
G.E. Dott.MifdeDdl%d

LOTTO 1

ES. imm. N. 130/2023 R.G.E

TRIBUNALE DI ALESSANDRIA

BANDO DI VENDITA TELEMATICO

DEL PROFESSIONISTA

DELEGATO

La sottoscritta Aw. ALICE FALZONI, nominata Custode Giudiziario e Delegato alla vendita ai sensi e per gli effetti

di cui all'art. 591 bis c.p.c. con provvedimento del 5 aprile 2025 a firma del GE Dott. Michele Delli Paoli, vista

I'ordinanza di pari data con la quale è stata ordinata la vendita telematica del compendio immobiliare oggetto

dell'esecuzione n, 1 3 012023 Rg, Es. lmm,;

visti gli artt. 569 e seguenti c.p.c.

FISSA

LA VENDITA TELEMATICA SENZA INCANTO CON GARA IN MODALITA ASINCRONA

LOTTO 1

Palazzina con locali commerciali, di deposito, abitazione, sottotetto e cortile di pertinenza

ViaZara 32 - Nizza Monferrato

Palazzina costruita probabilmente neglianni50/60 delsecolo scorso, sieleva didue pianifuoritena più sottotetto, ini-
zialmente utilizzata come laboratorio difalegnameria ed esposizione di mobili e complementi di anedo. ll piano terreno è
formato da ampio locale commerciale e da alcuni locali di deposito direttamente collegati al cortile di proprietà recintato
ll piano superiore, originariamente adibito a esposizione di mobili è attualmente utilizzato come ufficio/abitazione
ll sottotetto è riscaldato e sono state portate al piano le predisposizioni per gli allacci all'acqua fredda e calda e per gli

scarichi,

DATI CATASTALI

foglio 12, particella 426, subalterno 4,indirizzoviaZara 32, piano T, categoria C/1, classe 3, consistenza 160

mq, superficie 209 mq, rendita € 1603,08

foglio 12, particella 426, subalterno 5, indirizzo viaZara 32, piano T-'1 , categoria y'r/2, classe 2, consistenza 6

VANI, superficie 165 mq, rendita € 340,86

foglio 12, particella 426, subalterno 6, indirizzo viaZara 32, piano T-1, categoria y'r/2, classe 2, consistenza 7
vani, superficie 224 mq, rendita € 397,67

ffi

a

completa la proprietà il cortile, individuato al sub, 1, che è BCNC comune a tutti gli altri subalterni
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Conformità catastale: no, da regolarizzare

modifiche di facciata, alcune piccole differenze nella posizione delle.tramezze inteme, accatastate sebbene realizzate

con pannelli in legno, non è indicato a piano terrenó it montacarichi, Diversa suddivisione delle u'l' rispetto a quanto indi-

cato nelle planimetrie catastali.

Regolarizzabili mediante i.à.iion, di pratica DOCFA con nuovo eraborato pranimetrico, costituendo il vano scala come

BCNC (come correttamente ùJicato nelle planimeiii. ,rturtrri storiche), ma solo a conclusione della pratica edilizia one-

rosa in sanatoria'
Descrizione delle opere da sanare: modifiche di facciata, diversa distribuzione interna'

Íriùrti.rt.ttrli- n.3 DOCFA + elaborato planimetrico:€ 150'00

Compenso professionista stimato: € '1'000,00

onero totali€ 1.150,00

modifiche di facciata, probabilmente realizzaledurante i lavori di installazione del montacarichi - si vedano foto storiche

della palazzina - con Jemolizione del balcone e'-reÀifizznzione di fioriere, realizzazione di finestre con parziale

tamponamento di portefinestre; modifica ingresso to.ri. ,o*r.rciale a piano terreno (probabilmente posteriore ai lavori

der 1gg1). copertura..À,r.ui..on prr.ìi in rn.trrro. u.tro o.t cortiie, lievi difformità nelle tramezzature (realizzate

..irr qrt'ri totàtta oei casi con pannelú di legno e' pertanto' trascurabili)',

Regolarizzabili mediante: previo parere positivo o.iià Còr*irsione Locale del Paesaggio (l'immobile ricade nella Buffer-

Zone prevista dal ppR pieÀonte'per la ialvaguardiu O.l titi UNESCO), pratica edilizia SCIA in Sanatoria'

Descrizione dele opere o. r.n.ri, modifìchiditr..iàià, J.rolizione'iettoie a copertura delcortile non sanabili(art' 13'

Conformità edilizia: no, da regolariuare

punto 7 NTA vigenti)

Oneri sanatoria: € 1'032,00

Diritti di segreteria:€ 40,00

Compenso del tecnico stimato: € 3'000,00

costo stimato opere di rimozione e smaltimento tettoie: tra i 15.000,00 e i 20'000'00 €

Oneri Totali: €. 24'07 2,00

Conformità urbanistica: no

non è possibile aumentare la cubatura, ma anche eliminando le pareti a chiusura del cortile, la superficie coperta

realizzalain assenza oititoro abilitativo non rispetia gli inJr r*r.dsi dal P.R.G., pertanto non è opera sanabile' Deve

essere ripristinato to stato óiigittiù O.iluoghicon la-demolizione delle paretisu via Zara e delle

tettoie a coPertura del cortile.

STATO DI OCCUPAZIONE:

L'immobile è occupato dal un debitore

cusroDE GruDrzrARro: AW. ALIcE FALzoNl - vlA cANlcclA 6 - ALESSANDRIA - TEL 0î 31'41663 - FAX 01 31'

236287 - PEC awalicefalzoni@pec'it

pREzo BA5E di € 384.100 (euro trecentottantaquattromilacento//00); SoNo AMMISSIBILI ANCHE oFFERTE

INFERIORI A TALE PREZZO, FINO AL LIMITE DEL 75% DEL PREZO BASE (OFFERTA MINIMA PARI A € 288'075

(euro duecentottantottomilaesettantaci n que//00)

FISSA
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per la deliberazione sull'offerta e/o per la gara tra più offerenti alle quali provvederà il Professionista Delegato

I'udienza del giorno 21 ottobre 2025 ore 11:00, Le offerte seqrete dovranno essere presentate entro le ore

FISSA

il rilancio minimo nella misura di

LOTTo 1 - € 3.500,00 (TREMTLACTNQUECENTO/o0)

DETERMINA

le seguenti modalità di presentazione delle offerte per la vendita telematica asincrona senza incanto

awalendosi del seguente gestore: EDICOM SERVIZI SRL

l) I'offerta possa essere formulata esclusivamente con modalità telematiche che tramite il modulo web "Offerta

Telematica" fornito dal Ministero della Giustizia (ed a cui è possibile accedere anche dal portale del gestore della vendita

EDICOM SERVIZI SRL da compilare seguendo le relative istruzioni;

2) all'offerta siano allegati: a) la documentazione attestante il versamento (segnatamente, copia della contabile di

awenuto pagamento) effettuato tramite bonifico bancario sul conto della procedura dell'importo della cauzione; b) 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); c)

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 I'offerta, nonché copia del prowedimento di autorizzazione; d) 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 I'atto di nomina che giustifichi i poteri; e) se I'offerta è formulata da

più persone, copia anche per immagine della procura rilasciata dagli altri offerenti per atto pubblico o scrittura privata

autenticata rilasciata al soggetto che effettua l'offerta;

3) per la sottoscrizione e trasmissione, in via alternativa, I'offerta: a) sia sottoscritta con firma digitale e trasmessa a

mezzo di casella di posta elettronica certificata; oppure: b) sia direttamente trasmessa a mezzo di casella di posta

elettronica certificata per la vendita telematica aisensidell'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: I'invio sia awenuto

richiedendo la ricevuta completa di awenuta consegna di cui all'art. 6, comma 4 del 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 (fermo restando che tale seconda modalità di

sottoscrizione e trasmissione dell'offerta sarà concretamente operativa una volta che saranno eseguite a cura del

Ministero della Giustizia le formalità di cui all'art, 13, comma 4 del D.M, n. 32 del 2015);

4) I'offerta ed i relativi documenti allegati siano inviati all'indirizzo PEC del Ministero della Giustizia

offertapvp.dqsia@qiustiziacert.it, con la precisazione che: a) I'offerta si intende depositata nel momento in cuiviene

generata la ricevuta completa di avvenuta consegna da parte del gestore di posta elettronica certificata del Ministero
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dellaGiustizia;b)l,offerentedeveprocederealpagamentodelbollodovutoperleggeconmodalitàtelematica

(segnatamente, tramite bonifìco bancario o carta di credito), fermo restando che ir mancato versamento del bollo non

determina l'inammissibilità dell'offerta (salvo I'avvio delle procedure per il recupero coattivo);

5) 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

deil,art. 15, primo comma, D.M, n. 32 der2015, r'ofierta sia formulata mediante invio a mezzo posta elettronica certificata

al seguente indirizzo mail: aw.alicefalzoni@pec'it;

6) nei casi di mancato funzionamento dei sistemi informativi del dominio Giustizia non programmati o non

comunicati ai sensi dell'art. 
,15, primocomma, 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 ho posta elettronica certificata del mittente e' in tale

eventuarità, previa documentazione a cura deil,offerente deila tempestiva presentazione dell'offerta, il gestore della

vendita è tenuto a permettere la partecipazione dell'offerente alle operazioni di vendita;

7) l'importo della cauzione (determinato nella misura del 15Yo dell'offerta) sia versato

esclusivamente tramite bonifico bancario sul conto corrente bancario intestato alla procedura (IBAN: lr 69 N 02008

10400 000106 B4,4T.rNTESTAT. A ESE.. rMM. N. 1*0,2023TR'BUNALE DTALESSANDRTA- FALZ'NIALI.E) in

tempoutileperledeterminazionisull'ammissibilitàdell'offerta;

g) qualora nel giorno fissato per la verifica di ammissibilità delle offerte e la delibazione sulle stesse il

professionista non riscontri l,accredito delle somme sul conto corrente intestato alla procedura' I'offerta sarà

considerata inammissibile;

9) in caso di mancata aggiudicazione, l'importo versato a titolo di cauzione (al netto degli eventuali oneri

bancari) verrà restituito dar professionista ar soggetto offerente con disposizione di bonifico da eseguirsi in favore

der conto corrente di provenienza ner termine di tre giorni ravorativi, con ra precisazione che - nel caso in cui

'offerente 
sia ammesso aila gara - ir termine sopra indicato per ra restituzione della cauzione decorrerà dalla

deliberazione finale sulle offerte all'esito dei rilanci;

l0) l,offerta presentata per la vendita senza incanto è per legge inevocabile' Essa peraltro non dà diritto

a*acquisto, restando in facortà der Giudice deil'esecuzione sospendere ra vendita ai sensi deil'art. 586 c'p'c"

L'offerente è tenuto a partecipare ail,udienza sopra indicata, anche per prendere parte ail'eventuale gara' ln caso

di mancata partecipazione e se l,offerta è l,unica per quel lotto, il bene andrà comunque aggiudicato all'offerente

non partecipante, in base ai criteri indicati ai successivi punti; in caso di presenza di altre offerte si darà luogo a

una gara sulla base della migliore offerta, che potrà anche essere quella formulata dall'offerente non partecipante;

11) in caso di rifiuto dell,acquisto, il professionista delegato non restituirà la cauzione, che sarà trattenuta a

titolo di risarcimento, salvo maggior danno;

12) l,esame delle offerte verrà effettuato tramite il portale del gestore della vendita telematica sopra indicato

attraversocollegamentooperatonelluogodisvolgimentodellagara;

13) la partecipazione degli offerenti alle udienze telematiche avrà luogotramite 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
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effettuata alla casella di posta elettronica certificata o alla casella di posta elettronica certificata per la vendita

telematica utilizzata per trasmettere I'offerta;

14) nel giorno e nell'ora fissati per I'esame delle offerte il professionista provvederà a:

o verificare le offerte formulate e la correttezza e completezza delle informazioni e dei documenti

richiesti;

o verificare I'effettivo dell'importo comprensivo della cauzione entro i termini sopra indicati;

o abilitare i partecipanti per I'eventuale gara tramite I'area riservata del sito internet sopra indicato.

15) ln ogni caso, idati 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 il gestore della vendita telematica

procederà a sostituire automaticamente gli stessi con pseudonimi o altri elementi distintivi in grado di assicurare

l'anonimato;

16) la gara tra gli offerenti avrà luogo con la modalità della gara telematicaasincrona sull'offerta più alta secondo

il sistema dei PLURIMI RILANCI. ln particolare:

. i partecipanti ammessi alla gara potranno formulare esclusivamente on line le offerte in aumento tramite l'area

riservata del portale del gestore della vendita telematica;

. ogni partecipante potrà formulare offerte in aumento nel periodo di d u rata della gara;

. le offerte in aumento sull'offerta più alta non potranno essere inferioria: € 150,00 per immobilistimati fino a

€ 15.000,00; € 250,00 per immobilistimatida € 15.000,01 a € 25.000,00;€ 500,00 per immobilistimatida € 25.000,01

ad € 50.000,00; € 1.000,00 per immobili stimati da € 50,000,01 a € 100.000,00; € 1.500,00 per immobili stimati da €

100.000,01 a € 150.000,00; € 2,000,00 per immobili stimati da € 150.000,01 a € 200.000,00;€ 2.500,00 per immobili

stimati da € 200.000,01 ad € 250.000,00; € 3.000,00 per immobili stimati da € 250.000,01 ad € 300,000,00; €

3.500,00 per immobili stimati da €300.000,01 ad €350,000,00; €5.000,00 perimmobilistimati oltre €300.000,01.

Analoghe misure saranno stabilite per il caso in cui, a seguito di aste andate

deserte, si proceda ad ulteriori esperimenti di vendita con ptezzo ribassato;

. il gestore della vendita telematica comunicherà ai partecipanti ogni rilancio effettuato;

17) la gara abbia la seguente durata:

) la gara avrà inizio nel momento in cui il professionista abbia completato le verifiche di ammissibilità delle offerte;

) la gara avrà termine alle ore 13,00 del secondo giorno successivo a quello in cui il professionista abbia awiato la

gara (es. se la gara inizia ilgiorno 3 a qualsiasiora, avrà termine alle ore 13,00 delgiorno 5);

) qualora vengano effettuate offerte negli ultimi 10 (dieci)minutiprima della scadenza delpredetto termine, la scadenza

della gara sarà prolungata automaticamente di 10 minuti, per consentire a tutti gli offerenti di effettuare ulteriori rilanci;

) analogo prolungamento automatico di 10 minutiscatterà ad ogniofferta successiva, con la conseguenza che la gara

terminerà quando dall'ultima offerta siano decorsi 10 minutisenza ulterioririlanci;

) 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, domenica e dei giorni festivi);
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) quarora 
' 

termine fìnare per ro svorgimento deila gara venga a scadere in un giorno festivo, ir termine dovrà intendersi

automaticamente scadente ar primo giorno non festivo successivo; ir professionista non farà coincidere i due giorni della

gara con il sabato, la domenica o altro giorno festivo;

una vorta decorso ir rasso temporare fissato per ro svorgimento deila gara, ir gestore deila vendita terematica comunichi a

tutti i partecipanti ra maggiore offerta formurata e comunichi ar referente deila procedura I'elenco delle offerte in aumento

formulate e di coloro che le abbiano effettuate (ferma la possibilità per il professionista di procedere direttamente al

download del report dal sito del gestore);

) e comunicazioni ai partecipanti abbiano luogo tramite posta elettronica certifìcata all'indirizzo comunicato dal soggetto

partecipante e tramite SMS;

ir professionista deregato procederà ail,individuazione deila migriore offerta ed ail'eventuale aggiudicazione;

1g) in caso di prurarità di offerte, quarora gri offerenti non intendano partecipare aila gara, ir bene, salvo il caso di

presentazione di istanza di assegnazione, dovrà essere aggiudicato al miglior offerente secondo i criteri di cui all'art' 573

c.p.c. (ir prezzo piùr arto determina in ogni caso ra prevarenza deil'offerta; a parità di prezzo sarà preferita |offerta cui si

accompagni ra cauzione di maggiore importo indipendentemente dar termine indicato per ir versamento del saldo

prezzo;a parità di cauzione sarà preferita l'offerta che indichi il minor termine di pagamento del saldo Wezzo,, a

paritàditutteleprecedenticondizioni,saràpreferitalaprimaoffertapervenuta);

1g) ir professionrsta deregato dovrà comunicare ail,aggiudicatario che ir sardo ptezzo, comprensivo degli

urteriori oneri, diritti e spese conseguenti ata vendita, ir cui importo verrà indicato in via presuntiva e

salvoconguagliodaldelegato,dovràessereversatoentrol20giornidall,aggiudicazione,penala

decadenza daila stessa con perdita deile somme versate a titoro di cauzione; si precisa che il termine

di 120 giorni è ir termine massimo: resta sarva ra possibi'tà per'offerente di indicare un termine più

breve, circostanza che verrà valutata dal delegato o dal giudice ai fini dell'individuazione della migliore

offerta. Resta fermo che qualunque Somma versata sarà imputata, ex art.,l193 c ' c. , prima alle spese di

trasferimento e poi ar residuo pîezzo.il versamento dovrà essere effettuato sur conto corrente della procedura

aperto dar deregato medesimo e con re medesime modarità previste per ra cauzione; r'aggiudicatario potrà

versare il prezzotramite mutuo ipotecario con garanzia sur medesimo immobire oggetto deta vendita previa

esp'cita comunicazione ar professionista deregato. rn caso di vendita ad opera di creditore fondiario, e

salvo richiesta di subentro, l,aggiudicatario verserà all'lstituto mutuante ai sensi dell'art' 41 T'u' n' 385/1993 la

parte di prezo conispondente al credito ancora spettante per capitale, interesi e spese dieseodone' salvo più esatta quanlificazione

all,atto del riparto. L'eventuale residuo del saldo prezzo sarà dovuto al delegato;

20) in caso di inadempimento, r,aggiudicazione sarà revocata e |aggiudicatario perderà ra cauzione versata;

2j) il professionista delegato provvederà sull'istanza di assegnazione che sia stata depositata nel termine di cui

ail,art, 5gB c.p.c. per ciascun tentativo di vendita, quarora ricorra arternativamente una deile seguenti situazioni:

. 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;

. la vendita non abbia avuto luogo in quanto - in presenza di piit offerte ed anche all'esito della gara

tra gli offerenti - il prezzo indicato nella migliore offerta sia inferiore al valore d'asta;
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2) professionista delegato provvederà a:

' determinare in sede di assegnazione I'ammontare forfettario delle spese e, eventualmente, I'ammontare del

conguaglio dovuto dall'assegnatario;

' fissare all'assegnatario termine in ogni caso non superiore a 120 giornidalla data della deliberazione finale

sulle offerte per il versamento delle spese e dell'eventuale conguaglio dovuti;

' a trasmettere al giudice, all'esito del versamento, gli atti per la pronuncia del decreto di trasferimento;

23) alla vendita senza incanto non è applicabile I'art. 584 c.p.c., mentre resta salva la possibilità di sospendere la gara

o la emissione del decreto di trasferimento aisensi dell'art. 586 c,p.c,;

24) si precisano le seguenti condizioni di vendita: la vendita awiene in ogni caso nello stato di fatto e di diritto in cui i

beni si trovano con tutte le eventuali pertinenze, accessioni, ragioni ed azioni, servitùr 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 fouala non è soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizio o mancanza di qualità, né

potrà essere revocata per alcun motivo. Conseguentemente I'esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualità 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, 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, P e r I a

destinazione urbanistica del terreno, 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 2B febbraio 1985, n. 47, si fa rinvio alla perizia. Pergliimmobili realizzaliin

violazione della normativa urbanistica edilizia I'aggiudicatario potrà 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 giugno 2001 n.380,

purché presenti domanda di concessione o permesso in sanatoria entro120 giorni dalla notifica del decreto di

trasferimento, Agli effetti del Dl\A. 22 gennaio 2008 n, 37 e del D, Lgs. 192105 e s,m.i.,

l'aggiudicatario, dichiarandosi edotto sui contenuti dell'ordinanza di vendita e sulle

descrizioni indicate nell'elaborato peritale in ordine agli impianti, dispenserà

esplicitamente la procedura esecutiva dal produrre sia la certificazione relativa alla

conformità degli stessi alle norme sulla sicutezza, che la cerlificazione/attestato di

qualificazione energetica, manifestando di voler assumere direttamente tali
incombenze. L'immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di

pignoramenti, Se esistenti almomento della vendita, eventuali iscrizioni e trascrizionisaranno cancellate a spese

e cura della procedura, salvo espresso esonero da parte dell'aggiudicatario; se occupato dal debitore o da terzi

senza titolo, la liberazione dell'immobile sarà effettuata a cura del custode giudiziario con spese a carico della

procedura. Ogni onere fiscale derivante dalla vendita sarà a carico dell'aggiudicatario. Per tutto quanto qui non

previsto si applicano le vigenti norme di legge. Le ulteriori informazioni e I'esame della perizia potranno essere

rispettivamente assunte ed effettuate presso il professionista delegato. Per tutto quanto qui non previsto si
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appricano re vigenti norme di regge. Le urteriori informazioni e resame deila perizia potranno essere

rispettivamente assunte ed effettuate presso il professionista deregato o sui siti internet, www'asteannunci'it

www.astalegale.itwww.asteimmobili.itwww.astegiudiziarie.it
www.tribunale.alessandria.giustizia.it e sul Periodico Aste Giudiziarie ed' Nazionale'

Alessandria, lì 27 maggio 2025

il
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