
TRIBUNALE DI RIMINI
Avviso di vendita di beni immobili 
con modalità telematica asincrona

R.G.E. n.140/2022
La sottoscritta Dott.ssa Elena Pinto  Notaio in Riccione (C.F.: 
PNTLNE77E64F839F – PEC: elena.pinto@postacertificata.notariato.it), 
con studio a Riccione in Piazza Unità 7, delegato ai sensi dell’art. 591 bis  
c.p.c. al compimento delle operazioni di vendita in virtù di ordinanza e- 
messa dal Giudice dell’Esecuzione in data 9 giugno 2022 , rende noto 
che:
- nell’esecuzione immobiliare in corso presso il Tribunale di Rimini, R.G.E. 
n. 140/2022 promossa dalla Società “INTRUM ITALY S.P.A., mandataria 
di GROGU SPV S.R.L”, in persona del legale rappresentante pro - tempo- 
re, il Giudice dell’Esecuzione, ha ordinato la vendita dei beni immobili di 
seguito indicati disponendo che essa sia effettuata con le modalità tele- 
matiche secondo il modello della vendita asincrona che consente la 
presentazione delle offerte esclusivamente in via telematica nel rispetto 
della normativa regolamentare di cui all’articolo 161 ter delle Disposizioni 
attuative del codice di procedura civile e del Regolamento di cui al D.M. 
n.32 del 26 febbraio 2015 nonché delle istruzioni del Giudice dell’Esecu- 
zione stabilite nell’ordinanza sopra richiamata;
- le operazioni relative allo svolgimento della vendita telematica saranno 
espletate sotto la cura del Gestore della vendita telematica, Società A- 
stalegale.net S.p.A., tramite il suo portale www.spazioaste.it, così come 
nominato dal Giudice dell’Esecuzione dell’intestato Tribunale;
- il Referente della presente vendita telematica è lo scrivente professioni- 
sta delegato;
- il Custode è lo stesso professionista delegato i cui recapiti sono in calce 
indicati;
- tutte le attività che a norma dell’art. 571 e seguenti del c.p.c. debbono 
essere compiute in Cancelleria o davanti al Giudice dell’Esecuzione o dal 
Cancelliere o dal Giudice dell’Esecuzione, saranno eseguite dal professio- 
nista delegato Notaio Elena Pinto presso il suo Ufficio Secondario sito a 
Rimini, in Piazza Ferrari 22/A, (telefono 0541.52111 – mail: esecuzio- 
ni@studiomenalepinto.it )
- l’esame delle offerte telematiche, le operazioni di vendita e l’inizio dell’e- 
ventuale gara ai sensi degli artt. 572 e 573 c.p.c. avranno luogo presso lo 
studio del professionista delegato ubicato in Rimini, in Piazza Ferrari 22/A 
o in altro luogo idoneo allo svolgimento della vendita telematica,

il giorno 5 novembre 2025  alle ore 09:00 e seguenti,
esclusivamente da remoto, in modalità telematica asincrona con colle- 
gamento al portale del Gestore delle vendite telematiche designato, 
Società “Astalegale.net S.p.a.”, che vi provvederà a mezzo del suo 
portale “www.spazioaste.it” sotto il controllo del sottoscritto professioni- 
sta delegato quale “Referente”, il quale dà 

pubblico avviso
di vendita dei seguenti beni e diritti immobiliari pignorati:

LOTTO UNO
A) Piena proprietà di unità immobiliare a destinazione albergo denominato 
“Hotel Aris” sita in Comune di Bellaria - Igea Marina (RN), Viale Quinto 
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Ennio n. 32,  eretta su terreno tra coperto e scoperto pertinenziale della 
superficie catastale di mq.1256 (in mappa al Foglio 18, Particella 87, Ente 
Urbano are ca 12:56).
Il complesso alberghiero, classificato “tre stelle superior” con licenza di ca- 
rattere stagionale, così come si evince dall'elaborato peritale e successivo 
aggiornamento dalla perizia tecnica depositati agli atti del fascicolo pro- 
cessuale e redatti dal Geom.Stefano Zaghini (alla quale si rinvia per una 
più analitica descrizione degli immobili in oggetto) si sviluppa ai piani, ter- 
ra, primo, secondo, terzo, e quarto piano, quest'ultimo in parte lastrico so- 
lare con sovrastanti locali non autorizzati ed in parte copertura.
Il CTU precisa che la capacità ricettiva è dichiarata in 55 (cinquantacin- 
que) camere da letto di cui 4 (quattro) singole, 39 (trentanove) doppie, e 
12 (dodici)  triple, per complessivi 118 (centodiciotto)  posti letto e non  
coincide con quanto rilevato in fase di sopralluoghi in quanto al terzo pia- 
no la superficie urbanisticamente autorizzata a palestra è stata oggetto di 
ristrutturazione/cambio di destinazione trasformando tale superficie in 4 
(quattro) camere da letto e annessi bagni, con conseguente capienza at- 
tuale di 59 (cinquantanove)  camere da letto. 
L'immobile risulta così composto:
-  Piano terra: ampia area di accoglienza degli ospiti con ingresso/recep- 
tion, hall accessibile sia dal fronte (Viale Q. Ennio) sia dal lato mare con 
affaccio sula corte.
Da tale area si accede:
- al vano scala di collegamento ai piani superiori,
- all’ascensore di accesso a tutti i piani,
- ai bagni (di cui uno per portatori di handicap) dotati di anti a disposizione
della clientela,
- all’ufficio di direzione,
- alla sala pranzo.
Il CTU rileva che l’area di cui sopra risulta comunicante con l’unità identifi- 
cata al punto “B” in cui viene esercitata l’attività commerciale di “Bar” tra- 
mite apertura realizzata nella muratura di separazione tra le due unità; sul 
punto si precisa che, come indicato dal CTU nell'elaborato peritale, ai fini 
della  la richiesta del parere di conformità per l’unità alberghiera presso i 
Vigili del Fuoco la zona del “Bar” è stata dichiarata “attività non pertinente 
e non soggetta al controllo dei Vigili del Fuoco”.
Dalla sala pranzo si accede alla cucina che risulta comunicante con disim- 
pegno che a sua volta funge da collegamento con la dispensa e con l’anti 
del vano wc non rilevabile in fase di sopralluogo del CTU; la cucina risulta 
avere accesso indipendente sulla corte lato ferrovia.
L’altezza di tale piano varia da mt. 2,87 a mt. 3,06 circa tranne nelle zone 
ove è stato realizzato controsoffitto posto ad altezza variabile da mt. 2,37 
a mt. 2,69 circa.
Sulla corte che circoscrive il fabbricato sono state costruite due tettoie ol- 
tre che posizionati due box prefabbricati lato ferrovia. Sul fronte Viale 
Quinto Ennio sono stati realizzati una veranda che fa parte dell’altra unità 
facente parte del presente lotto ed una tettoia fronte la porta girevole di 
accesso all’albergo; sul lato mare / retro a seguito di realizzazione di un 
pilastro e muratura si è creata una zona a portico. 
Le strutture descritte posizionate sopra la corte risultano prive di autoriz- 
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zazione.
Sul retro del fabbricato è presente un’area pavimentata con betonella uti- 
lizzata a parcheggio avente accesso carrabile da Viale Tito Lucrezio Caro.
- Piano  Primo e Secondo:  Entrambi i piani hanno la medesima confor- 
mazione e sono costituiti ognuno da 22 (ventidue) camere di cui 18 (diciot- 
to) con accesso diretto dal corridoio e 4 (quattro) con accesso su disimpe- 
gno di collegamento al corridoio.
Il corridoio è diviso in tre zone tramite posizionamento di porte tagliafuoco 
ed ai piani si accede tramite vano scala e/o ascensore.
Tutte le camere sono dotate di bagno con doccia, Tv, aria condizionata; 
ad esclusione di 5 (cinque) camere per piano, tutte le altre hanno balcone 
/ loggia esclusivo di vari a metratura.
Il CTU rileva che tra le camere e i bagni esiste un dislivello nella pavimen- 
tazione variabile tra i 5 ed i 7 cm., ad esclusione di due camere per piano 
che hanno il bagno adattato per portatori di handicap.
L’altezza dei piani è di circa:
- mt. 2,36/2,38 nei corridoi di collegamento alle camere che risultano con- 
trosoffittati;
- mt. 3,09/3,22 nelle camere da letto e nei bagni.
La pavimentazione delle camere e dei corridoi è in parquet mentre nei ba- 
gni
è in ceramica/monocottura come il rivestimento avente un’altezza di circa 
mt. 2,10; le finestre sono in alluminio con vetro camera. I bagni ciechi so- 
no dotati di impianto di ventilazione forzata, tutti i bagni hanno termosifone 
ed in tutte le camere vi è il rilevatore foto-ottico per fumo.
- Piano Terzo: Costituito da 15 (quindici) camere, una sala conferenze, 
due centrali termiche, un ’anti con W.C., corridoio diviso in tre zone trami- 
te posizionamento di porte tagliafuoco, terrazza.
Dal corridoio si accede alla sala conferenze, ad una centrale termica che 
comunica con la terrazza a sua volta comunicante con l’altra centrale ter- 
mica, ad anti del vano wc ed a 13 (tredici) camere da letto, le 2 (due) ca- 
mere restanti hanno accesso tramite disimpegno.
Al piano si accede tramite vano scala e/o ascensore e tutte le camere so- 
no dotate di bagno con doccia, Tv, aria condizionata, balcone /loggia e- 
sclusivo di varie metrature.
Il CTU rileva che tra le camere e i bagni esiste un dislivello della pavimen- 
tazione variabile tra i 5/7 cm.
L’altezza dei piani è di circa:
- mt. 2,36/2,38 nei corridoi di collegamento alle camere che risultano con- 
trosoffittati,
- mt. 3,09/3,22 nelle camere da letto e nei bagni ad esclusione delle ca- 
mere
per le quali è stato richiesto cambio di destinazione d’uso che hanno co- 
pertura lignea a vista con altezza all’imposta di circa mt. 2,62 e massima
di circa mt. 3,14,
- mt. 2,70 all’imposta e mt. 3,39 al colmo riferita al tavolato nella sala con- 
ferenze.
La pavimentazione delle camere e dei corridoi è in parquet mentre nei ba- 
gni
è in ceramica/monocottura come il rivestimento avente un’altezza di circa 
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mt. 2,10; le finestre sono in alluminio con vetro camera. I bagni ciechi so- 
no dotati di impianto di ventilazione forzata, tutti i bagni hanno termosifone 
ed in tutte le camere vi è il rilevatore foto-ottico per fumo.
- Piano quarto (lastrico solare/copertura): tale piano risulta costituito in 
parte da lastrico solare e parte da copertura ed è accessibile tramite vano 
scala e/o ascensore. Su parte del lastrico solare, in aderenza al vano sca- 
la, sono stati realizzati una tettoia avente altezza variabile pari a circa mt. 
2,53 all’imposta e mt. 2,87 al colmo in corrispondenza del tavolato ed una 
sala fitness compresa di sauna avente altezza variabile pari a circa mt. 
2,67 all’imposta e mt. 2,90 al colmo in corrispondenza del tavolato.
L’albergo sviluppa una superficie lorda complessiva di mq. 2.770,65 (due- 
milasettecentosettanta virgola sessantacinque) circa, oltre a corte per mq. 
519,20 (cinquecentodiciannove virgola venti) circa; per una più dettagliata  
descrizione delle superfici dei singoli piani si rimanda all'elaborato peritale 
redatto dal CTU.
L’immobile è oggi riferito a seguito degli aggiornamenti catastali effettuati 
dal perito estimatore nel corso dello svolgimento delle operazioni peritali 
autorizzate (Pratica RN 0050544 del 26/07/2023) al Catasto Fabbricati del 
Comune di Bellaria - Igea Marina al  Foglio 18 Particella 87:
- Subalterno 10 (già sub.1 particella 86 graffato con sub.7 particella 87), 
Via Quinto Ennio n.32, categoria D/2, piani T-1,2,3,4 Rendita Euro 
21.830,00 (già 21.330,00).
Confini: Viale Quinto Ennio, Viale Tito Lucrezio, particella 100, salvo altri e 
diversi come in fatto.
B) Piena proprietà di unità immobiliare a destinazione Bar denominato “A- 
ris Caffè” sito in Bellaria - Igea Marina, Viale Quinto Ennio n. 34, eretta su 
terreno tra coperto e scoperto pertinenziale della superficie catastale di 
mq.1256 (in mappa al Foglio 18, Particella 86, Ente Urbano are ca 
06:20,Foglio 18, Particella 87, Ente Urbano are ca 06:36).
L’unità ad uso Bar fa parte dell'immobile ad uso alberghiero di cui al punto 
“A” del presento lotto e si sviluppa su parte del piano terra fronte Viale 
Quinto Ennio.
Come si evince dall'elaborato peritale e successivo aggiornamento dalla 
perizia tecnica depositati agli atti del fascicolo processuale e redatti dal 
Geom.Stefano Zaghini (alla quale si rinvia per una più analitica descrizio- 
ne degli immobili in oggetto) nella SCIA presentata al SUAP in data 21 a- 
prile 2015 Prot. 12807, di cui meglio infra, si segnala l’inizio dell’attività di 
pubblico esercizio di somministrazione con apertura di carattere stagiona- 
le con orario continuato 07:00 alle 24:00;  la denominazione del locale è 
“ARIS CAFFÉ” avente una superficie di somministrazione di circa mq. 
102,58 (centodue virgola cinquantotto).
Inoltre, ai fini della  la richiesta del parere di conformità per l’unità alber- 
ghiera presso i Vigili del Fuoco, la zona del “Bar” è stata dichiarata “attività 
non pertinente e non soggetta al controllo dei Vigili del Fuoco”, mentre du- 
rante il sopralluogo del CTU le due attività risultano comunicanti diretta- 
mente tra loro tramite apertura realizzata nella muratura di separazione le 
unità stesse.
L'unità immobiliare risulta oggi composta da locale bar che comunica con 
la veranda che costituisce l’accesso del locale su Viale Quinto Ennio; fan- 
no parte dell’unità anche l’anti ai due vani wc a disposizione della clientela 
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nonché il vano retro bar comunicante con il deposito avente accesso diret- 
to sull’esterno in area sottostante la tettoia che catastalmente fa parte 
dell’unità adibita ad albergo. Dal deposito si accede allo spogliatoio e al 
wc al servizio del personale.
L’altezza di tale unità varia da mt. 3,01 a mt. 3,07 circa tranne nelle zone 
ove è stato realizzato controsoffitto avente altezza di mt. 2,88 circa.
Il tutto per una superficie lorda di circa mq.117,30 (centodiciassette virgola 
trenta) per il  Bar e circa mq. 57,50 (cinquantasette virgola cinquanta) per 
la veranda  per una superficie complessiva lorda di circa  mq. 174,80 
(centosettantaquattro virgola ottanta).
L’immobile è oggi riferito a seguito degli aggiornamenti catastali effettuati 
dal perito estimatore nel corso dello svolgimento delle operazioni peritali 
autorizzate (Pratica RN 0050544 del 26/07/2023) al Catasto Fabbricati del 
Comune di Bellaria - Igea Marina al  Foglio 18 Particella 87:
- Subalterno 11, (già sub.8), Via Quinto Ennio n.34, piano T, categoria 
C/1, classe 9, consistenza mq.161 (già mq.158), superficie catastale tota- 
le mq.155  (già mq.154),  Rendita Euro 3.816,56  (già  Rendita Euro 
3.745,45).
Confini: Viale Quinto Ennio, subalterno 7, particella 100, salvo altri e diver- 
si come in fatto.
Il tutto viene trasferito con la proporzionale quota di comproprietà sulle 
parti e servizi comuni dell’edificio, come per legge e/o destinazione, e così 
come pervenuto agli esecutati in forza di atto di fusione per incorporazio- 
ne a firma del Dott. Pietro Bernardi Fabbrani, Notaio in Rimini, (Rep. 
16147 – Racc. 5476) del 24 dicembre 2002 trascritto a Rimini in data 16 
gennaio 2003 all’art.573, al quale titolo si fa espresso rinvio.
Titoli abilitativi e pratiche edilizie: dalla perizia tecnica e successiva in- 
tegrazione (e dai documenti ad essi allegati), ai quali si rinvia anche per u- 
na più analitica descrizione degli immobili, redatta dal C.T.U. Geom.  , de- 
positata agli atti del fascicolo processuale, emerge che l’immobile è stato 
edificato in data anteriore al 1 settembre 1967, e successivamente sono 
stati rilasciati i seguenti titoli abilitativi: 
- Pratica Edilizia n.194/68; 
- Autorizzazione per installazione di opere a carattere precario e provviso- 
rio Prog. n.3961/89 del 24 marzo 1989;
- Concessione n. 631/2002 del 04 luglio 2003 alla quale ha fatto seguito 
depositato in data 16 luglio 2003 Prot 22792 del 17 luglio 2003 pratica si- 
smica n. 908/2003 ed attestazioni di conformità e collaudo in data 27mar- 
zo 2004 Prot. 8796 ed in data 05 maggio 2004 ;
- Richiesta di Sanatoria di opere Abusive del 21 ottobre 2004 Pratica n. 
95/D Prot. 9512 del 02 aprile 2004. Sul punto il CTU precisa che tale prati- 
ca è stata ritenuta dal Comune di Bellaria Igea Marina “irricevibile”e  la 
stessa è ancora “aperta”;
-  Denuncia di inizio attività presentata al Comune di Bellaria - Igea Marina 
in data 09 aprile 2004 Prog. n. 161/2004 - pratica sospesa.
Sull’ immobile non risulta essere stata Rilasciata Autorizzazione di Abita- 
bilità/Agibilità.
Conformità urbanistica – edilizia: il CTU Geom.Stefano Zaghini nella 
perizia di stima e successivo aggiornamento depositati agli atti del fascico- 
lo processuale, ai quali si rimanda per una descrizione più approfondita, ri- 
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leva le seguenti difformità:
- Piano Terra:
1. Realizzazione di veranda annessa al bar su Viale Quinto Ennio (amplia- 
mento);
2. Ampliamento dei locali deposito, dispensa, ripostiglio lato ferrovia;
3. Realizzazione di tettoia fronte albergo su Viale Quinto Ennio (amplia- 
mento);
4. Realizzazione di due tettoie lato ferrovia (ampliamento):
5. Posizionamento di due prefabbricati lato ferrovia (ampliamento);
6. Ampliamento della sala da pranzo su Viale Tito Lucrezio Caro;
7. Realizzazione di pilastro e muratura sul retro / lato mare;
8. La sagoma del fabbricato presenta lievi ampliamenti che, come da col- 
loqui intercorsi tra il CTU ed il  tecnico comunale, potrebbero rientrare 
all’interno delle tolleranze costruttive Art. 9 bis L.R. 23/2004. Il CTU preci- 
sa che per tale difformità il Comune di Bellaria Igea Marina richiede la pre- 
sentazione di pratica edile come “Presa d’atto dello stato di fatto”;
9. Diversa distribuzione dei vani consistente nella demolizione di pareti di- 
visorie e/o traslazione delle pareti;
10. La superficie / sagoma interna del bar e dell’albergo sono modificate a 
seguito di una diversa distribuzione interna delle due unità; 
11. E’ stata realizzazione un’apertura nella parete di divisione tra le due u- 
nità (BarAlbergo) che di fatto le rende comunicanti. il CTU rileva che nella 
tavola allegata alla richiesta di nulla osta dei Vigili del Fuoco l’unità avente 
destinazione Bar viene dichiarata “attività non pertinente e non soggetta al 
controllo dei vigili del fuoco;
12. Difformità nelle altezze del piano che, come da colloqui intercorsi tra il 
CTU ed i tecnico comunale, possano rientrare all’interno delle tolleranze 
costruttive Art. 9 bis L.R. 23/2004.  Il CTU precisa che per tale difformità il 
Comune di Bellaria Igea Marina richiede la presentazione di pratica edile 
come “Presa d’atto dello stato di fatto”.
13. Realizzazione di controsoffitti saranno oggetto di pratica di sanatoria 
previa verifica del rispetto dell’altezza minima prevista in ambito igienico 
sanitario.
14. La scala esterna di collegamento dei vari piani autorizzata con conces- 
sione n.631/2002 non è stata realizzata.
15. Lo sporto in latero cemento su Viale Quinto Ennio è stato ampliato 
con pannelli oltre a costruzione di arredo urbano con all’estremità realizza- 
zione di sostegni a terra autorizzato come opere di carattere precario e 
provvisorio.
- Piano Primo :
16. I balconi sul fronte mantengono la stessa sagoma ma risultano am- 
pliati, e, come da colloqui intercorsi tra il CTU ed il  tecnico comunale si ri- 
tiene che possano rientrare all’interno delle tolleranze costruttive Art. 9 bis 
L.R. 23/2004. Il CTU precisa che per tale difformità il Comune di Bellaria I- 
gea Marina richiede la presentazione di pratica edile come “Presa d’atto 
dello stato di fatto”.
17. Il balcone lato mare / Viale Quinto Ennio e il balcone su Viale Tito Lu- 
crezio Caro lato mare sono stati ampliati;
18. I restanti balconi presentano lievi difformità, come da colloqui intercor- 
si tra il CTU ed il tecnico comunale potrebbero rientrare all’interno delle 
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tolleranze costruttive Art. 9 bis L.R. 23/2004. Il CTU precisa che per tale 
difformità il Comune di Bellaria Igea Marina richiede la presentazione di 
pratica edile come “Presa d’atto dello stato di fatto”.
19. Lo sporto esistente posto a circa metà dell’edificio lato mare allo stato 
attuale viene utilizzato a balcone in quanto è stato posizionato parapetto e 
risulta accessibile dalle camere da letto prospicenti comportando quindi 
un ampliamento.
20. Il terrazzo/loggia sul lato ferrovia è stato tamponato andando a modifi- 
care la camera limitrofa e pertanto una superficie accessoria (snr) è diven- 
tata nello stato di fatto superficie utile.
21. I restanti balconi posti sul lato ferrovia presentano lievi difformità, co- 
me da colloqui intercorsi tra il CTU ed il  tecnico comunale potrebbero 
rientrare all’interno delle tolleranze costruttive Art. 9 bis L.R. 23/2004.  Il 
CTU precisa che per tale difformità il Comune di Bellaria Igea Marina ri- 
chiede la presentazione di pratica edile come “Presa d’atto dello stato di 
fatto”.
22. La sagoma del fabbricato presenta lievi ampliamenti che,  come da 
colloqui intercorsi tra il CTU ed il  tecnico comunale potrebbero rientrare 
all’interno delle tolleranze costruttive Art. 9 bis L.R. 23/2004.  Il CTU preci- 
sa che per tale difformità il Comune di Bellaria Igea Marina richiede la pre- 
sentazione di pratica edile come “Presa d’atto dello stato di fatto”.
23. Diversa distribuzione dei vani consistente nella demolizione di pareti 
divisorie e/o traslazione delle pareti.
24. Alcune finestre hanno dimensioni diverse ed in parte risultano traslate.
Per le aperture per cui si riuscirà a dimostrare che trattasi di errore grafico, 
come da colloqui intercorsi tra il CTU ed il  tecnico comunale, potrebbero 
rientrare all’interno delle tolleranze costruttive Art. 9 bis L.R. 23/2004.  Il 
CTU precisa che per tale difformità il Comune di Bellaria Igea Marina ri- 
chiede la presentazione di pratica edile come “Presa d’atto dello stato di 
fatto”.
Per le altre aperture occorrerà predisporre pratica di Sanatoria
25. Difformità nelle altezze del piano che,come da colloqui intercorsi tra il 
CTU ed il  tecnico comunale, potrebbero rientrare all’interno delle tolleran- 
ze costruttive Art. 9 bis L.R. 23/2004.  Il CTU precisa che per tale diffor- 
mità il Comune di Bellaria Igea Marina richiede la presentazione di pratica 
edile come “Presa d’atto dello stato di fatto”.
26. Realizzazione di controsoffitti saranno oggetto di pratica di sanatoria 
previa verifica del rispetto dell’altezza minima prevista in ambito igienico 
sanitario.
- Piano Secondo: 
27. I balconi sul fronte mantengono la stessa sagoma ma risultano am- 
pliati, e come da colloqui intercorsi tra il CTU ed il  tecnico comunale, po- 
trebbero rientrare all’interno delle tolleranze costruttive Art. 9 bis L.R. 
23/2004.  Il CTU precisa che per tale difformità il Comune di Bellaria Igea 
Marina richiede la presentazione di pratica edile come “Presa d’atto dello 
stato di fatto”.
28. Il balcone su Viale Tito Lucrezio Caro lato mare è stato ampliato.
29. I restanti balconi presentano lievi difformità ma si ritiene come da col- 
loqui intercorsi tra il CTU ed il  tecnico comunale, che potrebbero rientrare 
all’interno delle tolleranze costruttive Art. 9 bis L.R. 23/2004.  Il CTU preci- 
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sa che per tale difformità il Comune di Bellaria Igea Marina richiede la pre- 
sentazione di pratica edile come “Presa d’atto dello stato di fatto”.
30. Il terrazzo/loggia sul lato ferrovia è stato tamponato andando a modifi- 
care la camera limitrofa e pertanto una superficie accessoria (snr) è diven- 
tata nello stato di fatto superficie utile 
31. I restanti balconi posti sul lato ferrovia presentano lievi difformità,ma si 
ritiene come da colloqui intercorsi tra il CTU ed il  tecnico comunale, che 
potrebbero rientrare all’interno delle tolleranze costruttive Art. 9 bis L.R. 
23/2004.  Il CTU precisa che per tale difformità il Comune di Bellaria Igea 
Marina richiede la presentazione di pratica edile come “Presa d’atto dello 
stato di fatto”.
32. La sagoma del fabbricato presenta lievi ampliamenti che, come da col- 
loqui intercorsi tra il CTU ed il  tecnico comunale, che potrebbero rientrare 
all’interno delle tolleranze costruttive Art. 9 bis L.R. 23/2004.  Il CTU preci- 
sa che per tale difformità il Comune di Bellaria Igea Marina richiede la pre- 
sentazione di pratica edile come “Presa d’atto dello stato di fatto”. 
33. Diversa distribuzione dei vani consistente nella demolizione di pareti 
divisorie e/o traslazione delle pareti.
34. Alcune finestre hanno dimensioni diverse ed in parte risultano traslate.
Per le aperture per cui si riuscirà a dimostrare che trattasi di errore grafico, 
come da colloqui intercorsi tra il CTU ed il tecnico comunale  potrebbero 
rientrare  all’interno delle tolleranze costruttive Art. 9 bis L.R. 23/2004, per 
tale difformità il Comune di Bellaria Igea Marina richiede la presentazione 
di
pratica edile come “Presa d’atto dello stato di fatto”, per le altre aperture 
occorrerà predisporre pratica di Sanatoria
35. Difformità nelle altezze del piano, come da colloqui intercorsi con il 
CTU ed il  tecnico comunale si ritiene possano rientrare all’interno delle 
tolleranze costruttive Art. 9 bis L.R. 23/2004. Per tale difformità il Comune 
di Bellaria Igea Marina richiede la presentazione di pratica edile come 
“Presa d’atto dello stato di  atto”.
36. Realizzazione di controsoffitti saranno oggetto di pratica di sanatoria 
previa verifica del rispetto dell’altezza minima prevista in ambito igienico 
sanitario.
- Piano Terzo: 
37. I balconi sul fronte mantengono la stessa sagoma ma risultano am- 
pliati, e come da colloqui intercorsi tra il CTU ed il tecnico comunale si ri- 
tiene che possano rientrare all’interno delle tolleranze costruttive Art. 9 bis 
L.R. 23/2004. Per tale difformità il Comune di Bellaria Igea Marina richiede 
la presentazione di pratica edile come “Presa d’atto dello stato di fatto”.
38. Il balcone su Viale Tito Lucrezio Caro lato mare è stato ampliato.
39. I restanti balconi presentano lievi difformità ma si ritiene a seguito di 
colloqui intercorsi con tecnico comunale possano rientrare all’interno delle 
tolleranze costruttive Art.9 bis L.R. 23/2004. Per tale difformità il Comune 
di Bellaria Igea Marina richiede la presentazione di pratica edile come 
“Presa d’atto dello stato di fatto)
40. La rientranza prevista (Concessione n. 631/2002) sul balcone a disca- 
pito della camera da letto posta a circa metà dell’edificio lato mare non è 
stata realizzata comportando un ampliamento delle superfici utili.
41. I vani autorizzati a palestra nello stato di fatto si configurano come ca- 
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mere d’albergo e relativo bagno a seguito di cambio di destinazione d’uso.
42. Sul terrazzo di copertura lato ferrovia si è costruito ottenendo un am- 
pliamento in cui si sono ricavati la sala conferenze e anti / wc al servizio 
dell’albergo.
43. Sul terrazzo in aderenza al vano ascensore si è costruito determinan- 
do un ampliamento della superficie ove si trova una centrale termica.
44. La copertura in adiacente al vano scala e al terrazzo precedentemente 
descritto è stata demolita e al suo posto si sono realizzate delle centrali 
termiche ed un terrazzo di copertura determinando un aumento di superfi- 
cie.
45. La sagoma del fabbricato presenta lievi ampliamenti che, come da col- 
loqui intercorsi tra il CTU ed il  tecnico comunale si ritiene possano rien- 
trare all’interno delle tolleranze costruttive Art. 9 bis L.R. 23/2004. Per tale 
difformità il Comune di Bellaria Igea Marina richiede la presentazione di 
pratica edile come “Presa d’atto dello stato di fatto”
46. Diversa distribuzione dei vani consistente nella demolizione di pareti 
divisorie e/o traslazione delle pareti.
47. Alcune finestre hanno dimensioni diverse ed in parte risultano traslate.
Per le aperture per cui si riuscirà a dimostrare che trattasi di errore grafico, 
come da colloqui intercorsi tra il CTU ed il tecnico comunale si ritiene pos- 
sano rientrare all’interno delle tolleranze costruttive Art. 9 bis L.R. 
23/2004, per tale difformità il Comune di Bellaria Igea Marina richiede la 
presentazione di pratica edile come “Presa d’atto dello stato di fatto”, per 
le altre aperture occorrerà predisporre pratica di Sanatoria
48. Difformità nelle altezze del piano, come da colloqui intercorsi con tec- 
nico comunale si ritiene possano rientrare all’interno delle tolleranze co- 
struttive Art. 9 bis L.R. 23/2004. Per tale difformità il Comune di Bellaria I- 
gea Marina richiede la presentazione di pratica edile come “Presa d’atto 
dello stato di fatto”.
49. Realizzazione di controsoffitti saranno oggetto di pratica di sanatoria 
previa verifica del rispetto dell’altezza minima prevista in ambito igienico 
sanitario.
- Piano Quarto:
50. La sagoma del fabbricato presenta lievi ampliamenti che, come da col- 
loqui intercorsi con tecnico comunale si ritiene possano rientrare all’inter- 
no delle tolleranze costruttive Art. 9 bis L.R. 23/2004. Per tale difformità il 
Comune di Bellaria Igea Marina richiede la presentazione di pratica edile 
come “Presa d’atto dello stato di fatto”
51. Alcune zone del lastrico solare sull’elaborato grafico vengono dichia- 
rate non praticabili mentre alla data del sopralluogo del CTU nel corso del- 
lo svolgimento delle operazioni peritali risultano praticabili.
La situazione dal CTU rilevata determina un ampliamento.
52. Su parte del lastrico solare si sono realizzati una tettoia, la sala fit- 
ness, oltre ad ampliamento del vano scala. Il tutto costituisce ampliamento.
Il CTU  fa presente che con riferimento all’immobile in oggetto in data 02 
aprile 2004 è stata depositata richiesta di Sanatoria Condono Edilizio ai 
sensi dell’Art. 32 del D.L. 269/2003 e s.m.i. che veniva registrata con pro- 
tocollo n. 9512 assegnando alla pratica il n. 95/D.
Il Comune di Bellaria Igea Marina dichiarava tale pratica “irricevibile” ma 
contestualmente avanzava richiesta di documentazione integrativa.
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In data 03 aprile 2023 il CTU ha avuto incontro con il Tecnico Comunale 
Boghetta Geom. Alessandro, il quale affermava che non era stato rilascia- 
to procedimento di diniego ed era quindi possibile procedere con il com- 
pletamento della pratica di condono, tenendo in considerazione che tale 
condono stabiliva dei limiti in merito ad ampliamenti/sopraelevazioni per u- 
na volumetria massima di 300 mc.
I volumi richiesti in sanatoria sono superiori a tale limite anche detraendo 
le
volumetrie in difformità che ad alla data dell'incontro potevano rientrare 
nelle previsioni di tolleranze costruttive di cui all’Art. 19 bis L.R. 23/2004.
Nella descrizione dettagliata per i singoli piani delle maggiori superfici im- 
putabili ad ampliamenti, il CTU non ha definito quali demolire e/o quali sa- 
nare, in quanto tale valutazione potrà/dovrà essere fatta a cura dell’aggiu- 
dicatario in base alle proprie esigenze, fermo restando il rispetto del volu- 
me mass mo consentito dalla sanatoria.
Per quanto concerne gli abusi che non configurano ampliamenti che non 
rientrano nelle previsioni di cui all’Art.19 bis L.R. 23/2004 in tema di tolle- 
ranze costruttive sarà necessario presentare pratica in Sanatoria.
Le notizie sopra date (ai sensi dell'art.46 del testo unico DPR 6 giugno 
2001, n.380 dell'articolo 40 della legge 28 febbraio 1985, n.47, e loro suc- 
cessive modificazioni) sono state estratte dalla relazione peritale agli atti 
della procedura e in caso di insufficienza di tali notizie, tale da determina- 
re le nullità di cui all'articolo 46, comma 1, del citato testo unico, ovvero di 
cui all'articolo 40, secondo comma, della citata legge 28 febbraio 1985, 
n.47, si segnala che l'aggiudicatario potrà avvalersi delle disposizioni di 
cui all'art.46, comma 5, del citato testo unico e di cui all'art.40. sesto com- 
ma della citata legge 28 febbraio 1985, n.47.
Rimane onere della parte interessata all’acquisto eseguire idonee verifiche 
urbanistiche ed edilizie presso i pubblici uffici e/o con un proprio tecnico li- 
bero professionista di fiducia.
La verifica della conformità urbanistica è stata limitata specificatamente 
all'unità immobiliare oggetto di valutazione; in particolare si precisa che la 
verifica riguarda esclusivamente le unità immobiliari oggetto di pignora- 
mento, non comprende le distanze dai confini di proprietà e dai fabbricati 
limitrofi.
Conformità catastale: A seguito degli aggiornamenti catastali (Pratica RN 
0071033 del 29/09/2023) autorizzati dal GE al perito stimatore Geom. Stefano Za- 
ghini, gli immobili risultano catastalmente conformi.
Destinazione urbanistica: si rimanda alle pagina 18 e 21 della perizia di 
stima.
Impianti presenti nell’immobile - stato di conservazione: per quanto ri- 
guarda gli impianti e lo stato di manutenzione e di conservazione degli im- 
mobili oggetto del presente avviso si rinvia espressamente alla descrizio- 
ne contenuta nella citata relazione del Perito Stimatore ed ai documenti 
ad essa allegati, e successiva documentazione integrativa relativa resasi 
necessaria a danneggiamenti subiti dall'immobile.
La partecipazione alla vendita presuppone la conoscenza che non è di- 
sponibile la documentazione relativa alla conformità degli impianti presenti 
nell’immobile oggetto del presente avviso (che pertanto potrebbero non ri- 
sultare conformi alle norme di sicurezza) con conseguente accettazione 
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ed espressa assunzione di responsabilità esclusiva da parte del parteci- 
pante per ogni spesa o danno derivante dall’eventuale non conformità de- 
gli impianti ai sensi e per gli effetti di cui alla normativa vigente, se ed in 
quanto applicabile.

LOTTO DUE
- Piena proprietà di porzione di fabbricato sito in Comune Bellaria - Igea 
Marina, al Viale Quinto Ennio n. 24, eretto su terreno tra coperto e scoper- 
to pertinenziale della superficie catastale di mq.318 (in mappa al Foglio 
18, Particella 575, Ente Urbano are ca 03:18) costituito da un apparta- 
mento posto al piano secondo.
L'immobile in oggetto fa parte di un edificio residenziale / commerciale che 
si sviluppa su cinque piani fuori terra oltre ad interrato; il fabbricato ha una 
galleria centrale sulla quale si affacciano le attività commerciali del piano 
terra e due distinti vani scala posti uno sul lato destro e l’altro sul lato sini- 
stro che servono le unità abitative che si sviluppano ai piani superiori. 
All’unità si accede tramite vano scala comune / vano ascensore posto sul- 
la sinistra della galleria avente civico n. 24 ed è costituto da  ampia zona 
giorno costituita con n unico vano adibito a soggiorno/pranzo e cucina a vi- 
sta; dalla zona giorno si accede ad un ripostiglio realizzato in aderenza 
all’ingresso e al disimpegno che funge da collegamento con la zona notte 
costituita da due camere da letto e bagno.
L’appartamento confina su due lati con altre unità immobiliari e con il vano 
scala sui restanti lati è circoscritto da ampio balcone a cui si accede sia 
dalle camere che dalla zona giorno. L’altezza dell’appartamento è pari a 
circa mt. 2,92.
L'unità sviluppa una superficie lorda complessiva così determinata:
- Appartamento piano secondo per circa 97,15 mq.
- Balcone piano secondo per circa 31,50 mq.
L’ immobile è riferito al Catasto Fabbricati del Comune di Bellaria Igea 
Marina, al Foglio 18 - Mappale 575:
- sub. 7, Viale Quinto Ennio n. 24 Zona Censuaria 2, Categoria A/3, clas- 
se 5,  Vani 5,  piano 2, superficie catastale Totale 106 m2 ,Totale escluse 
aree scoperte mq. 98,  Rendita Euro 464,81.
Confini: vano scala,  salvo altri e diversi come in fatto.
L'immobile viene trasferito con la proporzionale quota di comproprietà sul- 
le parti e servizi comuni dell’edificio, come per legge e/o destinazione, e 
così come pervenuto agli esecutati in forza di atto di compravendita a ro- 
gito del Dott. Pietro Bernardi Fabbrani, Notaio in Rimini, (Rep. 25170 – 
Racc. 9461) del 16 novembre 2007, debitamente registrato e trascritto a 
Rimini in data 20 novembre 2007 all’art.10685, al quale titolo si fa espres- 
so rinvio.
Titoli abilitativi e pratiche edilizie: dalla perizia tecnica e successiva in- 
tegrazione (e dai documenti ad essi allegati), ai quali si rinvia anche per u- 
na più analitica descrizione degli immobili, redatta dal C.T.U. Geom. Ste- 
fano Zaghini, depositata agli atti del fascicolo processuale, emerge che 
l’immobile è stato edificato in virtù dei seguenti titoli abilitativi: 
- Licenza Edilizia n. 310 rilasciata dal Comune di Bellaria - Igea Marina in 
data  04 gennaio 1968;
- Variante d’intestazione n. 18 presentata al Comune di Bellaria - Igea Ma- 
rina in data  06 marzo 1969 Prot. n. 672;
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- Variante n. 8 presentata al Comune di Bellaria - Igea Marina in data 6 
febbraio 1970 Prot. n. 758; 
- Autorizzazione Abitabilità n. 103/1970 rilasciata dal Comune di Bellaria - 
Igea Marina in data   10 luglio 1970 e successive autorizzazioni di Abitabi- 
lità n. 90/71 e n. 67/72.
Conformità urbanistica – edilizia: il CTU Geom.Stefano Zaghini nella 
perizia di stima e successivo aggiornamento depositati agli atti del fascico- 
lo processuale, ai quali si rimanda per una descrizione più approfondita, ri- 
leva le seguenti difformità:
a) Il fabbricato ha conformazione diversa.
b) Il balcone ha conformazione diversa.
c) Le aperture esterne risultano di dimensioni diverse e anche la posizione 
non è corrispondente. Il CTU precisa che l’elaborato autorizzativo è privo 
di misure e che quindi le misure sono state rilevate graficamente sull’ela- 
borato.
d) L’altezza del piano risulta inferiore.
e) L’accesso all’unità avviene in posizione diversa.
f) Diversa distribuzione interna, con contestuale spostamento di aperture
interne.
g) Realizzazione di nuova pavimentazione montata sopra a quella esisten- 
te.
Il CTU, a seguito di un incontro con il Tecnico Comunale, Geom. Boghet- 
ta, in merito alle difformità rilevate, prospetta le modalità di regolarizzazio- 
ne della situazione emersa nel corso dello svolgimento delle operazioni 
peritali:
- Per quanto riguarda le difformità descritte ai punti a) -b) -c) -d) -e) ritiene 
che le stesse rientrino tra le opere realizzate in tolleranza come previsto 
all’Art. 19 Bis L.R. 23/2004; per tali opere occorrerà presentare pratica edi- 
le con oggetto “Presa d’atto dello stato di fatto” allegando elaborato grafi- 
co, planimetria catastale.
- Per quanto riguarda le difformità descritte ai punti f) - g) occorrerà pre- 
sentare CILA in sanatoria ai sensi della L.R. 23/2004.
Le notizie sopra date (ai sensi dell'art.46 del testo unico DPR 6 giugno 
2001, n.380 dell'articolo 40 della legge 28 febbraio 1985, n.47, e loro suc- 
cessive modificazioni) sono state estratte dalla relazione peritale agli atti 
della procedura e in caso di insufficienza di tali notizie, tale da determina- 
re le nullità di cui all'articolo 46, comma 1, del citato testo unico, ovvero di 
cui all'articolo 40, secondo comma, della citata legge 28 febbraio 1985, 
n.47, si segnala che l'aggiudicatario potrà avvalersi delle disposizioni di 
cui all'art.46, comma 5, del citato testo unico e di cui all'art.40. sesto com- 
ma della citata legge 28 febbraio 1985, n.47.
Rimane onere della parte interessata all’acquisto eseguire idonee verifiche 
urbanistiche ed edilizie presso i pubblici uffici e/o con un proprio tecnico li- 
bero professionista di fiducia.
La verifica della conformità urbanistica è stata limitata specificatamente 
all'unità immobiliare oggetto di valutazione; in particolare si precisa che la 
verifica riguarda esclusivamente le unità immobiliari oggetto di pignora- 
mento, non comprende le distanze dai confini di proprietà e dai fabbricati 
limitrofi.
Conformità catastale: il perito stimatore CTU Geom.Stefano Zaghini  rile- 
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va rispetto la planimetria depositata, lievi difformità che non hanno impatto 
sulla rendita catastale e quindi ha ritenuto di non procedere con aggiorna- 
mento catastale
Destinazione urbanistica: si rimanda alla pagina 31 della perizia di stima.
Stato di possesso:
I beni immobili risultano attualmente nel possesso del debitore esecutato 
e verranno quindi consegnati dopo l'emissione del decreto di trasferimen- 
to. Si precisa che al momento della consegna il custode indicherà se vi 
siano beni mobili da smaltire; in tal caso, tale onere, rimarrà a cure e spe- 
se dell’aggiudicatario. 
Impianti presenti nell’immobile - stato di conservazione: per quanto ri- 
guarda gli impianti e lo stato di manutenzione e di conservazione degli im- 
mobili oggetto del presente avviso si rinvia espressamente alla descrizio- 
ne contenuta nella citata relazione del Perito Stimatore ed ai documenti 
ad essa allegati, e successiva documentazione integrativa relativa resasi 
necessaria a danneggiamenti subito dall'immobile.
La partecipazione alla vendita presuppone la conoscenza che non è di- 
sponibile la documentazione relativa alla conformità degli impianti presenti 
nell’immobile oggetto del presente avviso (che pertanto potrebbero non ri- 
sultare conformi alle norme di sicurezza) con conseguente accettazione 
ed espressa assunzione di responsabilità esclusiva da parte del parteci- 
pante per ogni spesa o danno derivante dall’eventuale non conformità de- 
gli impianti ai sensi e per gli effetti di cui alla normativa vigente, se ed in 
quanto applicabile.
Altre informazioni: la vendita è a corpo e non a misura e gli immobili, 
meglio descritti nella perizia di stima, si vendono nello stato di fatto e di di- 
ritto in cui si trovano senza alcuna garanzia, con tutte le pertinenze, ac- 
cessioni, ragioni ed azioni, servitù attive e passive e con le eventuali quote 
di comproprietà sui beni comuni se e come ad essi spettanti. 
Eventuali differenze di misura non potranno dar luogo ad alcun risarci- 
mento, 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, l’esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualità o dif- 
formità della cosa venduta, oneri di qualsiasi genere ivi compresi, ad e- 
sempio, quelli urbanistici ovvero derivanti dalla eventuale necessità di a- 
deguamento di impianti alle leggi vigenti, spese condominiali dell’anno in 
corso e dell’anno precedente non pagate dal debitore, per qualsiasi moti- 
vo non considerati, anche se occulti e comunque non evidenziati in peri- 
zia, non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione 
del prezzo, essendosi di ciò tenuto conto nella valutazione dei beni. 
Qualunque onere o spesa, di qualunque natura, necessari per l’eventuale 
regolarizzazione amministrativa, igienico - amministrativa, urbanistica, ca- 
tastale dell’immobile, o per aggiornamento A.P.E., saranno comunque ad 
esclusivo carico dell’aggiudicatario.
Le unità immobiliari verranno aggiudicate quindi nell’attuale stato di fatto, 
rimanendo a carico degli aggiudicatari ogni e qualsiasi onere e spesa per 
l’eventuale ripristino della regolarità urbanistica dell’immobile medesimo.
In ogni caso, ove possibile e ricorrendone i presupposti, eventuali violazio- 
ni urbanistiche potranno essere sanate a cura e spese dell’aggiudicatario 
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anche a norma dell’art. 40, comma 6, della legge 28/2/1985, n. 47, e 
dell’art. 46, comma 5, del D.P.R. n. 380 del 6/6/2001, mediante presenta- 
zione di apposita domanda di condono/sanatoria entro 120 giorni dalla da- 
ta di notifica del decreto di trasferimento.
Gli adempimenti di cancellazione delle iscrizioni, delle trascrizioni e delle 
altre formalità pregiudizievoli, delle quali può essere ordinata la cancella- 
zione con il decreto di trasferimento, ed escluse pertanto le eventuali do- 
mande giudiziali trascritte e gravami non cancellabili, saranno espletati dal 
professionista delegato a spese dell’aggiudicatario. 
Sono a carico dell’aggiudicatario anche gli oneri fiscali di trasferimento e i 
compensi professionali dovuti per legge al professionista delegato liquida- 
ti dal G.E..
Non è consentito il pagamento rateale del prezzo e quindi non sono con- 
sentite dilazioni rispetto ai termini di pagamento sotto indicati. 
Non è prevista la possibilità di presentare offerte multiple alternative. 
Per quanto sopra ed in virtù della delega conferita il sottoscritto professio- 
nista delegato

FISSA
il giorno 5 novembre 2025  alle ore 09:00 e seguenti,

presso il proprio Ufficio Secondario sito a Rimini, in Piazza Ferrari 22/A, , 
o in altro luogo idoneo allo svolgimento della vendita telematica, l’esperi- 
mento di vendita, con l’esame delle offerte telematiche, ai sensi degli 
artt. 572 e 573 c.p.c., mediante la piattaforma telematica del Gestore 
incaricato, a cui seguirà l’eventuale gara tra gli offerenti, con moda- 
lità asincrona, per la durata di 48 ore dall’avvio della stessa.
Qualora vengano effettuate offerte in aumento negli ultimi 10 minuti della 
gara, la stessa verrà prorogata automaticamente di ulteriori 10 minuti in 
modo da permettere agli altri partecipanti di effettuare ulteriori rilanci e 
così di seguito sino alla mancata presentazione di offerte in aumento nel 
periodo di prolungamento.

AVVISA
- che il prezzo base della vendita senza incanto è fissato come di seguito 
indicato:

LOTTO UNO
- che il prezzo base della vendita senza incanto è fissato in Euro
1.582.000,00 (unmilionecinquecentottantaduemila virgola zero zero);
- che nei casi di gara le offerte in aumento non potranno essere inferiori 
ad Euro 5.000,00 (cinquemila virgola zero zero); 
- che e' consentita la presentazione di offerte per un importo inferiore fino 
ad ¼ rispetto al prezzo base come sopra indicato e, quindi, con offerta mi- 
nima non inferiore ad Euro 1.186.500,00 (unmilionecentottantaseimila- 
cinquecento virgola zero zero)

LOTTO DUE
- che il prezzo base della vendita senza incanto è fissato in Euro
186.210,00 (centottantaseimiladuecentodieci virgola zero zero);
- che nei casi di gara le offerte in aumento non potranno essere inferiori 
ad Euro 3.000,00 (tremila virgola zero zero); 
- che e' consentita la presentazione di offerte per un importo inferiore fino 
ad ¼ rispetto al prezzo base come sopra indicato e, quindi, con offerta mi- 
nima non inferiore ad Euro 139.657,50 (centotrentanovemilaseicento- 
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cinquantasette virgola cinquanta).
INVITA

i soggetti interessati a presentare le proprie offerte irrevocabili di acquisto, 
alle condizioni stabilite nel presente avviso di vendita, a versare la CAU- 
ZIONE nella misura non inferiore al 10% (dieci per cento) del prezzo offer- 
to, mediante bonifico bancario da effettuare sul seguente conto corrente 
acceso presso la Cherry Bank S.p.A. – Filiale di Rimini Centro, intestato 
alla procedura esecutiva RGE 140/2022 Tribunale di Rimini, con coor- 
dinate:
- IBAN IT97Z0336524201000000009600 indicando nella causale “Cau- 
zione RGE 140/2022 Lotto 1) – Tribunale di Rimini“ (con l’eventuale in- 
dicazione del nickname); 
- IBAN IT77H0336524201000000009731 indicando nella causale “Cau- 
zione RGE 140/2022 Lotto 2) – Tribunale di Rimini“ (con l’eventuale in- 
dicazione del nickname).
Il bonifico della cauzione dovrà risultare accreditato e visibile sul 
conto corrente bancario sopra indicato entro il giorno precedente a 
quello fissato per l’apertura delle buste, pena l’inammissibilità 
dell’offerta, e pertanto si consiglia di effettuare tutte le operazioni con 
congruo anticipo, tenendo conto dei giorni che il proprio istituto di credito 
impiega per l’effettivo trasferimento delle somme sul conto corrente del 
beneficiario del bonifico.

DETERMINA
nel rispetto delle istruzioni contenute nella ordinanza succitata, nonché 
delle modifiche legislative sopravvenute e delle eventuali istruzioni del 
Giudice delle Esecuzioni, così come indicato nelle istruzioni presenti sui 
siti www.astalegale.net , www.astegiudiziarie.it e 
www.pvp.giustizia.it, le seguenti 

CONDIZIONI E MODALITA’ della VENDITA:
1) OFFERTE TELEMATICHE
Tutti, tranne il debitore e gli altri soggetti esclusi per legge, possono pre- 
sentare offerte di acquisto, esclusivamente in via telematica.
L’offerta deve essere fatta personalmente o a mezzo di mandatario munito 
di procura notarile speciale o generale. 
Soltanto gli avvocati possono presentare offerte per persona da nominare.
Il presentatore deve coincidere con l’offerente (o nel caso di incapace, o di 
persone giuridiche o altri enti con il legale rappresentante) salva l’ipotesi di 
offerta a mezzo di mandatario munito di procura notarile o in ipotesi di of- 
ferta presentata da più persone, nel qual caso il presentatore deve coinci- 
dere con uno degli offerenti, o nel caso di offerta per persona da nominare 
presentata esclusivamente da avvocato ex artt. 579 ultimo comma c.p.c..
Lo stesso procuratore non può partecipare alla medesima asta per più 
soggetti distinti e del pari nel caso ci si avvalga di presentatori ai sensi del- 
l'articolo 12, comma 5 del DM 32/2015 si precisa che lo stesso soggetto 
presentatore non può presentare più offerte per persone diverse nella 
stessa asta: in tali casi sarà ritenuta valida soltanto la prima offerta perve- 
nuta in ordine di tempo.
L’offerta di acquisto dovrà pervenire entro le ore 13:00 del giorno 
non festivo precedente a quello fissato per l’asta, e non potrà essere 
inferiore di oltre un quarto al prezzo base di vendita fissato nell’avviso, pe- 
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na inefficacia della stessa.
L’offerta non è efficace se l’offerente non presta cauzione con le modalità 
di seguito stabilite.
Le offerte potranno essere formulate esclusivamente con modalità 
telematica tramite il modulo web “Offerta Telematica” fornito dal Mini- 
stero della Giustizia a cui è possibile accedere dalla scheda del lotto in 
vendita presente sul Portale delle Vendite Pubbliche del Ministero della 
Giustizia e attraverso il sito del Gestore della Vendita Telematica
www.spazioaste.it .
Generata l’offerta, a pena di inammissibilità, essa dovrà essere sot- 
toscritta digitalmente utilizzando un certificato di firma digitale in cor- 
so di validità rilasciato da un organismo incluso nell’elenco pubblico dei 
certificatori accreditati e dovrà essere trasmessa a mezzo casella di 
posta elettronica certificata, ai sensi dell’art.12, co.5, D.M.n.32/2015, 
all’indirizzo PEC del Ministero della Giustizia offer- 
tapvp.dgsia@giustiziacert.it . 
L’offerta si intenderà depositata nel momento in cui viene generata 
la ricevuta completa di avvenuta consegna da parte del Gestore di 
posta elettronica certificata del Ministero della Giustizia.
In alternativa è possibile trasmettere l’offerta ed i documenti allegati a 
mezzo di casella di posta elettronica per la vendita telematica, ai sensi 
dell’art. 12, comma 4, e dell’art. 13 del D.M. n. 32/2015, rilasciata da un 
gestore di PEC iscritto in apposito registro ministeriale; in tal caso il gesto- 
re del servizio di posta elettronica certificata attesta nel messaggio recan- 
te l’offerta (o in un suo allegato) di aver rilasciato all’utente le credenziali 
di accesso previa identificazione del richiedente ovvero di colui che do- 
vrebbe sottoscrivere l’offerta. Si precisa che quest’ultima modalità di tra- 
smissione 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. 32/2015.
L’offerta telematica è irrevocabile e dovrà contenere, tutti i dati richie- 
sti dall’art 12, co.1 e 2, D.M. 32/2015 ed in particolare si ricorda che, oltre 
a quelli forniti in automatico dal Gestore, dovrà contenere:
-i dati identificativi dell’offerente, con l’espressa indicazione del codice fi- 
scale e dell’eventuale partita IVA;
-l’ufficio giudiziario presso il quale pende la procedura;
-l’anno e il numero di ruolo generale della procedura;
-il numero o altro dato identificativo del lotto;
-la descrizione del bene;
-l’indicazione del referente della procedura, che coincide con il professio- 
nista delegato;
-la data e l’ora fissata per l’inizio delle operazioni di vendita;
-il prezzo offerto e il termine per il relativo pagamento, salvo che si tratti di 
domanda di partecipazione all’incanto;
-l’importo versato a titolo di cauzione;
-la data, l’orario e il numero di CRO del bonifico effettuato per il versamen- 
to della cauzione (nel caso in cui nell’attestazione dell’avvenuto pagamento venga 
indicato il codice TRN (o similare) al posto del CRO nell’apposito campo - in cui pos- 
sono inserirsi esclusivamente numeri - andranno indicate le 11 cifre presenti dal se- 
sto al sedicesimo carattere del TRN);
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-il codice IBAN del conto sul quale è stata addebitata la somma versata a 
titolo di cauzione e oggetto del bonifico;
-l’indirizzo della casella di posta elettronica certificata (o in alternativa 
quella di posta elettronica certificata per la vendita telematica) utilizzata 
per trasmettere l’offerta alla quale saranno inviate le comunicazioni relati- 
ve all’esperimento di vendita;
-il recapito di telefonia mobile ove ricevere le comunicazioni relative all’e- 
sperimento di vendita.
Qualora l’offerente risieda fuori dal territorio dello Stato Italiano e non gli ri- 
sulti attribuito il codice fiscale, dovrà indicare il codice fiscale rilasciato 
dall’autorità fiscale del Paese di residenza o, in mancanza, un analogo co- 
dice identificativo, quale ad esempio un codice di sicurezza sociale. In o- 
gni caso deve essere anteposto il codice del paese assegnante, in confor- 
mità alle regole tecniche di cui allo standard ISO 3166-1 alpha-2code 
dell’International Organization for Standardization. In caso di aggiudicazio- 
ne, l’aggiudicatario dovrà munirsi del codice fiscale (e/o partita IVA ove 
necessario) italiano da comunicare al delegato unitamente alla prova 
dell’avvenuto pagamento del saldo prezzo.
L’offerente deve dichiarare la residenza o eleggere domicilio nel Comune 
di Rimini. In mancanza le comunicazioni gli saranno fatte presso la can- 
celleria.
All’offerta dovranno essere allegati:
a) la documentazione attestante il versamento della cauzione pari alme- 
no al 10% del prezzo offerto (copia della contabile di avvenuto paga- 
mento) effettuato tramite bonifico bancario sul conto corrente della proce- 
dura sopra indicato da cui risulti il codice IBAN del conto corrente sul qua- 
le è stato effettuato l’addebito dell’importo versato.
Si ricorda che il versamento della cauzione dovrà essere eseguito in 
tempo utile affinché la somma versata risulti effettivamente accredi- 
tata sul conto corrente intestato alla procedura entro il giorno prece- 
dente rispetto a quello fissato per l’esame delle offerte.
Qualora il giorno fissato per l’esame delle offerte non venga riscontrato 
l’accredito della cauzione sul conto corrente intestato alla procedura se- 
condo la tempistica predetta, l’offerta sarà considerata inammissibile.
In caso di aggiudicazione la cauzione versata verrà imputata in acconto 
sul prezzo. Ai partecipanti non aggiudicatari la cauzione verrà restituita 
mediante bonifico al netto di eventuali oneri bancari.
b) copia di un valido documento d’identità e del codice fiscale dell’of- 
ferente o degli offerenti.
Se il soggetto offerente è coniugato o unito civilmente in regime di comu- 
nione legale dei beni, copia del documento d’identità e copia del codice fi- 
scale del coniuge o dell’unito civilmente.
Qualora il coniuge offerente voglia escludere il bene dalla comunione le- 
gale, copia della dichiarazione del coniuge non offerente che acconsente 
all’esclusione dell’acquisto del bene alla comunione legale ex art. 179 let- 
tera f del codice civile.
In caso di offerta in nome e per conto di un minore dovrà essere allegata 
l’autorizzazione del Giudice Tutelare, copia del documento di identità e del 
codice fiscale del minore, nonché copia del documento di identità e del co- 
dice fiscale del soggetto autorizzato a sottoscrivere l’offerta;
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Se il soggetto offerente è un interdetto, un inabilitato o un amministrato di 
sostegno all’offerta deve essere allegata copia del documento di identità e 
del codice fiscale del soggetto offerente e del soggetto che sottoscrive 
l’offerta nonché copia del provvedimento di nomina del sottoscrittore e 
dell’autorizzazione del Giudice Tutelare.
Se l’offerente partecipa per conto di una Società o un Ente, copia del do- 
cumento da cui risultino i poteri del legale rappresentante che ha sotto- 
scritto l’offerta (visura camerale aggiornata del registro delle Imprese), 
nonché copia o estratto autentico della delibera assembleare o consiliare 
necessaria per legge o statuto ed eventuali altri titoli autorizzativi (procura, 
delibera..).
Se l’offerta telematica è formulata da più persone, deve essere allegata 
copia, anche per immagine, della procura - per atto pubblico o scrittura 
privata autenticata - rilasciata dagli altri offerenti in favore del soggetto che 
effettua l’offerta, copia dei loro documenti d’identità e dei rispettivi codici fi- 
scali. In caso di dichiarazione di offerta presentata da più soggetti, dovran- 
no essere indicate le eventuali diverse quote ed i diritti di intestazione del 
bene.
Se l’offerta è presentata da un avvocato ai sensi dell’art. 571 c.p.c. copia, 
anche per immagine, della procura speciale notarile rilasciata dal soggetto 
nel cui nome offre, oltre a copia del documento d’identità e codice fiscale 
di entrambi.
Se l’offerta è presentata da avvocato per persona da nominare ai sensi 
dell’art. 579 ultimo comma c.p.c., dovrà allegare copia del tesserino di ap- 
partenenza all’ordine degli avvocati in corso di validità. Il relativo mandato 
dovrà avere la forma notarile (atto pubblico o scrittura privata autenticata) 
con data antecedente alla data fissata per l’udienza e la dichiarazione di 
nomina dovrà avvenire nei termini di legge (entro tre giorni dall’aggiudica- 
zione).
Si precisa infatti che, ai sensi dell’art. 571 c.p.c. l’offerta telematica deve 
essere presentata dall’offerente (o da uno degli offerenti o dal legale rap- 
presentante della società offerente) o dal suo procuratore legale anche a 
norma dell’art. 579, ultimo comma, c.p.c., come sopra indicato. 
c) ricevuta di avvenuto pagamento del bollo (attualmente pari ad Euro 
16,00), fatti salvi i casi di esenzione ai sensi del DPR 447/2000, in formato 
xml scaricata dal Portale dei Servizi Telematici . Il bollo può essere pagato 
tramite carta di credito o bonifico bancario, accedendo al Portale dei Servi- 
zi Telematici http://pst.giustizia.it all’interno dell’area pubblica “Pagamenti 
PagoPa”, seguendo le istruzioni indicate nel “vademecum operativo” pre- 
sente sul portale. La ricevuta di avvenuto pagamento generata dal Portale 
all’interno dell’area pubblica “Pagamenti PagoPa” andrà allegata alla PEC 
con cui viene inviata l’offerta generata tramite il modulo web ministeriale. 
Il mancato versamento del bollo non determina l’inammissibilità dell’offer- 
ta ma l’avvio delle procedure per il recupero coattivo.
I documenti sono allegati all’offerta in forma di documento informatico o di 
copia informatica, anche per immagine, privi di elementi attivi. I documenti 
allegati sono cifrati mediante il software di cui al comma 3 dell’art. 12 del 
D.M. n. 32/2015.
L’offerta telematica dovrà, quindi, essere conforme a quanto stabilito 
dal Decreto 26/2/2015 n. 32 agli artt.12 e segg., come sopra indicato e 
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come nello specifico si riporta in nota, e dovrà essere depositata se- 
condo le indicazioni riportate nel “Manuale Utente” pubblicato sul 
portale delle vendite telematiche del Ministero della Giustizia - sezio- 
ne “FAQ - manuali utente 1”
I creditori potranno proporre istanze di assegnazione del bene al prez- 
zo base stabilito per l’esperimento di vendita per cui è presentata.
Al fine di garantirne la segretezza, l’offerta telematica redatta sulla piat- 
taforma tecnologica accessibile dal Portale ed inviata all’indirizzo offer- 
tapvp.dgsia@giustiziacert.it, è cifrata mediante un software realizzato dal 
Ministero che non permette di conoscerne il contenuto sino ad un momen- 
to che di poco precede la celebrazione dell’esperimento di vendita.
L’offerta di acquisto non è efficace e quindi non verrà ammessa:
-se perviene oltre il termine sopra stabilito;
-se è inferiore di oltre ¼ rispetto al prezzo base d’asta;
-se l’offerente non presta cauzione nella misura sopra indicata;
-se il professionista non riscontri l’accredito delle somme dovute a titolo di 
cauzione sul conto corrente intestato alla procedura nei termini previsti;
-se non è conforme a quanto stabilito dalla legge e dal presente avviso di 
vendita.
2) DELIBERAZIONI SULLE OFFERTE E SVOLGIMENTO DELLA GARA.
L’inizio delle operazioni di vendita con l’esame delle offerte e le delibera- 
zioni ai sensi dell’art. 572 c.p.c. e seguenti avrà luogo alla data e nell’ora- 
rio sopra indicato nello studio del sottoscritto professionista delegato ov- 
vero presso altro luogo comunque idoneo allo svolgimento della vendita in 
modalità telematica.
Alle operazioni di vendita possono prendere parte con modalità telemati- 
che il Giudice e il Cancelliere.
Per espressa disposizione della delega conferita dal G.E. nella presente 
procedura, il professionista delegato referente della procedura può auto- 
rizzare a prendere parte con modalità telematiche alle operazioni di vendi- 
ta, esclusivamente le parti, i loro avvocati, i creditori iscritti non intervenuti 
e i comproprietari non esecutati.
Gli offerenti (e gli altri soggetti autorizzati ad assistere) parteciperanno in 
via telematica alle operazioni di vendita collegandosi tramite l’area riser- 
vata del sito del gestore della vendita telematica, accedendo all’aula vir- 
tuale con le credenziali personali ed in base alle istruzioni loro trasmesse 
almeno 30 minuti prima dell’inizio delle operazioni di vendita alla casella di 
posta elettronica certificata (ovvero alla casella di posta elettronica certifi- 
cata per la vendita telematica) utilizzata per trasmettere l’offerta.
Il ritardo sui tempi indicati per l’inizio delle operazioni di apertura delle bu- 
ste o della vendita non può costituire causa di invalidità delle operazioni di 
vendita e motivo di doglianza da parte di alcuno.
Una volta trasmessa l’offerta non è più possibile modificare o cancellare il 
contenuto ovvero intervenire sulla documentazione allegata.
Si potrà procedere ad aggiudicazione anche in favore dell’offerente che 
non si colleghi il giorno delle operazioni di vendita.
I 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 il gestore della vendita telematica procederà a so- 
stituire automaticamente gli stessi con pseudonimi o altri elementi distintivi 
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in grado di assicurare l’anonimato.
Il professionista delegato, referente della procedura, verificata l’ammissibi- 
lità delle offerte provvederà alle relative deliberazioni a norma dell’art. 572 
c.p.c. e agli ulteriori adempimenti di cui agli art. 573 e 574 c.p.c., dando i- 
nizio alle operazioni di vendita e pertanto:
a) in caso di unica offerta:
-se l’offerta è pari o superiore al prezzo base d’asta sopra indicato si pro- 
cederà senz’altro ad aggiudicazione all’unico offerente;
-se l’offerta è inferiore rispetto al prezzo base stabilito nel presente avviso 
di vendita, in misura non superiore di un quarto, si procederà ad aggiudi- 
cazione all’unico offerente, salvo che il professionista delegato ritenga vi 
sia seria possibilità di conseguire un prezzo superiore con una nuova ven- 
dita, ovvero siano state presentate istanze di assegnazione a norma 
dell’art. 588 c.p.c., nel qual caso il bene verrà assegnato al prezzo indica- 
to nell’istanza di assegnazione al creditore istante a norma degli artt. 588 
e ss. c.p.c.
b) in caso di pluralità di offerte:
si inviterà alla gara sull’offerta più alta con aggiudicazione in favore del 
maggiore offerente anche in caso di mancanza di adesioni alla gara.
Nel caso in cui pervengano plurime offerte al medesimo prezzo e, per 
mancanza di adesioni, non si faccia luogo alla gara, l’immobile sarà aggiu- 
dicato a colui che per primo avrà depositato l’offerta di acquisto.
In ogni caso, ove siano state presentate istanze di assegnazione e, anche 
a seguito della gara tra gli offerenti, non sia stata raggiunta un’offerta pari 
al prezzo base d’asta, il bene verrà assegnato al creditore istante a norma 
degli artt. 588 e ss. c.p.c.
Il professionista delegato darà avviso agli offerenti, una volta aperte le bu- 
ste telematiche ed esaminate le offerte, dell’istanza di assegnazione se ri- 
tualmente presentata.
La gara sull’offerta più alta verrà avviata dal delegato immediatamente do- 
po la conclusione delle operazioni di apertura delle buste e valutazione di 
ammissibilità delle offerte e avrà durata di 48 ore a partire dal suo inizio.
Durante il periodo della gara, ogni partecipante potrà effettuare offerte in 
aumento, cioè rilanci, nel rispetto dell’importo minimo stabilito dal presen- 
te avviso di vendita a pena di inefficacia.
Qualora vengano effettuate offerte in aumento negli ultimi 10 minuti del- 
la gara, la stessa sarà prorogata automaticamente di ulteriori 10 minuti
in modo da permettere agli altri partecipanti di effettuare ulteriori rilanci e 
così di seguito sino alla mancata presentazione di offerte in aumento nel 
periodo di prolungamento.
3) AGGIUDICAZIONE e SALDO DEL PREZZO
Al termine del lasso temporale fissato per lo svolgimento della gara, il ge- 
store della vendita telematica comunicherà a tutti i partecipanti la maggio- 
re offerta formulata, trasmettendo al delegato un elenco, sottoscritto con 
firma digitale, dei rilanci e di coloro che li hanno effettuati, i dati identificati- 
vi dell’aggiudicatario, la cauzione da quest’ultimo versata e il prezzo di ag- 
giudicazione, nonché i dati identificativi degli altri offerenti, le cauzioni de- 
gli stessi versate e gli estremi dei conti bancari o postali sui quali sono sta- 
te addebitate.
La deliberazione finale sulle offerte all’esito della gara verrà effettuata da 
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parte del sottoscritto Professionista Delegato entro il giorno successivo al 
termine della gara; ove detto termine sia cadente di sabato o festivi la deli- 
berazione verrà effettuata il primo giorno non festivo successivo alla con- 
clusione della gara, redigendo verbale di aggiudicazione telematico delle 
relative operazioni che invierà, con le modalità indicate nell’ordinanza di 
delega, per via telematica alla Cancelleria.
Il bene verrà quindi definitivamente aggiudicato dal professionista delega- 
to referente della procedura, facendosi così luogo alla vendita, a chi avrà 
effettuato l’offerta più alta, sulla base delle comunicazioni effettuate dal 
gestore della vendita telematica.
La piattaforma del Gestore della vendita telematica sarà l’unico canale uf- 
ficiale per seguire lo svolgimento della vendita e per partecipare alla gara. 
In caso di mancato funzionamento dei servizi informatici del dominio giu- 
stizia trova applicazione la previsione di cui all’art.15 del Decreto del Mini- 
stero della Giustizia n.32 del 26 febbraio 2015.
Nell’ipotesi in cui un avvocato abbia effettuato l’offerta e sia rimasto aggiu- 
dicatario per persona da nominare, dovrà dichiarare al delegato nei tre 
giorni successivi alla vendita l’identità della persona fisica o giuridica per 
la quale ha presentato l’offerta, esibendo e depositando originale della 
procura speciale notarile rilasciata in data anteriore alla vendita stessa, 
ovvero trasmettergli via pec detta documentazione in copia per immagine 
con attestazione di conformità. In mancanza l’aggiudicazione diviene defi- 
nitiva a nome dell’avvocato.
Nell’ipotesi in cui il creditore sia rimasto assegnatario a favore di un terzo, 
dovrà dichiarare al delegato nei cinque giorni successivi all’assegnazione 
il nome del terzo a favore del quale deve essere trasferito il bene, deposi- 
tando dichiarazione del terzo di volerne profittare, con sottoscrizione au- 
tenticata da pubblico ufficiale, oltre ai documenti comprovanti i necessari 
poteri e autorizzazioni. In mancanza il trasferimento sarà in favore del cre- 
ditore. In ogni caso gli obblighi derivanti dalla presentazione dell’istanza di 
assegnazione sono esclusivamente a carico del creditore.
Dopo l’aggiudicazione il sottoscritto professionista delegato inviterà, 
nell’udienza di vendita o in seguito mediante comunicazione all’indirizzo di 
posta elettronica certificata, l’Istituto di credito fondiario a fargli pervenire, 
entro e non oltre 10 (dieci) giorni dall’aggiudicazione, la nota di precisazio- 
ne del suo credito, indicante la somma e le modalità di versamento.
Si precisa che qualora l’aggiudicatario provveda al pagamento prima che 
l’istituto fondiario – pur nel rispetto del termine di dieci giorni – abbia prov- 
veduto al deposito della nota di precisazione del credito, il delegato non è 
autorizzato a trasferire le somme ricevute.
II professionista delegato provvede altresì:
- a ricevere o autenticare la dichiarazione di nomina di cui all'art. 583 c.p.c.;
- sull'eventuale istanza di assegnazione ai sensi dell'art. 589 e 590 c.p.c.;
- ad autorizzare l'assunzione dei debiti da parte dell'aggiudicatario o del- 
l'assegnatario a norma dell'art. 508 c.p.c. e dell'art. 585 c.p.c..
Dà in ogni caso notizia al G.E. dell'esito di ogni tentativo di vendita.
L'aggiudicatario dovrà:
a) dichiarare la propria residenza o eleggere domicilio nel Comune di Ri- 
mini ai sensi dell’art. 582 c.p.c.;
b) versare il saldo del prezzo di aggiudicazione, dedotta la sola cauzio- 
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ne già prestata, entro un termine massimo e perentorio di 120 (cento- 
venti) giorni decorrente dalla data di aggiudicazione mediante asse- 
gno circolare non trasferibile emesso da una Banca italiana o da Poste I- 
taliane Spa, intestato al professionista delegato con indicazione del nume- 
ro RGE della procedura e del lotto, da consegnare presso lo studio del 
medesimo nei giorni ed orari di ufficio o mediante bonifico bancario sul 
conto corrente intestato alla procedura all’IBAN sopra indicato sempre 
con indicazione nella causale dell’RGE e del lotto. 
L’aggiudicatario potrà versare il saldo del prezzo tramite mutuo ipotecario 
con garanzia sul medesimo immobile oggetto della vendita ex art. 585 ter- 
zo comma c.p.c.; in tal caso dovrà darne esplicita comunicazione al pro- 
fessionista delegato e, al più tardi al momento della consegna della prova 
dei pagamenti, consegnare copia autentica cartacea o inviare copia auten- 
tica informatica del relativo atto notarile di mutuo. 
Qualora il procedimento esecutivo si basi su credito fondiario, a norma 
dell'art. 41, comma cinque, D.lgs. n.385 del 1^ settembre 1993, l'aggiudi- 
catario ha facoltà di subentrare nel contratto di finanziamento purché nel 
medesimo termine stabilito per il saldo del prezzo di vendita,  paghi al cre- 
ditore fondiario le rate scadute, gli accessori e le spese; ove non intenda 
avvalersi di tale facoltà, entro lo stesso termine dovrà corrispondere diret- 
tamente al creditore fondiario che ne abbia fatto richiesta nei termini stabi- 
liti dalla delega, la parte del prezzo corrispondente al credito precisato dal- 
lo stesso. La parte di prezzo eventualmente residua, dovrà essere versata 
con le modalità e nel termine sopra stabiliti per il versamento del prezzo.
Si segnala che il termine di 120 giorni è perentorio (Cass. – Sezioni U- 
nite n.262/2010) e non è soggetto a sospensione feriale poiché termine 
assegnato a soggetto terzo (aggiudicatario) che non è parte in senso tec- 
nico della procedura esecutiva e ciò al fine di non creare disparità di trat- 
tamento fra aggiudicatari a seconda dei periodi dell’anno in cui si svolge 
l’esperimento di vendita.
Il mancato versamento del saldo prezzo nel predetto termine, comporta la 
decadenza dell’aggiudicatario a norma dell’art. 587 c.p.c. e la conseguen- 
te perdita della cauzione a titolo di multa.
c) versare entro il medesimo termine di 120 giorni dall’aggiudicazione 
e con le stesse modalità suindicate, una somma a titolo di fondo spese di 
trasferimento (imposte/tasse ipocatastali, di registro e/o IVA a seconda 
del regime fiscale applicabile alla compravendita, oltre a registrazione, tra- 
scrizione, voltura, cancellazione delle formalità pregiudizievoli, compenso 
del Delegato a carico dell'aggiudicatario), salvo conguaglio e conteggio fi- 
nale, in ragione del 20% del prezzo di aggiudicazione o in ragione del mi- 
nore o maggiore importo che il professionista delegato comunicherà al- 
l'aggiudicatario sulla base delle imposte effettivamente da versare e delle 
spese inerenti agli adempimenti da compiere.
Si precisa che detta somma è da aggiungere al prezzo di aggiudica- 
zione e non ne costituisce parte.
L’aggiudicatario che intenda avvalersi di benefici fiscali, dovrà farne richie- 
sta e rendere le relative dichiarazioni producendo la necessaria documen- 
tazione, entro il termine fissato per il versamento del prezzo.
4) DECRETO DI TRASFERIMENTO 
Avvenuto il versamento del saldo del prezzo e delle spese, il professioni- 
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sta delegato predisporrà la bozza del decreto di trasferimento di cui all'art. 
586 c.p.c. e trasmette al G.E. il fascicolo, allegando alla bozza del decre- 
to, se previsto dalla legge, il certificato di destinazione urbanistica. 
L’aggiudicatario, quando provvederà a consegnare al delegato la prova 
dei pagamenti a saldo, dovrà consegnare presso lo studio del delegato gli 
originali o le copie autentiche delle autorizzazioni, procure e delibere già 
allegate all’offerta nonché gli originali delle eventuali richieste relativamen- 
te al trattamento tributario da applicare al decreto di trasferimento (agevo- 
lazioni fiscali, ecc.).
Il Professionista delegato provvede alla esecuzione delle formalità di regi- 
strazione, trascrizione e voltura catastale del decreto di trasferimento, alla 
comunicazione dello stesso a pubbliche amministrazioni negli stessi casi 
previsti per le comunicazioni di atti volontari di trasferimento. 
Trattasi di “vendita forzata” alla quale si applicano le norme di cui agli arti- 
coli 2919 e seguenti del Codice Civile.
La vendita sarà soggetta ad Imposta di Registro o ad I.V.A. in base al re- 
gime fiscale vigente al momento del trasferimento del bene ed in base al- 
la natura dell’immobile e alle condizioni rilevanti ai fini fiscali soggettive 
del soggetto esecutato e dell’aggiudicatario. 
Gli importi occorrenti (oneri fiscali borsuali e compensi) sono a carico 
dell’aggiudicatario.
In caso di variazione di aliquota o di imposizione per intervenute modifiche 
legislative successive alla pubblicazione del presente avviso, resta onere 
dell’aggiudicatario corrispondere le somme per oneri tributari nella misura 
e con le modalità che saranno vigenti al trasferimento della proprietà, sen- 
za responsabilità per la procedura e senza diritto alla risoluzione della 
vendita. 
5) FINANZIAMENTI BANCARI
Al fine di agevolare da parte degli aggiudicatari l’ottenimento di finanzia- 
menti bancari con garanzia ipotecaria sui beni oggetto del presente avvi- 
so, si ricorda l’applicabilità della disciplina di cui al secondo comma 
dell’art. 585 c.p.c. chiarendosi che la trascrizione del decreto di trasferi- 
mento potrà essere eseguita soltanto unitamente all’iscrizione dell’ipoteca 
e con l’impegno della procedura a cancellare i gravami con le modalità 
sotto descritte.
Si segnala altresì che in presenza di formalità pregiudizievoli non cancel- 
labili con il decreto di trasferimento potrebbe non essere concesso il finan- 
ziamento per cui si invitano i potenziali interessati ad assumere preventi- 
vamente le informazioni necessarie alla concessione. 
6) CANCELLAZIONE GRAVAMI
Nel decreto di trasferimento il Giudice dell’Esecuzione ordinerà la cancel- 
lazione delle iscrizioni, nonché delle trascrizioni dei pignoramenti e dei se- 
questri conservativi e di ogni altro vincolo cancellabile, con l’eccezione dei 
“gravami non cancellabili” indicati nella perizia o nell’avviso.
I relativi annotamenti di cancellazione o restrizione saranno eseguiti dal 
professionista delegato e si ricorda che il solo delegato, in virtù e in pen- 
denza della delega, ha facoltà di rilasciare e presentare ai Pubblici Uffici 
competenti, la copia autenticata e quella esecutiva del decreto di trasferi- 
mento necessaria per gli adempimenti successivi.
Le spese (imposte ed onorari) richiesti per effettuare tali cancellazioni so- 
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no a totale carico dell’aggiudicatario e dovranno essere versati al più tardi 
contestualmente al saldo del prezzo con il fondo spese di trasferimento.
7) PUBBLICITA’ IN FUNZIONE DELLA VENDITA
La pubblicità in funzione della vendita sarà effettuata, a norma dell’art. 
490 c.p.c., dal sottoscritto Professionista Delegato con le seguenti moda- 
lità stabilite dal Giudice dell’esecuzione nell’ordinanza di delega:
a) pubblicazione del presente avviso di vendita e dell’ordinanza di delega 
almeno 60 (sessanta) giorni prima del termine per la presentazione delle 
offerte sul “Portale delle Vendite Pubbliche” del Ministero della Giustizia;
b) pubblicazione del presente avviso di vendita e dell’ordinanza di delega, 
unitamente alla relazione di stima, comprese fotografie e planimetrie, sul 
sito internet www.astegiudiziarie.it e sul sito internet 
www.astalegale.net, almeno quarantacinque giorni prima del termine per 
la presentazione delle offerte;
c) pubblicazione tramite il sistema “Rete Aste Real Estate” fornito da Aste- 
giudiziarie Inlinea Spa sui siti internet “www.casa.it, www.idealista.it, 
www.bakeca.it” almeno 45 giorni prima del termine per la presentazione 
delle offerte, di un avviso contenente in modo sintetico e riassuntivo la de- 
scrizione dell’immobile posto in vendita, il valore d’asta e l’offerta minima, 
nonché l’indicazione che si tratta di vendita giudiziaria e che non sono 
dovuti compensi né oneri aggiuntivi di alcun tipo, nonché link ovvero 
indicazioni dei siti internet ove saranno disponibili in dettaglio tutte le altre 
necessarie informazioni per partecipare alla vendita;
d) pubblicità commerciale mediante appositi volantinaggi a discrezione del 
professionista delegato. 
8) ALTRE INFORMAZIONI, VISITE E ASSISTENZA 
La partecipazione alla vendita presuppone e richiede la conoscenza inte- 
grale del presente avviso di vendita, dell’ordinanza di vendita, della rela- 
zione di stima dell’esperto estimatore, nonché degli altri atti e documenti 
della procedura esecutiva consultabili sul sito internet 
www.astegiudiziarie.it e sul portale del Ministero della Giustizia in un’area 
pubblica denominata “portale delle vendite pubbliche” accedendo al sito 
www.pvp.giustizia.it, nonché presso il sottoscritto Professionista Delegato 
e l’accettazione incondizionata di quanto previsto nel presente avviso.
Maggiori informazioni e chiarimenti relativi all’immobile, alle modalità di 
partecipazione alla vendita, allo stato del procedimento e ai tempi del tra- 
sferimento, potranno essere forniti gratuitamente dal sottoscritto Profes- 
sionista Delegato, nominato Custode Giudiziario dei beni immobili oggetto 
di vendita, previo appuntamento presso lo studio NOTARILE ELENA PIN- 
TO, Ufficio Secondario  PIAZZA FERRARI N. 22/A, RIMINI (telefono 
0541.52111 mail: esecuzioni@studiomenalepinto.it), nei giorni ed orari 
d’ufficio. 
Inoltre, per tutto quanto non espressamente indicato nel presente avviso, 
si fa rinvio agli altri documenti pubblicati – ordinanza del Giudice dell’ese- 
cuzione, perizia, planimetria, rilievi fotografici – che dovranno essere con- 
sultati dagli offerenti e, comunque, dal momento della pubblicazione, si in- 
tenderanno integralmente dagli stessi conosciuti.
Per quanto non espressamente disciplinato si rinvia a quanto previsto nel 
D.M. 32/2015.
La Cancelleria delle esecuzioni immobiliari potrà fornire, a chi ne abbia in- 
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teresse, informazioni anche relative alle generalità del debitore esecutato.
Le richieste di visita dell’immobile possono essere formulate unicamente 
tramite l’apposita funzione cui è possibile accedere dalla scheda del lotto 
in vendita presente sul Portale delle Vendite Pubbliche del Ministero della 
Giustizia all’indirizzo www.pvp.giustizia.it, come meglio spiegato nella se- 
zione “FAQ”.
Si precisa che non sono ammesse richieste di visita simultanea o per 
gruppi di più interessati.
L’utente che vuole partecipare potrà ricevere assistenza per la presenta- 
zione dell’offerta telematica inviando una e-mail al Gestore della vendita 
oppure contattando il relativo call center.2
Rimini li 1 agosto 2025
                                                                         Il Professionista Delegato 
                                                                         NOTAIO PINTO ELENA
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