
Professionista Delegato
Aw. to Alice Falzoni

Via Caniggia 6 - Alessandria
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ffic.E. Dott. ssa Roberta Brera Es. imm. n. 169/2019

Lotto 3

TRIBUNALE DI ALESSANDRIA

BANDO DIVENDITA DEL PROFESSIONISTA DELEGATO

La sottoscritta Aw, Alice Falzoni, nominato Custode Giudiziario e Delegato alla vendita

ai sensi e per gli effetti di cui all'art. 591 bis c.p,c. con prowedimento datato 21 settem'

bre 2022 e del 30 dicembre 2023 dal GE dott.ssa Roberta Brera;

vista I'ordinanza di pari data con la quale è stata ordinata la vendita del compendio im-

mobiliare oggetto dell'esecuzione n, 169/2019 Rg. Es. lmm,;

vistigli artt. 569 e seguenti c,p.c,

FISSA

LA VENDITA SENZA INCANTO

del bene immobiliare, così descritto:

LOTTO TRE

Pozione fabbricato elevato a tre piani fuori terra sito in Garbagna (AL) - Piazza Andrea

Doria n 22 composto da

camera "D" al p1' con balcone adibita a soggiorno/sala;

camera "E" al p2o con balcone adibita a camera da letto e bagno;

autorimessa "F" al pt,

il tutto facente parte di un fabbricato di maggiore grandezza, di proprietà anche di Tezi,
estranei alla procedura.

Alfabbricato si accede dallapiazza pubblica attraversando uno stretto androne carraio,

su cui si affacciano gli ingressi di altre proprietà.

Si annota che la pozione difabbricato pignorata, come riscontrato durante il sopralluo'
go, presenta un notevole problema di accessibilità indipendente dal resto del fabbricato,

Neldettaglio:
- la camera "D" al p1" è raggiungibile sia percorrendo una scala interna (dal ptal p1")

costruita nell'autorimessa "F", sia percorrendo la scala esterna (dal pt al p1") posta sul

lato nord del fabbricato e il corridoio del p1' (di proprietà anche di Tezi);
- La camera "E" al p2o è raggiungibile esclusivamente perconendo in sequenza la sca-

la esterna posta sul lato nord del fabbricato (comune a tutto il fabbricato), il corridoio del

p1" (di proprietà anche diTezi)e in ultimo la scala interna posta sullato est delfabbri-

cato (comune a tutto il fabbricato). Si ritiene che per rendere l'unità immobiliare indipen-

dente si dovrebbe procedere al frazionamento dal resto del fabbricato con opere, anche

di natura strutturale e impiantistiche, opere presumibilmente costose.

Superficie complessiva di circa mq 145,69 (abitativo)
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L'edificio è diantica costruzione, ante 1967, ristrutturato ne,1972. Stato dimanutenzio-

ne generale: normale

ilfu;.br.la pozione difabbricato pignorata è in normali condizioni di manutenzio'

nri6i4rrente ilfabbricato necessita dilavoridi ripristino delle finizioni.

Silannota che I'impianto elettrico e quello di riscaldamento (presenti termosifoni (non

runiiònrntil e stufe alimentate a legna sono unici per I'intero fabbricato e il contatore

g;n;irfà si'trova al pt nella pozioné di fabbricato di proprietà anche di Tezi, Non sono

iisultate disponibili o reperite documentazioni in materia di certificazione degli impianti' '

Si annota c'he illocale caldaia sitrova al pt nella pozione difabbricato di proprietà an-

che di Tezi; manca la cisterna del gasolio. Non sono risultate disponibili o reperite do-

cumentazioni in materia di certiflcazione degli impianti'

DATI CATASTALI
Sezione censuaria GARBAGNA, foglio 14, particella 383, subalterno 1, qualità Porz' di

FR, superficie catastale 00 ha 00 are 00 ca

CONFORMITA' CATASTALE: NO

sono state riscontrate le seguenti irregolarità: La pozione di fabbricato in oggetto non è

accatastata al NCEU, ma r'rsulta ancora censita al catasto Teneni come "Pozione di

fabbricato rurale". Non è possibile procedere alla regolarizzazione.catastale in quanto,

durante il sopralluogo, sono state iiscontrate difformità planimetriche e di prospetto ri'

spetto alla Licenza Edilizia rilasciata.

iegolarizzabili mediante: pratica "PREGEO" per il passaggio della pozione difabbrica-

to r-urale al catasto Fabbricati; successiva pratica "DoCFA" per accatastamento

óneri Totali per regolarizzation" catastaÍe presunti € 6.500,00 + lva + Cassa Prof'

esclusi diritti di presentazione.

STATO DIOCCUPAZIONE:
Tutte le unità immobiliari ("D", "E", "F") sono occupate dall'esecutato

CONFORMITA' EDILIZIA: N0

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità:

Diversa conformazione degìi spazi interni, modifiche di prospetto. {Si premette che la

Licenza di Costruzione dei1giZ, riguarda I'intero fabbricato identiflcato con imappali

gg3. Sgf ). Nella pozione difabbricato pignorata sono state riscontrate le seguentidif-

formità:
1 - nella camera "D" al p1' sul lato nord sono state realizzate due porte fìnestre in luogo

di una fìnestra ed e stato realizzalo un balcone, non autorizzato. La finestra realizzala

sul lato ovest è in posizione diversa da quella autorizzata. Non è rappresentata la scala

interna realizzalanell'autorimessa che collega il pt al p1''

2 - nella camera "E" alp2" sullato nord sono state realizzate due porte finestre in luogo

di una finestra ed è staio realizzato un balcone, non autorizzato; inoltre è stato realizza-

to un bagno con finestra non autorizzato. La finestra realizzala sul lato ovest è in posi'
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zione diversa da quella autorizzata. lnoltre sulla Licenza di Costruzione questo vano ri-

sulta chiuso sui quatto lati, privo di accesso,

3 - manca la planimetria dell'autorimessa "F" al pt; sul prospetto nord è rappresentato

un unico portone carraio
(nella realtà sono due).

Regolarizzabili mediante: Pratica SCIA in sanatoria,

Eventuali sanzioni e diritti di segreteria comunali saranno valutati direttamente dall'Uffi-

cio Tecnico all'atto della
presentazione della pratica edilizia,

Stima dei costi necessari alla regolarizzazione edilizia presunti€ 4,000,00 + lva + Cas-

sa Prof, esclusi diritti di presentazione,

PREZO BASE di € 15,200 (euro quindicimiladuecento//00).; SONO AMMISSIBILI

ANCHE OFFERTE INFERIORI A TALE PREZO, FINO AL LIMITE DEL 75% DEL

PREZO BASE (OFFERTA MINIMA PARI A € 11,400,00 (euro undicimilaquattro'

cento//O0).

CUSTODE: AW, ALICE FALZONI- VIA CANIGGIA 6 - ALESSANDRIA. TEL 0131'

41663 - FAX 0131-236287 - aw.alicefalzoni@pec.it

FISSA

per la deliberazione sull'offerta e/o per la gara tra più offerenti I'udienza del giorno 1 lu.

glio 2025 ore 10.00 che siterrà presso il proprio studio in Alessandria Via Caniggia n.

6. Le offerte segrete dovranno essere presentate entro le ore12 del giorno precedente

(30 giugno 2025) e nei giorni e negli orari di apertura dello studio così indicati dalle

09,00 alle 12,00 e/o dalle 15,00 alle 18;

FISSA

lotto 3 il rilancio minimo nella misura di€ 250,00

DETERMINA

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

1) le offerte di acquisto redatte in carte leqale (con apposizione di una marca da bollo di

€ 16,00) dovranno essere presentate entro le ore 12 del giorno sopra indicato pres-

so lo studio del delegato Aw. Alice Falzoni in Alessandria Via Caniggia n. 6

L'offerta deve essere depositata in doppia busta chiusa: sulla prima busta (quella

che rimane all'interno) saranno indicati, a cura dell'offerente, il nome del professio-

J

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Professionista Delegato

Avv, to Alice Falzoni

Via Caniggia 6 - Alessandria

Tel . 0131.41663 - Fax 0131.236287

aw.alicefalzoni@Pec. it

nista delegato ai sensi dell'art, 591 bis; c.p.c.; la data e I'ora dell'udienza fissata

per l'esame delle offerte. La prima busta sam I

a cura dell'offerent

ta: if nome Oi cni Pr ; il

nome del delegato; la data dell'udienza fissata per l'esame delle offerte. Non potrà

essere apposta alcuna altra indicazione. Tutte le buste esterne saranno aperte dal

delegato prima dell'inizio delle gare fìssate per ciascun giorno. Le offerte segrete,

ancora sigillate, sono attribuite a ciascun fascicolo sulla base delle indicazioni repe-

rite sulla busta più interna e saranno aperte all'ora fissata per I'esperimento senza

incanto;

2)l'offerta, irrevocabile sino alla data dell'udienza fissata, e comunque, per almeno 120

giorni, dovrà contenere:

o il cognome, nome, luogo e data di nascita, codice fiscale, domicilio, stato civile,

recapito telefonico del soggetto a cui andrà intestato I'immobile (non sarà pos'

sibile intestare I'immobile a soggetto diverso da quello che sottoscrive I'offerta,

salvi i casi di legge) il quale dovrà anche presentarsi alla udienza fissata per la

vendita. Se I'offerente è coniugato e in regime di comunione legale dei beni,

dovranno essere indicati anche i conispondenti dati del coniuge ( per escludere

il bene aggiudicato dalla comunione legale sarà necessario che il coniuge par-

tecipi all'udienza fissata per I'esame delle offerte e renda la dichiarazione previ-

sta dall'art. 17g delcodice civile), Se I'offerente è minorenne, I'offerta dovrà es'

sere sottoscritta dai genitori previa autorizzazione del giudice tutelare; se I'offe-

rente agisce quale legale rappresentante, dovrà essere allegato certificato del

registro delle imprese da cui risultino i poteri owero la procura o I'atto di nomi-

na che giustifichi i poteri; I'offerta puo essere presentata personalmente o a

mezzoprocuratore legale munito di procura speciale notarile: i procuratori lega-

li possono presentare anche offerta per persona da nominare.

. i dati identificativi del bene per il quale I'offerta è proposta, owero il numero

dell'esecuzione immobiliare e l'indicazione del lotto;

. I'indicazione del Wezzoofferto, che non potrà essere inferiore all'offerta minima

indicata nell'ordinanza di vendita, e quindi a|750/o del prezzo indicato come

ptezzo base , a pena di esclusione , le modalità ed il termine di versamento,

salvo quanto Previsto al Punto 5);
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. I'espressa dichiarazione di aver preso visione della perizia di stima;

o nel caso in cui I'offerente fosse interessato all'acquisto di un solo, indifferente-

mente, tra più lotti di beni simili ( es. box) posti in vendita dalla medesima pro-

cedura in una stessa udienza, potrà fare offerta valida per più lotti, dichiarando

di volerne acquistare pero uno solo. ln tal caso, se si renderà aggiudicatario di

uno dei lotti, non sarà obbligato all'acquisto dei lotti successivi;

3) all'offerta dovrà essere allegata una fotocopia del documento di identità e del codice

fiscale dell'offerente, nonché un assegno circolare non trasferibile intestato a

es, imm. 169/2019 lotto n- c/o il PD Avv. Alice Falzoni per un importo pari al

15% del prezzo offerto (e non delprezzo base), a titolo dicauzione, che sarà trat-

tenuta in caso di rifiuto dell'acquisto, salvo il maggior danno; Ove l'offerta riguardi

più lotti ai sensi dell'articolo precedente, potrà versarsi una sola cauzione, determi-

nata con riferimento al lotto di maggior prezzo. Nessuna somma sarà richiesta, in

questa fase, quale fondo spese; il 15% è I'importo minimo a pena di inefficacia:

I'offerente può versare anche una cauzione più alta;

4) I'offerta presentata per la vendita senza incanto è per legge irrevocabile. Essa peral-

tro non dà diritto all'acquisto restando in facoltà del Giudice dell'esecuzione so-

spendere la vendita ai sensi dell'art, 586 c.p.c., L'offerente è tenuto a presentarsi

all'udienza sopra indicata, anche per partecipare all'eventuale gara. ln caso di man-

cata presentazione e se l'offerta è I'unica per quel lotto, il bene andrà comunque

aggiudicato all'offerente non presente, in base ai criteri indicati al successivo n. 5);

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 presente.

5) le buste saranno aperte all'udienza fissata alla presenza degli offerenti; in caso di

unica offerta pari o superiore al prezzo base, si procede ad aggiudicazione all'offe-

rente, anche in presenza di istanza di assegnazione. Se, invece, l'unico offerente si

è awalso della facoltà di indicare un prezzo di acquisto inferiore al prezzo base, il

professionista delegato procede all'aggiudicazione, a condizione che non siano sta-

te presentate istanze di assegnazione da parte dei creditori. ln assenza di istanze

di assegnazione il professionista potrà valutare di non aggiudicare il bene all'offe'

rente esclusivamente qualora ritenga vi sia seria possibilità di conseguire una mag-

giore utilità con una nuova vendita, Qualora siano state presentate due o più offerte

di acquisto valide ( è valida I'offerta al ribasso fino al limite del 250/o di ribasso
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rispetto al prezzo base), si procede in ogni caso a una gara tra gli offerenti anche

in presenza di istanza di assegnazione, partendo dall,offerta più alta e con aggiudi-

cazione dell,immobile a chi, a seguito di rilanci, abbia offerto il prezzo più alto senza

che nel tempo preventivamente stabilito dal delegato vi siano stati ulteriori rilanci,

purché il prezzo raggiunto sia pari o superiore al prezzo base' ln caso di pluralità di

offerte, qualora gli offerenti non intendano partecipare alla gara, il bene, salvo il

caso di presentazione di istanza di assegnazione, dovrà essere aggiudicato al mi'

glior offerente secondo i criteri di cui all'art. 573 c,p,c, (il prezzo piir alto determina

in ogni caso la prevalenza dell'offerta; a parità di prezzo sarà preferita I'offerta cui si

accompagni la cauzione di maggiore importo indipendentemente dal termine indi-

cato per il versamento del saldo pîezzo; a parità di cauzione sarà preferita I'offerta

che indichi il minor termine di pagamento del saldo Vezzoi a parità di tutte le pre'

cedenti condizioni, sarà preferita la prima offerta pervenuta), Nella vendita non ver-

ranno prese in considerazione offerte pervenute dopo la conclusione della gara,

neppure se il prezzo offerto fosse superiore di oltre un quinto a quello di aggiudica-

zione, Nel caso in cui il prezzo indicato nella migliore offerta o nell'offerta presenta-

ta per prima, come sopra individuate, così come se il prezzo offerto all'esito della

gara è inferiore al valore dell'immobile stabilito dal G.E. nell'ordinanza di vendita o

nel bando di vendita non si farà luogo alla vendita quando sono state presentate

istanze di assegnazione ai sensi dell'articolo 588 c.p.c.: in tal caso il bene staggito

venà assegnato al creditore istante in conformità alla predetta norma;

le offerte in aumento sull'offerta più alta non potranno essere inferiori a:€ 150,00

per immobili stimati fino a € 15.000,00; € 250,00 per immobili stimati da €

15.000,01 a € 25.000,00; € 500,00 per immobili stimati da € 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 im-

mobili 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 per immobili stimati oltre € 300.000,01. Analoghe misure saranno stabilite

per il caso in cui, a seguito di aste andate deserte, si proceda ad ulteriori esperi'

menti di vendita con prezzo ribassato;
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6) ll saldo prezzo, comprensivo degli ulteriori oneri, diritti e spese conseguenti alla ven'

dita, il cui importo verrà indicato in via presuntiva e salvo conguaglio dal delegato,

dovrà essere versato entro 120 giorni dall'aggiudicazione, pena la decadenza dalla

stessa con perdita del 15% versato a titolo di cauzione. lltermine di 120 giorni è il

termine massimo: resta salva la possibilità per I'offerente di indicare un termine piu

breve, circostanza che verrà valutata dal delegato o dal giudice ai fini dell'individua-

zione della migliore offerta. Resta fermo che qualunque somma versata sarà im-

putata, ex art,1193 c,c,, prima alle spese di trasferimento e poi al residuo prezzo, ll

versamento dovrà essere effettuato sul conto corrente della procedura aperto dal

delegato medesimo e nello stesso termine dovrà essere consegnata al professioni-

sta delegato la ricevuta dell'avvenuta operazione a saldo; I'aggiudicatario potrà ver-

sare il prezzo tramite mutuo ipotecario con garanzia sul medesimo immobile ogget-

to della vendita previa esplicita comunicazione al professionista delegato, ln caso di

vendita ad opera di creditore fondiario, e salvo richiesta di subentro, I'aggiudicatario

verserà all'lstituto mutuante aisensi dell'art.41 T,U. n.385/1993|a parte di prezzo

corrispondente al credito ancora spettante per capitale, interessi e spese di esecu-

zione, salvo più esatta quantificazione all'atto del riparto, L'eventuale residuo del

saldo prezzo sarà dovuto al delegato.

7) in caso di inadempimento, I'aggiudicazione sarà revocata e I'aggiudicatario perderà

la cauzione versata;

B) 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 ai sensi

dell'art. 586 c.p.c.

Condizioni divendita

Si precisa che la vendita avviene in ogni caso nello stato difatto e di diritto in cui i beni

si trovano con tutte le eventuali pertinenze, accessioni, ragioni ed azioni, servitit attive e

passive; la vendita è a corpo e non a misura;eventualidifferenze dimisura non potran'

no dar luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione del prezzo; la vendita fouata

non è soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi 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 com'

presi, ad esempio, quelli urbanistici owero derivanti dalla eventuale necessità di ade-

guamento di impianti alle leggi vigenti, spese condominiali dell'anno in corso e dell'anno
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precedente non pagate dal debitore - per qualsiasi motivo non considerati, anche se oc-

culti e comunque non evidenziati in perizia, non potranno dar luogo ad alcun risarci'

mento, indennità o riduzione del prezzo, essendosi di ciò tenuto conto nella valutazione

dei beni . per la destinazione urbanistica del terreno, di cui all'art. 30 del d.P.R. 6 giu-

gno 2001, n.380, e le notizie previste dall'art.46 del medesimo D.P.R' e dall'art.40

della legge 2g febbraio 1g85, n,47, sifa rinvio alla perizia. Per gli immobili realizzati in

violazione della normativa urbanistica edilizia I'aggiudicatario potrà ricorrere, ove con'

sentito 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 entro 120 giorni dalla notifica del decreto di tra'

sferimento,

Agli effetti del DM. 22 gennaio 2008 n. 37 e del D.Lgs. 192105 e s,m,i., I'aggiudica'

tario, 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 sicurezza, che la certifìcazione/attestato di qualificazione

energetica, manifestando di voler assumere direttamente tali incombenze;

L'immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignora-

menti. Se esistenti al momento della vendita, eventuali iscrizioni e trascrizioni

saranno cancellate a spese e cura della procedura, salvo espresso esonero da

parte dell'aggiudicatario; se occupato dal debitore o da tezi senza titolo, la libera'

zione dell'immobile sarà effettuata a cura del custode giudiziario.

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 informazionie l'esame della perizia potranno essere rispettivamente assunte

ed effettuate presso il professionista delegato o sui siti internet, www.asteannunci.it -
www.asteavvisi.it - www.astalegale.net www.astegiudiziarie'it

www.giustizia.piemonte.it - www.tribunale.alessandria.giustizia.it -e sul Periodi'

co Aste Giudiziarie ed. Nazionale.

it
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Falzo

Alessandria, 12 marzo 2025
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