. 302 del 03.01.1968); - Concessione edilizia in sanatoria n.27, pratica n. 
130 in sanatoria, del 20.04.1989; Autorizzazione per la produzione -preparazione e 
confezionamento e detenzione di sostanze alimentari rilasciata dall'ufficio sanitario 
del Comune di Ceppaloni in data 31.07.1987. La porzione dell'ex opificio 

dei prodotti caseari ha assunto la conformazione attuale dopo l'intervento che fa di 
fatto frazionato la proprietà in seguito alla realizzazione del locale commerciale ad 
uso bistrot. Non si riscontra difformità rispetto ai titoli edilizi, se non per la parte di 
capannone individuata dalla particella 560 sub. 1 Non si riscontrano titoli che 
autorizzino la realizzazione del frazionamento. 

La procedura ha un contenzioso pendente   innanzi al Tribunale Superiore delle 
l 

Provvedimento con il quale il Genio civile del 14.04.2022 ha disposto la rimozione 
delle opere in corrispondenza della particella 179 del fg. 1 del Comune di Ceppaloni  

tutti gli oneri ed i rischi connessi  

 

PREZZO B  

 

resso rinvio anche per 

sui beni, nonché per le verifiche in merito alla regolarità urbanistica dei beni. 

La pubblicità, le modalità di presentazione delle domande e le condizioni della 

allegate alla presente ordinanza. 

 
CONDIZIONI GENERALI DI VENDITA 

 Per partecipare alla vendita, gli interessati dovranno depositare presso la 

cancelleria fallimentare, entro le ore 12,00 del giorno antecedente alla data fissata 

, una offerta (in bollo) in busta chiusa dove dovrà essere 

indicato i - né il 

della vendita o altro - 

provved  
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1) il cognome, nome, e data di nascita, codice fiscale, domicilio, stato civile, 

possibile 

essere indicati anche i corris

rappresentante di altro soggetto, dovrà essere allegato certificato del registro 

giustifichi i poteri;  

2  

3) à 

conoscere lo stato degli immobili); 

4)il termine entro il quale sarà versato il residuo del prezzo offerto (dedotta la 

breve, circostanza che verrà valutata dal giudice ai fini della individuazione 

della migliore offerta. 

onché un assegno 

può anche versare una cauzione più alta), a titolo di cauzione, che sarà 

tratten  

presupposti, di benefici fiscali; 

domicilio nel comune ove ha 

civ.): in mancanza si provvederà ad effettuare tutte le comunicazioni presso 

la Cancelleria del Tribunale di Benevento; 
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 gli avvocati che partecipassero per persona 

da nominare (art. 579 cod. proc. civ.), di tale circostanza, con esplicito 

riferimento alla procura e salvo il termine di tre giorni per la nomina ed il 

deposito del mandato; 

 

se la offerta è la sola presentata per quel lotto, il bene andrà comunque aggiudicato 

 

 In caso di presenza di altre offerte per il bene in questione si darà luogo ad 

una gara sulla base della offerta migliore, che potrà essere anche quella formulata 

 

  del 25% 

di ribasso rispetto al prezzo base), si procederà a gara sulla base della offerta più 

alta ed il bene verrà definitivamente aggiudicato a chi, a seguito di rilanci, abbia 

offerto il prezzo più alto senza che nel tempo stabilito preventivamente dal giudice 

delegato vi siano stati ulteriori rilanci. In assenza di adesione alla gara si 

aggiudicherà a chi ha fatto la migliore offerta (valutata in termini non solo di prezzo 

ma anche di misura della cauzione e tempi di saldo prezzo); se le offerte sono tutte 

equiparabili allora si aggiudicherà a chi ha depositato la offerta per primo. Si applica, 

acquisto migliorative  prezzo superiore di almeno un quinto rispetto a quello di 

aggiudicazione  da depositarsi in cancelleria nel termine perentorio di 10 giorni 

  

sola cauzione, il saldo del prezzo, entro il termine non superiore a centoventi giorni 

del prezzo entro il termine massimo di 12 mesi dalla aggiudicazione, in rate mensili 

di pari importo, con istanza da formulare, in 

partecipazione. Conseguentemente, non saranno prese in considerazione istanze di 

rateizzo formulate tardivamente.  

 Il versamento dovrà avvenire sul conto corrente indicato dal curatore e 
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aggiudicatario potrà essere condannato al pagamento della differenza rispetto al 

prezzo della successiva aggiudicazione (art. 587 cod. proc. civ.); 

 ersi - nei termini 

previsti - 

fondiario azionato dal creditore fondiario. 

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: eventuali differenze di misura non 

potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione del prezzo. 

 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 

à o difformità della cosa venduta, 

oneri di qualsiasi genere - ivi compresi, ad esempio,  quelli urbanistici ovvero 

derivanti dalla eventuale necessità di adeguamento di impianti alle leggi vigenti, 

nte  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. 

 

pignoramenti. Se esistenti al momento della vendita, eventuali iscrizioni e saranno 

cancellate a spese e cura della procedura. 

 Sono invece a carico dell'aggiudicatario tutte le altre spese successive 

all'aggiudicazione, comprese quelle occorrenti per il trasferimento dei beni. Esse 

saranno liquidate dal Giudice Delegato con decreto che il curatore dovrà richiedere 

dovrà versare immediatamente, pena il recupero mediante esecuzione coatta. 

  

 e 

 

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

Il Curatore effettuerà la pubblicità mediante: 
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ubblica 

 

    L'avviso dovrà comunque contenere: la descrizione dei beni posti in vendita, il 

Comune in cui si trovano ed i loro estremi catastali identificativi; il valore degli 

immobili, come determinato dallo Stimatore nominato; il sito internet sul quale è 

telefonico dello studio del Curatore; la possibilità di pagare il prezzo di aggiudicazione 

anche mediante la stipula, con le Banche convenzionate, di un contratto di 

finanziamento che prevede il versamento diretto delle somme erogate in favore della 

Curatela e la garanzia ipotecaria di primo grado sul medesimo immobile oggetto di 

vendita; la possibilità di rivolgersi alla Cancelleria per maggiori informazioni, anche 

relative alle generalità del debitore. La Cancelleria, con riferimento a quest'ultima 

possibilità, si assicurerà che la richiesta provenga da persone effettivamente 

interessate a presentare offerte; inserzione di analogo avviso nel sito internet  

www.asteannunci.it almeno 45 giorni prima dell'incanto, assieme a copia 

dell'ordinanza e delle relazioni di stima; divulgazione di analogo avviso, mediante n. 

10 manifesti murali nel Comune ove è ubicat

servizio  Gestionale  Aste (es.:  casa.it,  immobiliare.it,  subito.it,  idealista.com,  

bakeka.it,  e-bay  annunci, secondamano.it). 

Al   fine   di   garantire   una   razionalizzazione   dei   costi   ed   ottimizzazione   della   

pubblicità   il curatore si rivolgerà alla Società Asteannunci Srl Via San Donà n. 

28/B Venezia Mestre, tel. 041/5369911, fax 041/5351923) e-mail: 

info.benevento@edicomsrl.it.  La società curerà la pubblicità sul quotidiano 

sopraindicato (ove prevista) e la pubblicità sul sito internet www.asteannunci.it  e  

  art.  3 e 4 DM 31/10/2006), applicando le condizioni economiche di 

cui alla  convenzione  sottoscritta  con  il Tribunale    di    Benevento.    Curerà, 

inoltre, la    medesima    pubblicità    sui    siti    internet www.tribunale.benevento.it, 

www.canaleaste.it e www.rivistastegiudiziarie.it    e assicurerà il servizio di geo-

localizzazione GPS ASTE. Il presente avviso dovrà essere inoltre pubblicato, sempre 

nazionale. 
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Il curatore depositerà in cancelleria, almeno una settimana prima della data fissata 

pubblicità. La cancelleria verificherà il rispetto di tutte le condizioni disposte per la 

pubblicità. 

     Dispone, infine, che il Curatore notifichi un estratto della presente 

ordinanza ai creditori ammessi al passivo con diritto di prelazione sull'immobile 

nonché ai creditori ipotecari iscritti. 

 

 Benevento,7 marzo 2024 

                                                Il Giudice Delegato 

Dott.ssa Maria Letizia D'Orsi
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