Avv. Sabrina Mirone
Via Bergamo 50 — 15121 Alessandria
tel. 0131/40737-266662 fax 0131/252244
e-mail: sabrina.mirone@yahoo.com
pec: avy.sabrinamirone @legalpec.cu

G.E. dott.ssa Elisabetta Bianco @ Es. Imm. n. 104/2023 R.G.E.

TRIBUNALE DI ALESSANDRIA
BANDO DI VENDITA TELEMATICA DEL PROFESSIONISTA DELEGATO

11 sottoscritto Avv. Sabrina Mirone, nominato Custode Giudiziario 1l 28 maggio
2023 e Professionista Delegato alla vendita ai sensi e per gli effetti di cui all’art.
591 bis c.p.c. con provvedimento del 4 marzo 2025 dal G.E. dott.ssa Elisabetta
Bianco;

vista I’ordinanza di pari data con la quale ¢ stata ordinata la vendita telematica dei
beni immobili oggetto dell’esecuzione n. 104/2023 R.G.E..;

visti gli artt. 569 e seguenti c.p.c.
FISSA
LA VENDITA TELEMATICA ASINCRONA SENZA INCANTO

dei beni immobiliari cosi descritti:

LOTTO UNICO (di proprieta per I'intero dell’esecutato):

Comune di Isola Sant’Antonio (Cascina Mulino nr. 30 - Strada Statale 211 della
Lomellina SN) e Comune di Guazzora

NATURA: cascina agricola con terreni.

DESCRIZIONE CATASTALE:

NCEU del Comune di Isola Sant’ Antonio:

Foglio 18, Part. 337, Cat. C/6, consistenza 365 mq

Foglio 18, Part. 440, Sub. 1, Cat. C/6, consistenza 74 mq

Foglio 18, Part. 440, Sub. 2, Cat. A/10, consistenza 1,5 vani

Foglio 18, Part. 440, Sub. 3, Cat. D/1

Foglio 18, Part. 441, Cat. A/2, consistenza 7,5 vani

Foglio 18, Part. 508, Cat. D/10

Catasto Terreni del Comune di Isola Sant’ Antonio:

Foglio 18, Part. 528, qualitd seminativo irriguo, classe 2, superficie catastale 10.500
Foglio 18, Part. 507, qualitd bosco alto, classe 1, superficie catastale 1.364

Foglio 18, Part. 526, qualitd seminativo irriguo, classe 3, superficie catastale 9.000
Foglio 18, Part. 536, qualitd seminativo irriguo, classe 3, superficie catastale 15.340
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Foglio 18, Part. 437, qualita seminativo irriguo arboreo, classe 3, superficie catasta-

le 1.520

Foglio 19, Part. 264, qualitd seminativo, classe 3, superficie catastale 210

Foglio 26, Part. 44, qualitd seminativo, classe 3, superficie catastale 2.160

Foglio 26, Part. 198, qualitd seminativo irriguo, classe 4, superficie catastale 9.931
asto Terreni del Comune di Guazzora:

Foglio 2, Part. 8, qualita seminativo, classe 1, superficie catastale 3.600

Foglio 3, Part. 27, qualita seminativo, classe 2, superficie catastale 1.250

Foglio 3, Part. 287, qualitd seminativo, classe 3, superficie catastale 19.220

CONSISTENZA:

cascina agricola denominata “Cascina Molino™ sita in Isola Sant’Antonio al civico

30. La struttura ¢ composta da un fabbricato principale adibito ad abitazione con

relative pertinenze esterne adibite principalmente allo stoccaggio ed essiccazione di

cereali e frumento.

Completano 1l lotto alcuni appezzamenti di terreno.

L’abitazione principale € una struttura a tre piani, di cui il piano terra adibito a

zona glorno con Ingresso su cucina € soggiorno open space, vano scala di forma

elicoidale che accede al piano superiore € una camera adibita a studio. Al piano

superiore tre camere da letto e un bagno. Esiste un ulteriore piano adibito a sottotet-

to, non abitabile. Nel complesso ’abitazione ¢ stata ristrutturata nella sua totalita.

Completano la proprieta alcuni fabbricati ad uso agricolo con due capannoni adibiti

a rimessa collettiva, fabbricati adiacenti all’abitazione adibiti ad uffici e garage e

struttura destinata all’essiccazione dei cereali. Sono presenti anche due silos e una

pesa.

Completano 1l lotto diversi terreni ubicati net Comuni di Isola Sant’Antonio e

Guazzora che, alla data del sopralluogo, si presentavano coltivati ad erba. I terreni

hanno forme irregolari, con giacitura in lieve pendio.

Gli immobili sono liberi.

Sono presenti irregolarita catastali ed edilizie per cui si rimanda alla perizia di stima.
Si evidenzia che e stata regolarizzata la continuita delle trascrizioni, come risulta dal-
la integrazione peritale del 28/02/25 nonché dalle note di trascrizione depositate il
03/03/25 dal creditore procedente.

Come indicato nella integrazione peritale del 28/02/25 si precisa, inoltre, che:

 sul terreno censito al foglio 18 mappale 343 (oggi mappale 528) risulta trascritta una

servitll di elettrodotto a favore di ENEL;
* risulta trascritto atto di impegno a non effettuare cambi di destinazione d’uso relativa-

mente al capannone costruito in aderenza ai fabbricati censiti al foglio 18 mappali 77 €
343;
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* sul terreni posti in Isola Sant”Antonio al foglio 26 mappale 196 e 198 esiste servitdl coat-

tiva di passaggio trascritta in favore di ANAS s.p.a.;

* si da inoltre atto della esistenza di un atto di impegno trascritto, costituente vincolo irre-

vocabile al mantenimento della destinazione d’uso del fabbricato, eretto sull’area sita in

Isola Sant’Antonio censita al foglio 18 mappale 78, ad uso esclusivo dell’attivita dell’ A-

zienda Agricola.

al PREZZ0O BASE di € 452.000,00 come risultante dalla perizia di stima. SONO
AMMISSIBILI ANCHE OFFERTE INFERIORI A TALE PREZZO, FINO AL
LIMITE DEL 75% DEL PREZZO BASE (OFFERTA MINIMA PARI A €
339.000,00)

FISSA
per la deliberazione sull’offerta e/o per la gara tra pil offerenti ’'udienza del giorno

8 LUGLIO 2025 ore 15.00 che si terra presso 1l proprio studio in Alessandria, Via
Bergamo 50. Le offerte segrete dovranno essere presentate entro le ore 12 del gior-

no lavorativo precedente con le modalitd sotto indicate;

FISSA

1l rilancio minimo nella misura di € 5.000,00;

DETERMINA
le seguenti modalitd di presentazione delle offerte per la vendita telematica asin-

crona senza incanto avvalendosi del seguente gestore: ASTALEGALE.NET
SPA,;

1) Dofferta potra essere formulata esclusivamente con modalitd telematiche trami-

te 1l modulo web “Offerta Telematica” fornito dal Ministero della Giustizia (ed

a cul € possibile accedere anche dal portale del gestore della vendita www.spa-

zioaste.it ), da compilare seguendo le relative istruziont;
2) all’offerta devono essere allegati: a) la documentazione attestante il versamento

(segnatamente, copia della contabile di avvenuto pagamento) effettuato tramite
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bonifico bancario sul conto della procedura dell’importo della cauzione; b) se 1l

soggetto offerente & coniugato in regime di comunione legale de1 beni, copia

del documento di 1dentitd e copia del codice fiscale del coniuge (salvo la facol-
ta del deposito successivo all’esito dell’aggiudicazione e del versamento del

prezzo); ¢) se 1l soggetto offerente &€ minorenne o interdetto o inabilitato, copia

del documento di 1dentitd e copia del codice fiscale del soggetto offerente e del
soggetto che sottoscrive 1’offerta, nonché copia del provvedimento di autoriz-

zazione; d) se 1l soggetto offerente & una societd o una persona giuridica, copia

del documento (ad esempio, certificato del registro delle imprese) da cui risul-
tino 1 poteri ovvero la procura o ’atto di nomina che giustifichi 1 poteri; €) se
I’offerta & formulata da pidl persone, copia anche per immagine della procura
rilasciata dagli altri offerenti per atto pubblico o scrittura privata autenticata
rilasciata al soggetto che effettua ’offerta;

per la sottoscrizione e trasmissione, in via alternativa, 1’offerta: a) sia sottoscrit-

ta con firma digitale e trasmessa a mezzo di casella di posta elettronica certifi-

cata; oppure: b) sia direttamente trasmessa a mezzo di casella di posta elettroni-
ca 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’offerta a condizione che: 1’invio sia avvenuto richie-
dendo la ricevuta completa di avvenuta consegna di cui all’art. 6, comma 4 del

D.P.R. n. 68 del 2005; 11 gestore del servizio di posta elettronica certificata atte-
st1 nel messaggio o in un suo allegato di aver rilasciato le credenziali di accesso

previa identificazione del richiedente (fermo restando che tale seconda modalita
di sottoscrizione e trasmissione dell’offerta sard concretamente operativa una
volta che saranno eseguite a cura del Ministero della Giustizia le formalita di

cul all’art. 13, comma 4 del D.M. n. 32 del 2015);

I’offerta ed 1 relativi documenti allegati siano inviati all’indirizzo PEC del Mi-

nistero della Giustizia offertapvp.dgsia@giustiziacert.it con la precisazione che:

4
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a) I’offerta si intende depositata nel momento in cui viene generata la ricevuta
completa di avvenuta consegna da parte del gestore di posta elettronica certifi-
cata del Ministero della Giustizia; b) ['offerente deve procedere al pagamento

del bollo dovuto per legge con modalita telematica (segnatamente, tramite boni-

fico bancario o carta di credito), fermo restando che il mancato versamento del
bollo non determina 1’inammissibilita dell’offerta (salvo 1’avvio delle procedu-

re per 1l recupero coattivo);
nei casi programmati di mancato funzionamento dei sistemi informativi del
dominio giustizia comunicati al gestore della vendita telematica dal responsabi-

le per 1 sistemi informativi automatizzati del Ministero della Giustizia a1 sensi
dell’art. 15, primo comma, D.M. n. 32 del 2015, I’offerta sia formulata median-
te 1nvio a mezzo posta elettronica certificata al seguente indirizzo mail avv.sa-
rinamirone @legal
nei casi di mancato funzionamento dei sistemi informativi del dominio giustizia
non programmati 0 non comunicati ai sensi dell’art. 15, primo comma, D.M. n.
32 del 2015, I’offerta si intende depositata nel momento in cui venga generata
la ricevuta di accettazione da parte del gestore di posta elettronica certificata

del mittente e, in tale eventualitd, previa documentazione a cura dell’offerente
della tempestiva presentazione dell’offerta, 11 gestore della vendita € tenuto a
permettere la partecipazione dell’offerente alle operazioni di vendita;

I’'importo della cauzione (determinato nella misura del 15% dell’offerta) sia

versato esclusivamente tramite bonifico bancario sul conto corrente bancario
intestato alla procedura (coordinate IBAN: IT 42 V 05696 10400 000003626-

X35) in tempo utile per le determinazioni sull’ammissibilita dell’offerta;
qualora nel giorno fissato per la verifica di ammissibilita delle offerte e la deli-

bazione sulle stesse 1l professionista non riscontri 1’accredito delle somme sul

conto corrente intestato alla procedura, 1’offerta sard considerata inammissibile;
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9) 1in caso di mancata aggiudicazione, I’importo versato a titolo di cauzione (al

netto degli eventuali oneri bancari) verra restituito dal professionista al soggetto

offerente con disposizione di bonifico da eseguirsi in favore del conto corrente
di provenienza nel termine di tre giorni lavorativi, con la precisazione che — nel
caso in cui I’offerente sia ammesso alla gara — il termine sopra indicato per la
restituzione della cauzione decorrera dalla deliberazione finale sulle offerte al-
I’esito dei rilanci;

10) I’offerta presentata per la vendita senza incanto ¢ per legge irrevocabile. Essa
peraltro non da diritto all’acquisto, restando in facoltd del Giudice dell’esecu-
zione sospendere la vendita a1 sensi dell’art. 586 c.p.c.. L offerente € tenuto a
partecipare all’udienza sopra indicata, anche per prendere parte all’eventuale
gara. In caso di mancata partecipazione e se 1’offerta & 1’unica per quel lotto, 1l

bene andrd comunque aggiudicato all’offerente non partecipante, in base ai cri-
terl indicati a1 successivi punti; in caso di presenza di altre offerte si dara luogo

a una gara sulla base della migliore offerta, che potra anche essere quella for-

mulata dall’offerente non partecipante;

11)1n caso di rifiuto dell’acquisto, 1l professionista delegato non restituira la cau-
zione, che sara trattenuta a titolo di risarcimento, salvo maggior danno;

12) I’esame delle offerte verra effettuato tramite 1l portale del gestore della vendita
telematica sopra indicato attraverso collegamento operato nel luogo di svolgi-
mento della gara;

13) la partecipazione degli offerenti alle udienze telematiche avra luogo tramite
I’area riservata del portale del gestore della vendita telematica sopra indicato,
accedendo alla stessa con le credenziali personali ed in base alle istruzioni rice-
vute — almeno trenta minuti prima dell’inizio delle operazioni di vendita — con
comunicazione effettuata alla casella di posta elettronica certificata o alla casel-
la di posta elettronica certificata per la vendita telematica utilizzata per trasmet-

tere [’ offerta;
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14) nel giorno e nell’ora fissati per I’esame delle offerte il professionista provvede-

~

raa:
* verificare le offerte formulate e la correttezza e completezza delle informa-

zioni e dei documenti richiesti;

verificare effettivo versamento dell’importo comprensivo della cauzione en-
tro 1 termini sopra indicati;
[ ]

abilitare 1 partecipanti per 1’eventuale gara tramite 1’area riservata del sito in-

ternet sopra indicato;

15) 1n ogni caso, 1 dati personali di ciascun offerente non saranno visibili agli altri

offerenti ed alle parti della procedura sino alla chiusura definitiva delle operazioni

di vendita telematica e 1l gestore della vendita telematica procedera a sostituire au-

tomaticamente gli stessi con pseudonimi o altri elementi distintivi in grado di assi-

curare 1’anonimato;

16) la gara tra gli offerenti avrd luogo con la modalita della gara telematica asin-

crona sull’offerta pit alta secondo il sistema dei PLURIMI RILANCI. In particola-

re:

1 partecipanti ammessi alla gara potranno formulare esclusivamente online le
offerte in aumento tramite 1’area riservata del portale del gestore della vendita
telematica;

ogni partecipante potrd formulare offerte in aumento nel periodo di durata della
gara;

le offerte in aumento sull’offerta pill alta non potranno essere inferiori a: €
1.000.,00;

il gestore della vendita telematica comunichera ai partecipanti ogni rilancio ef-

fettuato;

17) la gara avra la seguente durata:

la gara avra inizio nel momento in cui 1l professionista abbia completato le ve-

rifiche di ammissibilitd delle offerte;
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* la gara avra termine alle ore 13.00 del secondo giorno successivo a quello in
cul 1l professionista abbia avviato la gara (es. se la gara inizia 1l giorno 3 a
qualsiasi ora, avra termine alle ore 13.00 del giorno 5);

* qualora vengano effettuate offerte negli ultimi 10 (dieci) minuti prima della
scadenza del predetto termine, la scadenza della gara sara prolungata automati-
camente di 10 (diec1) minuti, a decorrere dal deposito del rilancio, per consenti-
re a tutti gli offerenti di effettuare ulteriori rilanci;

* analogo prolungamento automatico di 10 minuti scattera ad ogni rilancio suc-
cessivo, a decorrere dal deposito del rilancio; la gara terminerd quando dall’ul-

timo rilancio siano trascorsi 10 minuti senza ulteriort rilanci;

la deliberazione finale sulle offerte all’esito della gara avra luogo nel giorno

immediatamente successivo alla scadenza del termine sopra indicato (con

esclusione del sabato, domenica e dei giorni festivi);

* qualora 1l termine finale per lo svolgimento della gara venga a scadere in un
giorno festivo, il termine dovra intendersi automaticamente scadente al primo
giorno non festivo successivo; 1l professionista non fara coincidere 1 due giorni
della gara con 1l sabato, la domenica o altro giorno festivo;

* una volta decorso 1l lasso temporale fissato per lo svolgimento della gara, il

gestore della vendita telematica comunichera a tutti 1 partecipanti la maggiore
offerta formulata e comunichera al referente della procedura 1’elenco delle of-

ferte in aumento formulate e di coloro che le abbiano effettuate (ferma la possi-
bilita per il professionista di procedere direttamente al download del report dal
sito del gestore);

* le comunicazioni al partecipanti avranno luogo tramite posta elettronica certifi-
cata all’indirizzo comunicato dal soggetto partecipante e tramite SMS;
il professionista delegato procedera all’individuazione della migliore offerta ed

all’eventuale aggiudicazione;

18) 1n caso di pluralitd di offerte, qualora gli offerenti non intendano partecipare

alla gara, 1l bene, salvo 1l caso di presentazione di 1stanza di assegnazione, dovra

essere aggiudicato al miglior offerente secondo 1 criteri di cui all’art. 573 c.p.c. (il
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prezzo pil alto determina in ogni caso la prevalenza dell'offerta; a paritd di prezzo
sard preferita l'offerta cui s1 accompagni la cauzione di maggiore importo indipen-
dentemente dal termine indicato per il versamento del saldo prezzo; a paritd di cau-
zione sara preferita 'offerta che indichi 1l minor termine di pagamento del saldo
prezzo; a paritd di tutte le precedenti condizioni, sara preferita la prima offerta per-

venuta);
19) 1l professionista delegato dovra comunicare all’aggiudicatario che 1l saldo prez-

zo, comprensivo degli ulteriori oneri (anche fiscali), diritti e spese conseguenti alla

vendita, 1l cul importo verrd indicato in via presuntiva e salvo conguaglio dal dele-
oato, dovra essere versato entro 120 giorni dall’aggiudicazione (termine non sog-

getto a sospensione feriale), pena la decadenza dalla stessa con perdita delle somme

versate a titolo di cauzione; si precisa che 1l termine di 120 giorni € 1l termine mas-

simo: resta salva la possibilita per 1’offerente di indicare un termine pil breve, cir-

costanza che verra valutata dal delegato o dal giudice ai fini dell’individuazione
della migliore offerta. Resta fermo che qualunque somma versata sara imputata, ex
art.1193 c.c., prima alle spese di trasferimento e po1 al residuo prezzo. Si precisa
sin da ora che saranno a carico dell’aggiudicatario la meta del compenso liquidato
al_professionista delegato in relazione alla fase di trasferimento della proprieta,
nonché le relative spese generali e le spese effettivamente sostenute per 1’esecuzio-

ne delle formalita di registrazione, trascrizione e voltura catastale, ai sensi del D.M.
2277/2015. 11 versamento dovra essere effettuato sul conto corrente della procedura

aperto dal delegato medesimo e con le medesime modalitd previste per la cauzione;
I’aggiudicatario potra versare il prezzo tramite mutuo 1potecario con garanzia sul

medesimo immobile oggetto della vendita previa esplicita comunicazione al profes-

sionista delegato;

20) in caso di inadempimento, 1’aggiudicazione sara revocata e 1’aggiudicatario
perdera la cauzione versata;

21) 1l professionista delegato provvedera sull’istanza di assegnazione che sia stata
depositata nel termine di cui all’art. 588 c.p.c. per ciascun tentativo di vendita,

qualora ricorra alternativamente una delle seguenti situazioni:
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o la vendita non abbia avuto luogo per mancanza totale di offerte;

o la vendita non abbia avuto luogo in quanto ’unica offerta sia stata di
importo inferiore al valore d’asta;

o la vendita non abbia avuto luogo in quanto — in presenza di piu offerte
ed anche all’esito della gara tra gli offerenti — 1l prezzo indicato nella

migliore offerta sia inferiore al valore d’asta;
22) 1l professionista delegato provvedera a:

determinare in sede di assegnazione 1’ammontare forfettario delle spese e,

eventualmente, I’ammontare del conguaglio dovuto dall’assegnatario;

fissare all’assegnatario termine in ogni caso non superiore a 120 giorni dal-
la data della deliberazione finale sulle offerte per 1l versamento delle spese
e dell’eventuale conguaglio dovut;

* a trasmettere al giudice, all’esito del versamento, gli atti per la pronuncia

del decreto di trasferimento;

23) alla vendita senza incanto non ¢ applicabile I’art. 584 c.p.c., mentre resta salva
la possibilita di sospendere la gara o la emissione del decreto di trasferimento ai
sensi dell’art. 586 c.p.c.;

24) s1 precisano le seguenti condizioni di vendita: la vendita avviene in ogni caso
nello stato di fatto e di diritto 1n cui 1 beni si trovano con tutte le eventuali pertinen-
ze, accessioni, ragioni ed azioni, servitll attive e passive; la vendita € a corpo e non
a misura; eventuali differenze di misura non potranno dar luogo ad alcun risarci-
mento, indennitd o riduzione del prezzo; la vendita forzata non ¢ soggetta alle nor-

me concernenti la garanzia per vizi 0 mancanza di qualitd, né potra essere revocata

per alcun motivo. Conseguentemente 1’esistenza di eventuali vizi, mancanza di qua-

litd o difformitd della cosa venduta, oneri di qualsiasi genere — ivi compresi, ad
esempio, quelli urbanistici ovvero derivanti dalla eventuale necessitad di adegua-

mento di impianti alle leggi vigenti, spese condominiali dell’anno in corso e del-

I’anno precedente non pagate dal debitore - per qualsiasi motivo non considerati,
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anche se occulti e comunque non evidenziati in perizia, non potranno dar luogo ad
alcun risarcimento, indennitd o riduzione del prezzo, essendosi di c10 tenuto conto

nella valutazione dei beni. Per la destinazione urbanistica dei terreni, di cui all’art.
30 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, e le notizie previste dall’art. 46 del medesimo
D.P.R. e dall’art. 40 della legge 28 febbraio 1985, n. 47, si fa rinvio alla perizia.
Per gli immobili realizzati in violazione della normativa urbanistica edilizia 1’ag-
giudicatario potra ricorrere, ove consentito, alla disciplina dell’art. 40 della legge

28 febbraio 1985 n. 47, come integrato e modificato dall’art. 46 del D.P.R. 6 giu-
eno 2001 n. 380, purché presenti domanda di concessione 0 permesso in sanatoria
entro 120 giorni dalla notifica del decreto di trasferimento. L’ immobile viene ven-

duto libero da 1scrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignoramenti. Se esistenti al

momento della vendita, eventuali i1scrizioni e trascrizioni saranno cancellate a spese

e cura della procedura, salvo espresso esonero da parte dell’aggiudicatario; se oc-
cupato da terzi senza titolo, la liberazione dell’immobile sara effettuata a cura del
custode giudiziario con spese a carico della procedura. Qualora I’'immobile sia oc-
cupato dal debitore 1’aggiudicatario, nel caso in cui intenda avvalersi del custode

per ’attuazione dell’ordine di liberazione, dovrd presentare apposita istanza al de-

zione dell’immobile in tale caso verranno poste a carico della procedura.

Si avvisa ’aggiudicatario che entro 1l termine fissato per il versamento del prezzo
dovra rilasciare dichiarazione scritta “antiriciclaggio” resa nella consapevolezza
della responsabilita civile e penale prevista per le dichiarazioni false o medaci, for-
nendo le informazioni prescritte dall’art. 22 del decreto legislativo 21 novembre
2007 n. 231. Tale dichiarazione € necessaria per 1’emissione del decreto di trasfe-

rimento che non potra essere disposto dal G.E. in assenza di tale dichiarazione;
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I’omesso rilascio della dichiarazione entro 1l termine del saldo - prezzo dovra esse-
re prontamente segnalato al G.E. per I’adozione dei provvedimenti opportuni;

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

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

Le ulteriori informazioni e 1’esame della perizia potranno essere rispettivamente
assunte ed effettuate presso 1l professionista delegato e custode Avv. Sabrina Miro-
ne o sui siti internet www.asteannunci.it - www.astevvisi.it - www.canaleaste.it -

www.rivistaastegiudiziarie.it - www.astalegalennet - www.astegiudiziarie.it -
www.casa.it - www.idealista.it - www.tribunale.alessandria.giustizia.it € sul Portale
delle Vendite Pubbliche (pvp.giustizia.it).

Alessandria, 12 marzo 2025
11 professionista delegato

Avv. Sabrina Mirone
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