N. R.G. 2019/133

TRIBUNALE ORDINARIO di ASTI
SEZIONE CIVILE - ESECUZIONI IMMOBILIARI
Il Giudice dell’esecuzione dott. Gian Andrea Morbelli,

a scioglimento della riserva assunta all’udienza del 3 aprile 2025,

premesso:

A - che il consulente nominato ha distino i beni pignorati in tre lotti:
- LOTTO 1, in proprieta esclusiva del debitore pignorato: appartamento Asti, ¢.so Savona n. 274/C,
censito al CF - F. 107, part. 1007, sub 14;
- LOTTO 2, in comproprieta tra il debitore esecutato, la sorella Nebiolo Simona e la madre Caretto

Annamaria (1/3 ciascuno): autorimessa/cantina con accesso da Corso Savona n. 284, censito al CF -
F. 107, part. 1007, sub. 10;

- LOTTO 3, in comproprieta tra il debitore esecutato, la sorella e la madre (1/3 ciascuno):

appartamento tipo villino e una autorimessa/ cantina pertinenziale all’appartamento, con accesso da
via Pacotto n. 4, sentiti al CF - F. 107, part. 904, sub 4 e 6;

B — che, con riferimento al (solo) Lotto 1, e possibile procedere alla vendita, al prezzo
indicato nella relazione di consulenza, con contestuale nomina del professionista delegato e del
custode (che non é ancora stato nominato); la procedura va invece sospesa con riferimento ai Lotti 2
e 3, onde instaurare il procedimento di divisione endoesecutiva, profilo in ordine al quale si
provvede con separata ordinanza;

dispone quanto segue:

visti gli artt. 569 e 576 e segg. c.p.c.,

C-ORDINA
la vendita dei beni pignorati, LIMITATAMENTE AL LOTTO 1,
visto I’art.591bis c.p.c.
DELEGA
le operazioni di vendita al notaio dott. Luigi CORINO, con studio in Alba;
DISPONE
8 che il professionista delegato - accertata la completezza della documentazione prodotta e

la conformita tra i dati riportati nel pignoramento e quelli risultanti dalla documentazione,
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individuando iscrizioni e trascrizioni gravanti sull’immobile - provveda alle attivita di cui infra

entro il termine di mesi 24 a decorrere dalla comunicazione della presente ordinanza, alla

scadenza del quale restituira gli atti alla cancelleria;

8 che, in particolare, il delegato provveda:

alla determinazione del valore dell’immobile a norma dell’art. 568, primo comma, cpc, tenendo
anche conto della relazione redatta dall’esperto nominato dal giudice ai sensi dell’art. 569,
primo comma, ¢ delle eventuali note depositate dalle parti ai sensi dell’art. 173-bis, quarto

comma, delle disposizioni di attuazione del cod. proc. civile;

1.1. a fare istanza al Giudice nel caso ritenga necessario integrare o modificare la descrizione del

bene contenuta nell’ordinanza di delega;

2. agli adempimenti previsti dall’art. 570 [...] come meglio precisati infra,;

3. alla deliberazione sull’offerta a norma dell’art. 572 e agli ulteriori adempimenti di cui agli
articoli 573 e 574;

4. [...];

5. aricevere o autenticare la dichiarazione di nomina di cui all’art. 583;

6. [...] sul versamento del prezzo nella ipotesi di cui all’articolo 585, secondo comma

7. sulla istanza di assegnazione di cui all’articolo 590 e 591, terzo comma;

8. alla fissazione del nuovo esperimento di vendita e del termine per la presentazione di nuove
offerte d’acquisto ai sensi dell’art. 591;

9. alla fissazione dell’ulteriore esperimento di vendita nel caso previsto dall’art. 587 cpc;

10. ad autorizzare I’assunzione dei debiti da parte dell’aggiudicatario o dell’assegnatario a norma
dell’art. 508;

11. alla esecuzione delle formalita di registrazione, 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 nonché all’espletamento delle
formalita di cancellazione delle trascrizioni dei pignoramenti e delle iscrizioni ipotecarie
conseguenti al decreto di trasferimento pronunciato dal giudice dell’esecuzione ai sensi dell’art.
586;

12. alla formazione del progetto di distribuzione ed alla sua trasmissione al giudice dell’esecuzione,
nei modi e termini stabiliti dall’articolo 596;

13. ad ordinare alla banca o all’ufficio postale la restituzione delle cauzioni e di ogni altra somma
direttamente versata mediante bonifico o deposito intestato alla procedura dagli offerenti non
risultati aggiudicatari; la restituzione ha luogo nelle mani del depositante 0 mediante bonifico a
favore degli stessi conti cui sono pervenute le somme accreditate;
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8 Nell’avviso di cui all’art. 570 si dovra specificare che:
- tutte le attivita, che, a norma degli articoli 571 e seguenti, devono essere compiute in cancelleria o
davanti al Giudice dell’esecuzione, o dal cancelliere o dal giudice dell’esecuzione, saranno eseguite
dal professionista delegato - in giorni feriali, tra le ore 8,00 e le 20,00 - presso il suo studio ovvero
nel luogo da lui indicato, previa, in questa ultima ipotesi, 1’autorizzazione del G.E. da menzionare
nell’avviso di vendita;
all’avviso si applica I’art. 173- quater disp. att. cod. proc. civ;.
- alla udienza di vendita dovra partecipare un rappresentante del creditore procedente o di un
creditore intervenuto munito di titolo esecutivo.
- I’aggiudicatario, per gli immobili su cui grava ipoteca iscritta a garanzia di mutuo fondiario,
concesso ai sensi dell'art. 38 D. Igs. n.385/93 ovvero, in relazione al contratti stipulati prima dell'l
gennaio 1994, ai sensi del T.U. 16 luglio 1905, n. 646, richiamato dal D.P.R. 21 gennaio 1976 n. 7,
dovra pagare all'lstituto mutuante in forza dell'art. 41 del D. Igs. n.385/93 quella parte del prezzo
corrispondente al credito dell'lstituto stesso in capitale, accessori e spese, (determinato
autonomamente dall’Istituto e soggetto a controllo successivo del Giudice dell’Esecuzione in sede
di approvazione del progetto di distribuzione e di liquidazione delle spese) nonché depositare
I'eventuale residuo con le modalita indicate dal professionista delegato;
- I’aggiudicatario provvisorio, qualora non gia residente nel Comune di Asti, dovra ivi eleggere

domicilio al momento dell’aggiudicazione.

8§ La vendita del compendio pignorato avverra senza incanto, con modalitad telematica

asincrona.

8 Il professionista delegato provvedera all’espletamento delle attivita di seguito

indicate:

(operazioni preliminari)
1 - determinare il prezzo base del primo esperimento di vendita in conformita a quello indicato dal
perito stimatore per ciascuno lotto, salva diversa indicazione del Giudice dell’Esecuzione (anche
contenuta nel verbale di udienza);

2 - aprire un conto corrente presso l’istituto di credito Banca d’Alba intestato alla presente

procedura esecutiva;
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(predisposizione avviso di vendita e pubblicita)

3 - provvedere al primo esperimento di vendita entro quattro mesi dalla data di comunicazione
della presente ordinanza nonché alla fissazione di almeno tre udienze di vendita all’anno
(si rammenta che i termini delle procedure esecutive sono soggetti, ove non altrimenti previsto, alla
sospensione feriale ex art. 92 ord. giud)
4 — effettuare la pubblicita prescritta dall'art. 490 c.p.c., con le modalita che seguono:

a) pubblicazione dell’avviso di vendita telematica sul portale delle vendite pubbliche del
Ministero della Giustizia (art. 490, primo comma).
A tale specifico adempimento € delegata la Aste Giudiziarie Inlinea S.p.A., di seguito individuata
come gestore delle vendite telematiche; a tal fine, il creditore procedente effettuera il pagamento del
contributo necessario per la pubblicazione sul portale delle vendite pubbliche (€. 100,00 per ogni
singolo lotto oltre oneri bancari relativi all’operazione), attraverso I’apposita area “pagamenti con
strumenti telematici” presente sul sito ministeriale Portale dei Servizi Telematici (pst giustizia),
inviando poi al delegato la relativa ricevuta in formato xml;

b) pubblicazione dell’avviso di vendita telematica, della presente ordinanza e della relazione
di stima (corredata di fotografie e planimetrie) sul sito internet www.astegiudiziarie.it, almeno
quarantacinque (45) giorni prima della data fissata per I’esame delle offerte per la vendita senza
incanto (art. 490, secondo comma). La stessa pubblicita sara resa visibile anche tramite il sito web
del Tribunale www.tribunale.asti.giustizia.it ed il sito web distrettuale della Corte d’Appello
www.giustizia.piemonte.it;
Gli adempimenti pubblicitari suddetti dovranno essere richiesti a cura del professionista delegato, in
maniera diretta e senza ’ausilio di terzi soggetti privati, almeno settanta (70) giorni prima della data
fissata per I’esame delle offerte per la vendita senza incanto esclusivamente alla societa ASTE
GIUDIZIARIE INLINEA S.P.A. (tel. 0586/20141, fax 0586/201431), che gestisce il sito web
www.astegiudiziarie.it, individuata come soggetto collettore unico per la gestione ed ottimizzazione
delle forme di pubblicita su internet e sui quotidiani.
La documentazione da pubblicare (avviso di vendita, ordinanza ex art. 569 c.p.c. e relazione di
stima comprensiva di fotografie e planimetrie), unitamente alla ricevuta in formato xml
dell’avvenuto pagamento del contributo necessario per la pubblicazione sul portale delle vendite
pubbliche, nonché il modulo di richiesta pubblicita completato, firmato e timbrato a sua cura,
potranno essere trasmessi con le seguenti modalita alternative:

e e-mail all'indirizzo pubblicazione@astegiudiziarie.it;
e invio telematico della documentazione tramite il link presente sull’home page del
sito
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www.astegiudiziarie.it;
o faxal n°0586/201431;
e consegna al referente di Aste Giudiziarie Inlinea S.p.A. presso la cancelleria delle
Esecuzioni Immobiliari nei giorni di martedi e giovedi, dalle ore 11:00 alle ore
13:00.
5 - sotto la sua responsabilita, trasmettere la documentazione da pubblicare su internet
preventivamente epurata dall'indicazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato personale
idoneo a rivelare I'identita di quest'ultimo e di eventuali soggetti terzi non previsto dalla legge e
comungue eccedente e non pertinente rispetto alle procedure di vendita in corso, come disposto nel
provvedimento del Garante per la protezione dei dati personali in data 07/02/2008;
6 - verificare la correttezza della pubblicita su internet, richiedendo il piu presto possibile alla
societa Aste Giudiziarie Inlinea S.p.A. eventuali modifiche da effettuare.
7 - comunicare, entro il giorno successivo a ciascun esperimento di vendita, alla societa Aste
Giudiziarie Inlinea S.p.A., I’esito del medesimo, secondo le seguenti modalita:
e rispondendo alla e-mail di richiesta esito inviata dal servizio il giorno fissato per la
vendita;
e inviando via fax al numero 0586/201431 I’apposito modulo denominato “Esito delle
vendite dei singoli lotti”;
e in area riservata tramite modulo online a disposizione per I’aggiornamento degli esiti in
tempo reale sul sito.
Si precisa che il corrispettivo dovuto ad Aste Giudiziarie Inlinea S.p.A, nonché derivante da ogni
altra prestazione resa alla Procedura da Terzi soggetti, sara corrisposto direttamente dal creditore
procedente (ovvero accollatario delle spese di procedura), al quale la Societa fornitrice del Servizio

inoltrera fattura.

(modalita della vendita telematica asincrona)
In relazione alle modalita della vendita telematica asincrona, il Giudice dispone:
A) che il gestore della vendita telematica sia la societa Aste Giudiziarie Inlinea s.p.a.;
B) che il portale del gestore della vendita telematica sia il sito www.astetelematiche.it;
C) che il referente della procedura incaricato delle operazioni di vendita sia il professionista

delegato sopra indicato.

(Modalita di presentazione delle offerte)

Pagina 5
g Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Le offerte di acquisto potranno essere formulate solo in via telematica tramite il modulo web
“Offerta Telematica” del Ministero della Giustizia, a cui € possibile accedere dalla scheda del lotto

in vendita, presente sul portale www.astetelematiche.it: sul quale saranno indicati, ai fini della

effettuazione del richiesto bonifico, i dati relativi al Conto intestato alla Procedura.

Il “manuale utente per la presentazione dell’offerta telematica™ ¢ consultabile all’indirizzo
http://pst.giustizia.it, sezione “documenti”, sottosezione “portale delle vendite pubbliche”.

L’offerta con i documenti allegati dovra essere depositata entro le ore 12:00 del giorno
antecedente a quello fissato nell’avviso per I’udienza di vendita telematica, inviandola all’indirizzo
PEC del Ministero della Giustizia offertapvp.dgsia@giustiziacert.it.

L’offerta si intende 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.

L’offerta, a pena di inammissibilita, dovra essere sottoscritta digitalmente, ovverosia
utilizzando un certificato di firma digitale in corso di validita rilasciato da un organismo incluso
nell’elenco pubblico dei certificatori accreditati, e trasmessa a mezzo di casella di posta elettronica
certificata, ai sensi dell’art. 12, comma 5 del D.M. n. 32/2015.

In alternativa ¢ possibile trasmettere 1’offerta ed i documenti allegati a mezzo di casella di
posta elettronica certificata per la vendita telematica ai sensi dell’art. 12, comma 4 e dell’art. 13
del D.M. n. 32/2015, con la precisazione che, in tal caso, il gestore del servizio di posta elettronica
certificata attesta nel messaggio o in un suo allegato di aver provveduto al rilascio delle credenziali
di accesso previa identificazione del richiedente ovvero di colui che dovrebbe sottoscrivere 1’offerta
(questa modalita di trasmissione dell’offerta sara concretamente operativa una volta che saranno
eseguite a cura del Ministero della Giustizia le formalita di cui all’art. 13, comma 4 del D.M. n.

32/2015).

(Irrevocabilita dell’offerta, contenuto della stessa e allegati all’offerta)

L’offerta d’acquisto ¢ irrevocabile.

Essa dovra riportare i dati identificativi del soggetto offerente (cognome, nome, luogo e data
di nascita, codice fiscale e/o partita IVA, residenza, domicilio); qualora il soggetto offerente risieda
fuori dal territorio dello Stato e non abbia un codice fiscale rilasciato dall’autorita dello Stato, deve
indicare il codice fiscale rilasciato dall’autorita fiscale del paese di residenza o analogo codice
identificativo come previsto dall’art. 12 c. 2 del D.M. n. 32 del 26.2.2015; per escludere il bene
aggiudicato dalla comunione legale & necessario che il coniuge, tramite il partecipante, renda la

dichiarazione prevista dall’art. 179 del codice civile, allegandola all’offerta.
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Se I'offerente ¢ minorenne, 1’offerta deve essere sottoscritta o, in alternativa, trasmessa
tramite PEC per la vendita telematica, da uno dei genitori, previa autorizzazione del giudice
tutelare.

Se I'offerente ¢ un interdetto, un inabilitato o un amministrato di sostegno, 1’offerta deve
essere sottoscritta (salvo che venga trasmessa tramite PEC per la vendita telematica) dal tutore o
dall’amministratore di sostegno, previa autorizzazione del giudice tutelare.

Se I’offerente agisce quale legale rappresentante di altro soggetto (persona giudica), deve
essere allegato certificato del registro delle imprese da cui risultino i poteri ovvero la procura o la
delibera che giustifichi i poteri.

L’offerta potra essere presentata per persona da nominare, a norma dell’art. 579, ultimo
comma, C.p.c.

L’offerente dovra altresi dichiarare se si trovi nelle condizioni di legge per beneficiare
delle agevolazioni fiscali previste per I’acquisto della prima casa o di altre agevolazioni (Salva
la facolta di depositarli successivamente dell’aggiudicazione ma prima del versamento del saldo
prezzo, unitamente al quale dovranno essere depositate le spese a carico dell’aggiudicatario ex art.2,
comma settimo del D.M. 227/2015).

L’offerta dovra altresi contenere:

- I'ufficio giudiziario presso il quale pende la procedura;
- I’anno e il numero di ruolo generale della procedura;
- il numero o altro dato identificativo del lotto;
- ’'indicazione del referente della procedura;
- la data e 1’ora fissata per I’inizio delle operazioni di vendita;
- il prezzo offerto nonché il termine per il versamento del saldo prezzo (in ogni caso non superiore
a 120 giorni dall’aggiudicazione);
- ’importo versato a titolo di cauzione;
- la data, ’orario e il numero di CRO del bonifico effettuato per il versamento della cauzione;
- ’indirizzo della casella di posta elettronica certificata o della casella di posta elettronica certificata
per la vendita telematica utilizzata per trasmettere I’offerta e per ricevere le comunicazioni previste;
- ’eventuale recapito di telefonia mobile ove ricevere le comunicazioni previste;
All’offerta dovranno essere necessariamente allegati:
- copia del documento d’identita e copia del codice fiscale del soggetto offerente;
- la documentazione, attestante il versamento (segnatamente, copia della contabile di avvenuto
pagamento) tramite bonifico bancario sul conto della procedura dell’importo della cauzione, da cui

risulti il codice IBAN del conto corrente sul quale ¢ stata addebitata la somma oggetto del bonifico;
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- larichiesta di agevolazioni fiscali;

- se il soggetto offerente e coniugato in regime di comunione legale dei beni, copia del documento
d’identita e copia del codice fiscale del coniuge (salvo la facolta del deposito successivo all’esito
dell’aggiudicazione e del versamento del prezzo);

- se 1l soggetto offerente ¢ minorenne, copia del documento d’identita e copia del codice fiscale del
soggetto offerente e del soggetto che sottoscrive [’offerta, copia del provvedimento di
autorizzazione,

- se il soggetto offerente & un interdetto, un inabilitato o un amministrato di sostegno, copia del
documento d’identita e copia del codice fiscale del soggetto offerente e del soggetto che sottoscrive
I’offerta, nonché copia del provvedimento di nomina del sottoscrittore e dell’autorizzazione del
giudice tutelare;

- se il soggetto offerente € una societa o persona giuridica, copia del documento (ad esempio,
certificato del registro delle imprese) da cui risultino i poteri ovvero la procura o I’atto di nomina
che giustifichi i poteri;

- se I’offerta ¢ formulata da piu persone, copia della procura rilasciata dagli altri offerenti per atto
pubblico o scrittura privata autenticata in favore del soggetto titolare della casella di posta
elettronica certificata per la vendita telematica oppure del soggetto che sottoscrive 1’offerta, laddove

questa venga trasmessa a mezzo di casella di posta elettronica certificata.

(11 versamento della cauzione)

L’offerente, prima di effettuare I’offerta d’acquisto telematica, dovra versare a titolo di
cauzione una somma pari al dieci per cento (10%) del prezzo offerto, esclusivamente tramite
bonifico bancario sul conto corrente bancario intestato alla procedura; tale importo sara trattenuto in
caso di rifiuto dell’acquisto. Il numero di conto corrente sara come sopra indicato nel sito

www.astetelematiche.it;

Il bonifico, con causale “Proc. n. ... RG, lotto n. ... versamento cauzione”, dovra essere effettuato
in modo tale che I’accredito delle somme abbia luogo entro il giorno precedente 1’udienza di
vendita telematica. Qualora il giorno fissato per I’udienza di vendita telematica il professionista
delegato non riscontri I’accredito delle somme sul conto corrente intestato alla procedura,
secondo la tempistica predetta, I’offerta sara considerata inammissibile.

L’offerente deve procedere al pagamento del bollo dovuto per legge (attualmente pari ad € 16,00) in
modalita telematica, salvo che sia esentato ai sensi del DPR 447/2000. Il bollo puo essere pagato
tramite carta di credito o bonifico bancario, seguendo le istruzioni indicate nel “manuale utente per

la presentazione dell’offerta telematica”.
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In caso di mancata aggiudicazione e all’esito dell’avvio della gara in caso di plurimi
offerenti, I’'importo versato a titolo di cauzione (al netto degli eventuali oneri bancari) sara restituito
dal professionista delegato al soggetto offerente. La restituzione avra luogo esclusivamente

mediante bonifico sul conto corrente utilizzato dall’offerente per il versamento della cauzione.

(attivita’ da compiere nella fase della vendita)
Il giorno della vendita il delegato svolgera le attivita di seguito indicate, con le precisazioni
contenute nei successivi paragrafi:

- si rechera all’orario indicato nell’avviso di vendita per 1’apertura delle buste presso la sala d’aste
del gestore (da intendersi anche come sala d’aste virtuale, atteso ’utilizzo dello strumento della
vendita telematica).

- procedera, quindi, a verificare il fascicolo telematico della procedura al fine di accertare che non
Vi siano circostanze ostative alla vendita o che impongano di rinviare le operazioni di gara (es.
deposito istanze di sospensione, desistenze, opposizioni con richiesta di sospensione etc...);

- all’esito procedera all’apertura delle buste depositate telematicamente dagli offerenti — onerati del
relativo collegamento al portale del gestore - alla eventuale presenza delle parti e dei creditori
iscritti non intervenuti comparsi;

-valutata I’ammissibilita delle offerte, escludera dalla gara gli offerenti che hanno depositato
offerte non efficaci e procedera secondo le disposizioni qui impartite;

- sospendera la vendita nell’ipotesi di cui all’art. 504 c.p.c.;

-verbalizzera, tramite i modelli di verbale presenti sul portale del gestore, tutte le operazioni di
vendita, integrando gli stessi dei dati mancanti (descrizione lotto, presenza delle parti, etc...); in
caso di gara, il verbale di chiusura delle operazioni di vendita potra essere effettuato dal
professionista anche da remoto con I’eventuale assistenza del gestore della vendita;

- provvedera a comunicare al gestore della vendita le cauzioni da restituire a mezzo bonifico agli
offerenti telematici;

- depositera i verbali — unitamente al report di gara, agli adempimenti pubblicitari ed alle offerte
pervenute — a mezzo PCT;

- comunichera ’esito dell’esperimento alle parti ed agli ausiliari, invitandoli a depositare le note di
precisazione dei crediti e le istanze di liquidazione dei compensi;

- aggiornera il PVP con I’esito dell’esperimento di vendita;

-relazionera - con apposita informativa -il Giudice dell’esecuzione, per le valutazioni di
competenza, in ordine ad eventuali problematiche verificatesi durante lo svolgimento delle

operazioni di vendita, disservizi del gestore incaricato della vendita telematica (es. mancato
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funzionamento del portale, mancata assistenza presso la sala aste, inidoneita dei locali e delle
attrezzature etc...) ed a richieste economiche per la prenotazione delle sale d’asta ed 1 servizi di
assistenza di importo superiore rispetto a quello iniziale pubblicato sul sito alla data di emissione

della delega;

(Esame delle offerte)

L’esame delle offerte e lo svolgimento dell’eventuale gara saranno effettuati tramite il
portale www.astetelematiche.it.

Le buste telematiche contenenti le offerte verranno aperte dal delegato solo nella data e
all’ora indicati nell’avviso, con riferimento all’udienza di vendita telematica.
La partecipazione degli offerenti all’udienza di vendita telematica avra luogo tramite 1’area riservata
del sito www.astetelematiche.it, accedendo alla stessa con le credenziali personali ed in base alle
istruzioni ricevute almeno 30 minuti prima dell’inizio delle operazioni di vendita sulla casella di
posta elettronica certificata o sulla casella di posta elettronica certificata per la vendita telematica
utilizzata per trasmettere 1’ offerta.
Si precisa che anche nel caso di mancata connessione da parte dell’unico offerente,
I"'aggiudicazione potra comungue essere disposta in suo favore.

All’udienza il professionista delegato:
e verifichera la validita delle offerte formulate, intesa come completezza delle informazioni
richieste e dei documenti da necessariamente allegare;
e verifichera I’effettivo accredito dell’importo comprensivo della cauzione e del bollo entro i
termini indicati;
e provvedera a dichiarare ammissibili le offerte valutate regolari, dichiarando aperta la gara;
| dati personali di ciascun offerente non saranno visibili agli altri offerenti ed alle parti della
procedura; a tal fine, il gestore della vendita telematica procedera a sostituire automaticamente gli

stessi con pseudonimi o altri elementi distintivi in grado di assicurare I’anonimato.

(Deliberazione sulle offerte)
Nell’ipotesi di presentazione di un’unica offerta valida, il professionista delegato procedera come
di seguito:
a) se ’offerta sia pari o superiore al “prezzo base” indicato nell’avviso di vendita, aggiudichera il
bene all’offerente;
b) se I'offerta sia inferiore al “prezzo base” ma pari all’offerta minima (corrispondente al 75%

del prezzo base), aggiudichera il bene all’offerente, salvo che:
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- ritenga che vi sia seria possibilita di conseguire un prezzo superiore con una nuova vendita
in ragione dell’esistenza di circostanze specifiche e concrete (da indicarsi in ogni caso
espressamente nel verbale);

- siano state presentate istanze di assegnazione ai sensi degli artt. 588 e 589 c.p.c.

Nel primo caso, il delegato comunichera la circostanza al giudice e chiedera procedersi alla
pubblicazione di un nuovo avviso di vendita; nel secondo caso, il delegato procedera alla
delibazione dell’istanza di assegnazione ed agli adempimenti consequenziali.

Il professionista delegato dovra provvedere al deposito telematico in cancelleria del verbale di

aggiudicazione entro il giorno successivo.

(Gara tra gli offerenti)
Nell’ipotesi di presentazione di piu offerte valide il professionista delegato aprira la gara
telematica tra gli offerenti con la modalita asincrona sul prezzo offerto piu alto (tanto, anche in
presenza di due o piu offerte di identico importo); la gara, quindi, avra inizio subito dopo
I’apertura delle offerte telematiche ed il vaglio di ammissibilita di tutte le offerte da parte del
professionista delegato.
Le offerte giudicate regolari abiliteranno automaticamente 1’offerente alla partecipazione alla gara,
tuttavia, ogni offerente ammesso alla gara sara libero di partecipare o meno.
Non ¢ consentito I’inserimento di importi con decimali.
La gara avra la durata di 6 (sei) giorni con individuazione nell’avviso di vendita della data
d’inizio (coincidente con la data d’udienza di cui sopra) nonché di scadenza, entrambe
coincidenti con giornate lavorative (secondo il calendario delle festivita nazionali) ed escluso il
sabato.
Il delegato fissera alle ore 12,00 del giorno di scadenza il termine ultimo per la formulazione
delle offerte in aumento.
Qualora vengano effettuate offerte negli ultimi 15 (quindici) minuti prima del predetto termine, la
scadenza della gara sara prolungata, automaticamente, di 15 (quindici) minuti per dare la possibilita
a tutti gli offerenti di effettuare ulteriori rilanci, e cosi di seguito fino a mancata presentazione di
offerte in aumento nel periodo del prolungamento.
Una volta decorso il lasso temporale fissato per lo svolgimento della gara:
- tramite la piattaforma www.astetelematiche.it sara visibile a tutti i partecipanti I’offerta recante il
prezzo maggiore nonché al delegato I’elenco delle offerte in aumento;

- il professionista delegato provvedera ad effettuare I’aggiudicazione avvalendosi della piattaforma.
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Tutte le comunicazioni ai partecipanti relative alla fase di gara avranno luogo tramite posta
elettronica certificata all’indirizzo di posta elettronica certificata o di posta elettronica certificata per
la vendita telematica comunicato dal soggetto partecipante e tramite SMS.

Tali strumenti di comunicazione sono di ausilio ovvero di supporto alla consultazione e
partecipazione alla vendita: la piattaforma www.astetelematiche.it sara I’unico canale ufficiale per
seguire lo svolgimento della vendita e per la partecipazione alla gara. L’eventuale mancata
ricezione di comunicazioni tramite posta elettronica certificata /o SMS non invalida lo svolgimento

della vendita né puo dar luogo ad alcuna doglianza da parte dei concorrenti.

(Aggiudicazione)

I1 giorno della scadenza della gara, all’esito degli eventuali prolungamenti, il professionista
delegato procedera all’aggiudicazione, stilando apposito verbale.

Nel caso in cui non vi siano state offerte in aumento, in fase di gara (dimostrando cosi la
mancata volonta di ogni offerente di aderire alla gara), I’aggiudicazione avverra sulla scorta degli
elementi di seguito elencati (in ordine di priorita):

- maggior importo del prezzo offerto;

- a parita di prezzo offerto, maggior importo della cauzione versata;

- a parita altresi di cauzione prestata, minor termine indicato per il versamento del prezzo;

- a parita altresi di termine per il versamento del prezzo, priorita temporale nel deposito dell’offerta.

Entro dieci giorni dall’aggiudicazione il professionista delegato dovra provvedere al
deposito telematico in cancelleria:

a) del verbale di aggiudicazione;
b) di tutte le offerte di acquisto formulate tramite portale www.astetelematiche.it unitamente alla
documentazione allegata a supporto di ciascuna di essa.

Entro dieci giorni dall’aggiudicazione il delegato dovra altresi provvedere a riaccreditare
agli offerenti, mediante bonifico bancario, gli importi delle cauzioni versate.

Dell’avvenuta aggiudicazione il delegato dara altresi notizia tramite PEC al custode
giudiziario, affinché questi dia tempestivamente corso alla liberazione del cespite (se non ancora
effettuata).

Nell’ipotesi di vendita di piu lotti, il delegato dovra sospendere le operazioni di vendita, ai
sensi dell'art. 504 c.p.c. e dell’art.163 disp. att. c.p.c. ove, per effetto dell'aggiudicazione di uno o
piu lotti, sia stata gia conseguita una somma pari all'ammontare complessivo dei crediti per cui si
procede e delle spese, quale gli risultano sulla base degli atti di intervento e delle spese sostenute

sino al momento della vendita, riferendone immediatamente a questo giudice
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(Deposito saldo prezzo e spese di trasferimento)

L’aggiudicatario dovra depositare mediante bonifico bancario sul conto corrente della
procedura il residuo prezzo (detratto I’importo gia versato a titolo di cauzione), nel termine indicato
nell’offerta o, in mancanza, nel termine massimo e non prorogabile di 120 giorni
dall’aggiudicazione (termine soggetto a sospensione feriale).

Versera altresi I'importo delle spese legate al trasferimento del bene, che il delegato comunichera
tempestivamente all’aggiudicatario stesso.

Contestualmente al versamento del saldo prezzo 1’aggiudicatario dovra dichiarare e documentare il
proprio stato civile ed il regime patrimoniale adottato; tanto, al fine di consentire la corretta
predisposizione della bozza di decreto di trasferimento (di cui oltre) da parte del delegato.

Per tutte le procedure esecutiva ricadenti sotto il regime intertemporale della c.d.
“Riforma Cartabia” (e del relativo correttivo) I’aggiudicatario, ai sensi dell’art. 585 ultimo
comma c.p.c. (“Nel termine fissato per il versamento del prezzo, l'aggiudicatario, con
dichiarazione scritta resa nella consapevolezza della responsabilita civile e penale prevista per le
dichiarazioni false o mendaci, fornisce al giudice dell'esecuzione o al professionista delegato le
informazioni prescritte dall'articolo 22 del decreto legislativo 21 novembre 2007, n. 231.”),
DOVRA’, NEL TERMINE DI DECADENZA DEL SALDO PREZZO E A PENA DI DECADENZA
DALL’AGGIUDICAZIONE, RILASCIARE AL DELEGATO LA DICHIARAZIONE SCRITTA
CONTENTE LE INFORMAZIONI PRESCRITTE DALL’ART. 22 DEL DECRETO ELGISLATIVO
21 NOVEMBRE 2007, N. 231.

Del suddetto onere a carico dell’aggiudicatario il delegato dovra dare adeguata pubblicita
nell’avviso di vendita.

Qualora la dichiarazione ex art. 22 d.leg 21.11.2007, n. 231 non fosse versata in atti nel termine del
saldo prezzo il delegato dovra darne immediatamente comunicazione al G.E. per ’assunzione dei
provvedimenti di cui all’art. 587 ¢.p.c.

L’aggiudicatario potra versare il prezzo tramite mutuo ipotecario con garanzia sul medesimo
immobile oggetto della vendita; in tal caso dovra darne esplicita comunicazione al professionista

delegato.

(Creditore fondiario)

Ove il creditore procedente o un creditore intervenuto abbiano azionato un contratto di
mutuo fondiario, 1’aggiudicatario, ai sensi dell’art.41 comma 5 del D. Lgs. 1/9/93 n.385, ha
facolta di subentrare nel contratto di mutuo purché entro 15 (quindici) giorni dalla data di

aggiudicazione definitiva, paghi al creditore fondiario le rate scadute, gli accessori e le spese;
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eventuali disguidi od omissioni nell’indicazione del calcolo da parte dell’istituto di credito o
contestazioni del medesimo da parte dell’aggiudicatario non potranno essere addotte come giusta
causa per il mancato versamento del prezzo e 1’aggiudicatario sara tenuto al pagamento nel termine
indicato nell’offerta oppure nel termine di 120 giorni all’esito della gara.

Qualora I’aggiudicatario non intenda avvalersi della facolta anzidetta dovra, ai sensi
dell’art. 41 comma quarto, del D. Lgs. 1/9/93 n.385, corrispondere direttamente al creditore
fondiario (sul conto corrente di cui il creditore fondiario dovra aver gia fornito le coordinate
bancarie al delegato prima della vendita) entro il termine di deposito del saldo prezzo, il saldo del
prezzo di aggiudicazione fino alla concorrenza del credito del predetto istituto per capitale,
accessori e spese, computato ai sensi dell’art. 2855 c.c., previa necessaria interlocuzione con il
professionista delegato, versando il restante 20% (oltre all’importo per le spese ex art.2, settimo
comma, DM 227/2015) sul c/c della procedura.

Nel caso in cui I’atto di precetto ovvero I’atto d’intervento non contenessero una esposizione
analitica delle voci costitutive del credito assisto da ipoteca, ¢ necessario che listituto di credito
fondiario depositi in PCT e faccia pervenire al delegato via PEC una nota di precisazione del
credito recante indicazione espressa: della data d’inizio della morosita (intesa come scadenza della
prima rata rimasta insoluta); del numero delle rate insolute, del capitale residuo e dei criteri adottati
per la quantificazione degli interessi.

Ai fini di cui sopra é altresi necessario che il professionista delegato:

1) verifichi la natura di mutuo fondiario del credito azionato e la data d’iscrizione della ipoteca;

2) verifichi la corretta quantificazione del credito assistito da prelazione ipotecaria; Non é
necessario richiedere altra autorizzazione al GE per D’applicazione delle norme sopra
indicate.

In caso di piu creditori fondiari, prevarra quello assistito dalla ipoteca di primo grado sicché solo a

questo creditore potra essere pagato il saldo prezzo.

(Attivita successive alla vendita)

I - Predisposizione bozza del decreto di trasferimento ed attivita successive alla sua
emissione

Subito dopo che 1’aggiudicatario abbia versato il saldo prezzo, il delegato dovra predisporre
la bozza di decreto di trasferimento, trasmettendola senza indugio sia in PCT sia in copia cartacea.
Al decreto dovranno essere allegate le visure aggiornate (sintetiche nonché estese per immobile
trasferito) nonché il certificato di destinazione urbanistica di cui all'art. 30 del DPR 380/2011 in

corso di validita (un anno dal rilascio); del certificato dovra farsi menzione nel decreto cosi come
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(sinteticamente) della situazione urbanistica dell’immobile risultante dalla documentazione
acquisita nel fascicolo processuale e gia indicata nell’avviso di vendita.

Dopo I’emissione del decreto di trasferimento, il professionista delegato dovra:
- eseguire, nel piu breve tempo possibile e comunque nei termini di legge le formalita di
registrazione, trascrizione e voltura catastale del decreto di trasferimento, nonché provvedere alla
cancellazione delle formalita pregiudizievoli indicate nel decreto di trasferimento;
- provvedere, ai sensi dell'art. 164 disp. att. c.p.c., ad ogni altro incombente anche di carattere
fiscale che in base alla legge sia necessario o conseguente al trasferimento del bene; in caso di
vendita soggetta ad IVA viene autorizzato espressamente il delegato a procedere, in nome e per
conto dell'esecutato, al versamento diretto dell'l.V.A. relativa alla vendita all'ufficio fiscale
utilizzando il modello F24 nel quale va precisata la partita 1.VV.A. dell'esecutato ed indicando il
codice di tributo 6501 se ’esecutato ¢ irreperibile. Il delegato provvedera ad emettere la relativa
fattura in nome e per conto dell'esecutato avendo cura di applicare il regime del reverse charge di
cui all’art. 17 DPR 633/72 laddove il venditore abbia optato per 'IVA e ’acquirente sia anch’esso
un soggetto IVA, e dia comunicazione all'esecutato degli adempimenti compiuti in suo nome e
conto.

- depositare, unitamente al decreto di trasferimento, per le procedure “Cartabia”, le

dichiarazioni antiriciclaggio rese dall’aggiudicatario ex art. 22 d.lgs 231/2007 etc...):

- per le deleghe gia emesse pre-cartabia, ove abbia ricevuto istanza dell’aggiudicatario avente ad

oggetto ’attuazione dell’ingiunzione di rilascio ex art. 586, 2° co. c.p.c., a redigere 1’ordine di
liberazione dell’immobile, da trasmettere al sottoscritto G.E. contestualmente al decreto di
trasferimento e all’istanza dell’aggiudicatario che domanda la liberazione dell’immobile;

- per le nuove deleghe pre-cartabia ove abbia ricevuto istanza dell’aggiudicatario avente ad oggetto

la richiesta di liberazione dell’immobile ex art. 560 c.p.c., la trasmettera al custode, perché
provveda a depositare al giudice bozza dell’ordine di liberazione da emettere contestualmente al
decreto di trasferimento;

- inviare copia del decreto di trasferimento sottoscritto dal Giudice all’aggiudicatario ed al custode;

11 Al fini della trascrizione e della voltura:

-estrarre dal fascicolo telematico il decreto di trasferimento sottoscritto dal giudice ed a
stamparne copia, le cui pagine andranno congiunte con timbro del professionista, il quale
provvedera attestarne la conformita all’originale informatico utilizzando la seguente formula:

- “ll/la sottoscritto/a Avv. Dott. Rag........................., in qualita di professionista delegato alla

vendita, ai sensi e per gli effetti del combinato disposto degli artt. 196 octies e undecies disp. att.
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c.p.c., attesta che la presente copia analogica e conforme all’originale informatico depositato nel
fascicolo n......... del Tribunale di Roma dal quale é stata estratta. Attesta, altresi, che nel
fascicolo informatico il presente decreto risulta repertoriato al N......./............
-Data... ... ..... (firma)
- apporre sulla copia — ove richiesto - cosi formata una marca da bollo di euro 16.00 ogni quattro

pagine.

I11. Adempimenti da compiere per la redazione del progetto di distribuzione e riparto.

- in caso di riparti parziali il delegato procedera a ripartire non oltre il 90% del ricavato,
trattenendo sul conto della procedura (e cio anche in caso di svincolo del saldo prezzo in favore del
creditore fondiario ex art. 41 TUB), le somme necessarie a soddisfare i crediti in prededuzione;

- nel caso in cui la parte esecutata fosse stata dichiarata fallita e I’esecuzione non fosse stata
dichiarata improcedibile per la presenza del creditore fondiario, ad attribuire a quest’ultimo —
sussistendone i presupposti - il credito ipotecario calcolato ai sensi dell’art. 2855 c.c., svincolando il
residuo della massa attiva in favore del fallimento, fatte salve le ragioni degli eventuali creditori
intervenuti ai sensi dell’art. 511 c.p.c.;

- nel caso in cui una parte si sia avvalsa del gratuito patrocinio con anticipazione e/o prenotazione a
debito dello Stato delle spese dell’esecuzione, previa verifica in cancelleria dell’ammontare delle
stesse, ad inserire nel riparto dette somme in favore dell’Erario, in prededuzione;

- a richiedere al giudice 1’emissione del decreto di condanna dell’aggiudicatario decaduto ex art.
587 c.p.c. e 177 disp. att. c. p.c. — depositando—una bozza det—provvedimento—in—formato—

editabile — laddove, nel predisporre il progetto di distribuzione, il delegato riscontrasse 1’incapienza

del ricavato per il soddisfacimento dei creditori intervenuti; il credito in questione sara attribuito

ai creditori insoddisfatti, eventualmente proporzionalmente, nel rispetto della graduazione dei

crediti (es. soddisfatti crediti in prededuzione e ’ipotecario, il credito andra attribuito pro quota ai

creditori chirografari);

- a verificare sui conti della procedura/divisione tutte le somme facenti parte della massa attiva

(cauzioni, saldo prezzo, canoni, indennita cauzioni confiscate, ratei conversione);

IV: Per le deleghe gia emesse e per quelle “pre-cartabia”

-ad inviare alle parti — almeno 45 giorni prima dell’udienza di discussione - bozza del progetto di
distribuzione e del piano di riparto, assegnando alle stesse termine di giorni 15 per le

osservazioni;
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-a depositare non oltre 20 giorni prima dell’udienza le bozze definitive con le eventuali
integrazioni, unitamente alle comunicazioni del progetto, alle note relative alla trascrizione del
decreto di trasferimento alle cancellazioni delle formalita e all’estratto conto della procedura;

- a presenziare all’udienza di discussione al fine di fornire al giudice i chiarimenti in ordine ai
criteri seguiti per la quantificazione, graduazione o esclusione dei crediti nel progetto in

questione.

Per le deleghe “Cartabia”

- a richiedere all’atto della aggiudicazione di ogni lotto ai creditori diversi dal fondiario la loro nota
di precisazione del credito, assegnando a tal fine il termine di 60 giorni per I’incombente ¢ quindi, a
depositare istanza di liquidazione delle proprie competenze al giudice dell’esecuzione non appena
depositata la bozza del progetto di distribuzione e del piano di riparto. Analogo onere spetta al
custode e all’esperto stimatore e agli altri eventuali ausiliari;

- entro i successivi 30 giorni dalla scadenza del termine di cui al punto che precede, a formare un
progetto di distribuzione — anche parziale, laddove vi siano piu lotti in vendita e piu della meta
degli stessi sia stata venduta, limitando, in tal caso, al novanta per cento delle somme da ripartire —
comunicandolo a mezzo pec alle parti ed assegnando alle stesse termine di 15 giorni per eventuali
osservazioni; nella bozza si dara atto degli onorari gia liquidati dal giudice dell’esecuzione ai suoi
ausiliari;

- nell’ipotesi in cui per colpevole ritardo i creditori o gli ausiliari non abbiano depositato alcuna
nota di precisazione del credito o richiesta di liquidazione del compenso, il delegato procedera a
calcolare i relativi diritti sulla base degli atti della procedura e tenendo conto dei valori medi di
liquidazione stabiliti dalle tariffe vigenti, considerando quale parametro di riferimento il valore del
credito azionato dai creditori;

- per gli esperti la base di calcolo stabilita dall’art. 161 disp. att. c.p.c sara considerata il prezzo di

agaiudicazione; prima della predisposizione della bozza di riparto finale, in caso di incapienza

dell’attivo della procedura per la soddisfazione di tutti i creditori, a richiedere al giudice

dell’esecuzione I’emissione del decreto di condanna ex artt. 587, 2° co e 177 disp att. c.p.c. in

relazione agli aggiudicatari decaduti e, all’esito, ad attribuire il relativo credito a favore dei creditori

che sarebbero rimasti in tutto o in parte insoddisfatti, in proporzione ai rispettivi crediti.

Entro i successivi 15 giorni dalla scadenza del termine per le osservazioni al progetto di

distribuzione:

Pagina 17 . (s /), , L ,
g Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



1. Nel caso in cui riceva osservazioni o richieste di modifica della bozza inviata, il delegato
depositera al Giudice istanza di fissazione udienza ex art. 598 c.p.c., allegando alla stessa: la
bozza iniziale inviata, le osservazioni ricevute ed eventuali bozze alternative che tengano conto
delle richieste pervenute, se ritenute condivisibili, ovvero le motivazioni per le quali non si e
ritenuto di accogliere le stesse; le comunicazioni di invio della bozza del progetto, le note
relative alla trascrizione del decreto di trasferimento e alle cancellazioni delle formalita
pregiudizievoli ed all’estratto conto della procedura; laddove gli adempimenti siano ancora in
corso evidenziera al Giudice le tempistiche per il loro espletamento; presenziera, quindi,
all’udienza per rendere eventuali chiarimenti e per la eventuale approvazione del progetto di
distribuzione.

2. Nel caso in cui nel termine assegnato non pervengano osservazioni il delegato depositera istanza
per la sua audizione, onde consentire al Giudice di verificare la correttezza del progetto formato
e, quindi, di depositarlo ai fini della successiva approvazione; alleghera all’istanza: la bozza del
progetto di distribuzione inviato alle parti, le comunicazioni di invio della stessa, le note relative
alla trascrizione del decreto di trasferimento e alle cancellazioni delle formalita pregiudizievoli
ed all’estratto conto della procedura; laddove gli adempimenti siano ancora in corso evidenziera
nell’istanza le tempistiche per il loro espletamento. Entro 30 giorni dal deposito della bozza da
parte del Giudice, il delegato convochera le parti dinanzi a sé per la loro audizione e per la
discussione del progetto, segnalando che la mancata comparizione comportera approvazione
dello stesso ai sensi dell’art. 597 c.p.c. Tra la comunicazione dell’invito e la data di
comparizione debbono intercorrere almeno 10 giorni. Il giorno dell’audizione formera processo
verbale nel quale dara atto dell’avvenuta approvazione del progetto e lo depositera nel fascicolo
dell’esecuzione. Nel caso vengano sollevate contestazioni al progetto il delegato ne dara conto
nel processo verbale e rimettera gli atti al giudice per 1 provvedimenti di cui all’art. 512 c.p.c.,

allegando tutta la documentazione indicata al precedente punto 1.

(Pagamenti e rendiconto)
Dopo che il progetto di distribuzione verra dichiarato esecutivo, il delegato procedera al celere
versamento delle somme attribuite ai singoli creditori mediante emissione di assegni circolari o
mediante forme di pagamento equipollenti (bonifico) e all'acquisizione da parte dei creditori delle
relative quietanze.

Le spese relative alla vendita, per prestazione rese alla Procedura da terzi soggetti, saranno

richieste dai terzi fornitori di servizi direttamente al creditore procedente.
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(Variabili)

Il Giudice dell’esecuzione dispone che il professionista delegato provveda altresi a:

1) ricevere la dichiarazione di nomina prevista dall’art.583 c.p.c. e la dichiarazione del nome del
terzo prevista dall’art.590 bis c.p.c. unitamente all’atto contenente la dichiarazione di questi di
volerne approfittare, autenticata da un pubblico ufficiale;

2) dare tempestivo avviso a questo giudice del mancato versamento del saldo prezzo di
aggiudicazione nel termine fissato, per i provvedimenti di cui all'art. 587 c.p.c. e 176 e 177 disp. att.
c.p.c., contestualmente fissando la nuova udienza al medesimo prezzo base del precedente

esperimento di vendita; in_caso di reiterate decadenze, a richiedere al Giudice di disporre

I’eventuale aumento della cauzione, segnalando eventuali legami intercorrenti tra gli esecutati

ed i soggetti aggiudicatari (es. rapporti di parentela, soci etc.).

3) fissare ex art. 591 c.p.c., nel caso di esito negativo della vendita, un nuovo esperimento di

vendita, con riduzione del prezzo come per legge; salvo esigenze di carattere eccezionale, che il

delegato dovra segnalare puntualmente al g.e., il prezzo base di vendita non potra essere inferiore al

30% del prezzo base previsto per il primo esperimento di vendita;

4) autorizzare l'assunzione dei debiti da parte dell'aggiudicatario o dell'assegnatario, ai sensi dell'art.
508 c.p.c.;

5) limitare, ai sensi dell’art. 585, comma 2, nell'ipotesi in cui I'aggiudicatario definitivo sia un
creditore ipotecario o sia stato autorizzato ad assumersi un debito garantito da ipoteca a termini del
citato art. 508 c.p.c., il versamento del saldo prezzo di aggiudicazione nella misura occorrente per le
spese e per la soddisfazione degli altri creditori privilegiati di grado precedente ovvero di tutti quelli
che potrebbero risultare capienti in considerazione della misura del prezzo di aggiudicazione e di
quella del credito vantato dall'aggiudicatario;

6) autorizzare, sull'istanza di cui agli artt. 588 e 590 c.p.c. e con atto avente il contenuto di cui
all'art. 507 c.p.c., lI'assegnazione dei beni pignorati: nel caso in cui viene presentata nei termini
un'istanza di assegnazione, il delegato dovra fissare agli altri creditori ed al debitore un termine, non
inferiore a quindici giorni, per far pervenire presso il suo studio le eventuali osservazioni; qualora
vengano presentate le osservazioni il delegato dovra inoltrare gli atti al Giudice delle esecuzioni per
le sue determinazioni. Qualora invece non vengano presentate osservazioni, il delegato dovra
fissare il termine entro il quale l'assegnatario dovra versare l'eventuale conguaglio (se ricorre
I'ipotesi di cui all'art.589 comma | c.p.c.) o il prezzo (che non dovra essere inferiore al prezzo base

stabilito per I’esperimento di vendita per cui ¢ presentata).

(deposito rapporti riepilogativi)
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Il delegato é tenuto a depositare i rapporti riepilogativi:

1. il primo rapporto riepilogativo entro 30 giorni dall’emissione (o comunicazione)
dell’ordinanza di delega, nel quale dara atto dell’esito dell’esame del fascicolo e
dell’eventuale emissione dell’avviso di vendita;

2. per le procedure pre-cartabia a cadenza semestrale, decorrente dal primo rapporto, i rapporti
riepilogativi nei quali riepiloghera le attivita svolte, gli esiti degli esperimenti di vendita
tenuti e le spese sostenute nell’arco temporale in questione; per le procedure cartabia i
rapporti semestrali saranno sostituiti dai rapporti periodici da depositare dopo ogni tentativo
di vendita.

3. il rapporto riepilogativo finale entro 10 giorni dall’udienza di approvazione del riparto,
relazionando dell’esito della stessa, della sua liquidazione e dell’eventuale proposizione di
opposizioni al progetto di distribuzione ex artt. 512 e 617 c.p.c.
dispone inoltre:

1. che le spese pubblicitarie siano poste a carico provvisorio del creditore fondiario o, in sua
assenza, del creditore procedente, precisando che le societa che curano i servizi di pubblicita
non daranno corso agli adempimenti richiesti in presenza di fatture non pagate per i servizi
svolti in precedenza per la medesima procedura;

2. che qualsiasi mancato pagamento o atteggiamento dilatorio in ordine alla corresponsione

delle somme sopra indicata sara valutato ai fini del permanere dell’interesse alla

prosecuzione dell’esecuzione e dell’eventuale chiusura anticipata della stessa.

rilevato altresi che il custode dei beni pignorati non é stato nominato,
visto all’art. 559, 4° comma c.p.c.,
D-NOMINA CUSTODE
dell’intero compendio immobiliare pignorato, in sostituzione del debitore esecutato,
ISTITUTO VENDITE GIUDIZIARIE — CORSO FRANCIA n. 81— Torino — 10138 telefono
011 485338 / 011 482822 /011 488913 cellulare 3664299971,

e-mail immobiliari@ivgpiemonte.it_— che potra avvalersi della collaborazione del perito

stimatore.
conferisce
al custode tutti i compiti di cui all’art. 560 cpc, e quindi:
- prima di fissare ’accesso, esaminera il fascicolo dell’esecuzione al fine di fornire ausilio
tecnico- giuridico all’esperto stimatore nell’esame della documentazione di cui all’art. 567 c.p.c.

segnalando al creditore pignorante eventuali lacune o imprecisioni e invitandolo a regolarizzare
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gli atti e a depositare gli avvisi ex artt. 498 e 599 c.p.c. prima dell’'udienza fissata per
I’autorizzazione alla vendita; nel caso di espropriazione di beni indivisi, controllera che la
documentazione di cui all’art. 567 co 2 c.p.c. riguardi tutti i comproprietari dei beni e sia
risalente almeno al ventennio anteriore alla trascrizione dell’atto di pignoramento per accertare
I’esistenza di eventuali trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli o eventuali vincoli ed oneri
opponibili all’acquirente; laddove si riscontrassero vizi /o lacune di ostacolo alla procedibilita
della procedura lo segnalera al creditore procedente invitandolo a integrare le stesse, e
contestualmente relazionera immediatamente al Giudice per gli eventuali provvedimenti di
competenza, sospendendo le operazioni degli ausiliari in attesa del provvedimento;

- acquisira il certificato di stato civile, lo stato di famiglia e il certificato di residenza storico
della parte esecutata, nonché — nel caso sia coniugata — 1’estratto per riassunto dell’atto di
matrimonio - e - nel caso sia unita civilmente - certificato di unione civile;

- nell’eventualita che gli immobili sottoposti a pignoramento risultino realizzati in regime di
edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e siano stati finanziati in tutto o in parte
con risorse pubbliche, evidenziera ai creditori muniti di titolo presenti nella procedura la
necessita, al fine di fare procedere 1’esecuzione, di compiere la comunicazione della pendenza
del pignoramento agli enti pubblici competenti per consentire 1’eventuale partecipazione di tali
enti al fine di concorrere alla tutela delle finalita sociali degli immobili pignorati e svolgere le
ulteriori valutazioni richieste dalle disposizioni contenute nell’art. 1 commi 376, 377 e 378 1.
178/2020;

- nell’eventualita che il creditore procedente sia I’istituto di credito presso il quale ¢ stato
acceso il mutuo fondiario o0 un suo cessionario e/o avente causa, segnalera a quest’ultimo la
necessita che sia depositata agli atti della procedura documentazione attestante la rispondenza
del contratto di mutuo stipulato ai criteri di cui all’articolo 44 della legge 5 agosto 1978, n. 457,
e I'inserimento dell’ente creditore erogante il mutuo nell’elenco delle banche convenzionate
presso il Ministero delle infrastrutture e dei trasporti;

- comunichera la sua nomina al domicilio reale del debitore esecutato nonché
all’amministrazione condominiale nei casi di specie, allegando decreto di nomina e di fissazione
udienza ex art. 569 c.p.c.; prendera immediato contatto con I’esperto nominato per la stima del
compendio immobiliare pignorato, al fine di coordinare le operazioni di sopralluogo in sede di
primo accesso, che andra effettuato nel piu breve tempo possibile segnalando tempestivamente
al Giudice ogni problematica o circostanza le quali rendano difficoltosa ed onerosa la visita del

bene consentendo I’adozione dei provvedimenti di cui all’art. 560, 3° comma, c.p.c.;
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verifichera se il bene & occupato dal debitore esecutato ovvero da terzi illustrando agli
interessati le proprie funzioni concernenti le attivita di custodia e i doveri dell’occupante,
provvedendo ad acquisire dai terzi il titolo legittimante la loro occupazione, nondimeno qualora
I’immobile sia gia libero da persone, il custode deve acquisire immediatamente il possesso del
cespite mediante la sostituzione delle serrature di accesso o I’acquisizione definitiva delle
chiavi;

in adempimento dell’obbligo di vigilanza previsto dal novellato art. 560 cpc, provvedera ad
effettuare sopralluoghi periodici presso il compendio pignorato (almeno con cadenza
trimestrale) al fine di verificare se la parte esecutata adempia agli obblighi su di essa
incombenti; provvedera, altresi, a richiedere periodicamente informazioni all’amministrazione
condominiale anche sullo stato dei pagamenti;

concordera con gli occupanti un calendario per le visite degli offerenti, acquisendo la
disponibilita di almeno fissi due giorni a settimana per la durata di almeno quattro ore;

relazionera immediatamente al giudice le eventuali circostanze che legittimano, a mente
dell’art. 560 c.p.c., ’emissione immediata dell’ordine di liberazione del bene pignorato;

nel caso di esecutato “persona fisica” e creditore procedente/intervenuto qualificabile come
“professionista”, verificato che no o piu titoli azionati nella procedura sia un decreto ingiuntivo
non opposto e non contenente espressa motivazione sul compiuto esame d’ufficio da parte del
giudice che lo ha emesso in ordine all’assenza di clausole abusive nel contratto concluso e posto
alla base del ricorso monitorio (ex Cass. SS.UU. n. 9479/2023), depositera immediatamente
istanza al GE utilizzando il modello “Consumatore. custode istanza SSUU 9479-2023” ed
allegando allo stesso modulo “Consumatore. AVVISO a debitore SS.UU. 9479-2023”
debitamente compilato (uno per ciascun decreto ingiuntivo);

provvedera a curare I’amministrazione dei beni pignorati, segnalando la necessita di
interventi di urgente manutenzione, incassando eventuali canoni di locazione e le indennita di
occupazione a carico degli occupanti e provvedendo a far versare le somme dovute su apposito
c/c vincolato all’ordine del giudice dell’esecuzione presso un istituto bancario ovvero su un
libretto postale intestato alla procedura esecutiva (seguendo la prassi gia in uso)

dara immediata comunicazione della propria nomina agli occupanti (con o senza titolo)
degli immobili pignorati intimando loro di versare a lui tutte le somme altrimenti dovute al
debitore esecutato;

segnalera tempestivamente I’eventuale omissione del pagamento dei canoni che si

protragga da almeno 2 mensilita;
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nel caso di contratto ad uso abitativo provvedera ad intimare tempestivamente il diniego di
rinnovo del contratto alla prima scadenza, motivando il diniego con la necessita di vendere
I’immobile espropriato nella procedura esecutiva in questione;

segnalera ai creditori presenti nella procedura esecutiva ed al Giudice dell’esecuzione
I’eventuale inadeguatezza del canone ex art.2923, 3° comma c.c.;

qualora taluno degli immobili sia in condominio, dara immediata comunicazione della
propria nomina all’amministrazione condominiale, specificando espressamente che non saranno
ritenute spese rimborsabili in prededuzione quelle relative alla gestione ordinaria del
condominio e quelle straordinarie non espressamente approvate dal Tribunale e che non siano
dirette alla conservazione dell’integrita fisica e funzionale dello stabile?;

provvedera a salvaguardare i diritti dei comproprietari nell’ipotesi di custodia avente ad
oggetto solo parte del bene in comunione. Il custode, in particolare, si immettera nel possesso
limitatamente alla sola quota, provvedera alla riscossione della sola quota parte dei frutti civili
di spettanza della procedura, organizzera le visite compatibilmente con le esigenze dei
comproprietari che occupano I’immobile;

rendera trimestralmente a norma dell’art.593 c.p.c. il conto della sua gestione evidenziando
analiticamente ed in modo distinto per ogni singola unita immobiliare sotto la sua custodia: a) il
saldo contabile della custodia; b) gli interessi eventualmente maturati nel periodo sulle somme
depositate; c) le poste attive e quelle passive d) le attivita compiute; e) le istanze proposte; f)

sommariamente, i provvedimenti ottenuti.

(in vista ’udienza ex art. 569/600 cpc)

almeno 7 giorni prima dell’udienza fissata ex art. 569/600 cpc depositera sintetica relazione
diretta a descrivere I’immobile, il suo stato di conservazione e la presenza di locazioni e/o affitti
opponibili alla procedura esecutiva,;

predisporra, unitamente all’esperto nominato dal Tribunale, la descrizione del bene da

allegare all’ordinanza di delega 2 nonché ’ordine di liberazione del bene in formato editabile

laddove ricorrano i presupposti della sua emissione in base all’art. 560 cpc, depositandone

bozza almeno 7 giorni prima dell’udienza ex art. 569 cpc; esaminera la relazione di stima,

L1l custode invitera I’amministrazione condominiale a far pervenire presso il suo studio copia delle richieste di pagamento inviate al
proprietario dell’immobile, dei verbali e delle delibere delle assemblee condominiali, nonché, di ogni ulteriore comunicazione
afferente alla gestione del condominio.

2 In relazione allo STATO DI OCCUPAZIONE indichera: libero; in corso di liberazione; occupato da terzi o dal debitore che non
vi abita (per le procedure pre-cartabia 1’aggiudicatario potra chiedere la liberazione sin dal momento dell’aggiudicazione); occupato
dall’esecutato che vi abita (non potra essere ordinata la liberazione prima del decreto di trasferimento) ; occupato con titolo
opponibile (descrivere lo stesso e la data di scadenza); provvedera ad aggiornare il delegato su eventuali mutamenti dello stato di
occupazione indicato nella delega;
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fornendo all’udienza il proprio motivato parere sul valore indicato; nel caso di bene indiviso
predisporra nel medesimo termine suindicato bozza dell’ordinanza che dispone la divisione,
utilizzando I’apposito modello pubblicato sul sito del Tribunale di Roma;

predisporra, altresi, la descrizione del bene oggetto del giudizio di divisione da depositare
almeno 7 giorni prima dell’udienza fissata dal giudice per la comparizione delle parti, alla quale
partecipera unitamente all’esperto stimatore;

interverra alle udienze fissate dal giudice dell’esecuzione (o della divisione), fornendo ove
necessario il proprio motivato parere sulla infruttuosita dell’espropriazione forzata ai sensi

dell’art. 164-bis disp. att. c.p.c.;

(in relazione agli adempimenti connessi alla pubblicita’, alle visite ed alla liberazione del bene)
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collaborera con il delegato al fine di curare, nei termini di legge, tutti gli adempimenti
pubblicitari relativi agli esperimenti di vendita fissati dal professionista delegato, con le
modalita stabilite nell’ordinanza di delega e nell’avviso di vendita;

fornira ogni utile informazione a eventuali acquirenti in ordine alle modalita di vendita e
alle caratteristiche e consistenza del bene, inserendo nelle pubblicita commerciali il proprio
recapito telefonico;

si adoperera, accompagnando di persona (0 a mezzo di un suo delegato ad hoc e senza
aggravio di spese per la procedura), tutti gli interessati all’acquisto, affinché essi possano
visitare I’immobile o gli immobili oggetto della procedura con congruo anticipo rispetto alla
data fissata per la vendita, singolarmente e con la massima riservatezza e nel rispetto di
eventuali prescrizioni di natura sanitaria precisando gli eventuali oneri condominiali per i
quali, in base a quanto disposto dall’art.63, 2° comma, disp. att. c.c., il potenziale aggiudicatario
potrebbe essere chiamato a rispondere solidamente con il debitore; il custode Istituto Vendite
Giudiziarie potra avvalersi, per le visite, anche di un sistema telematico che da remoto
garantisca la visione in diretta di ogni parte dell’immobile e la possibilita per gli interessati di
interagire solo con l’operatore senza possibilita di registrazione, tutelando percio il loro
anonimato e le esigenze di rispetto della normativa sanitaria per tutte le parti coinvolte; anche
per il caso di utilizzo del sistema di visita da remoto, dovra, essere garantito I’accesso personale
al bene a chi, comunque, lo richieda;

provvedera a depositare bozza dell’ordine di liberazione su istanza dell’aggiudicatario (per
le procedure pre-Cartabia) e bozza dell’ordine di liberazione da emettere contestualmente al
decreto di trasferimento, per le procedure con delega emessa “pre-Cartabia e “Cartabia”, salvo

che lo stesso non lo abbia esonerato; ad intimare la liberazione o il rilascio dell’immobile
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disposti dal giudice curandone 1’attuazione, verbalizzando le relative operazioni e depositando
gli atti assieme alla relazione finale; laddove 1’aggiudicatario abbia richiesto la liberazione del
bene dai beni relitti, il custode acquisira due preventivi per la valutazione dei costi per lo

smaltimento o la distruzione degli stessi; nel solo caso in cui i costi stimati siano superiori ad

euro 5.000,00 chiedera al Giudice ’autorizzazione alla spesa in questione da prelevare

dalle somme incamerate dalla procedura sul lotto da liberare;

- fornira ogni utile informazione agli eventuali acquirenti in ordine alle modalita della
vendita (anche riguardo alla possibilita di accedere ad un mutuo con gli Istituti convenzionati)
ed alle caratteristiche e consistenza del bene, inserendo nelle pubblicita commerciali il proprio
recapito telefonico (fisso e cellulare).

ACCORDA

al Custode il fondo spese di euro 500 a carico del procedente, salvo recupero in prededuzione;

E - PROVVEDE
in merito ai restanti lotti 2 e 3 come da separata ordinanza
MANDA
alla Cancelleria per I'immediata comunicazione del presente provvedimento al creditore pignorante,
ai creditori intervenuti ed a quelli iscritti non intervenuti, al debitore esecutato ed agli eventuali

comproprietari dei beni pignorati.

Si comunichi.
Asti, 12 giugno 2025
Il Giudice dell’esecuzione
dott. Gian Andrea Morbelli
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