Repubblica Italiana
I1 Tribunale Ordinario di Genova
Terza Sezione Civile
nella persona del giudice
Dott. Roberto Bonino

ha pronunciato la seguente
Ordinanza

uella causa civile iscritta al R.G. n. 5876 /2023 promossa da:

o ok ok ok ok

Sciogliendo la riserva in data 18/9/2025:;

vista la natura della causa;

x_-ileygtq _che non vi sono contestazioni sulla necessitd della vendita trattandosi di immobile
indivisibile secondo le quote di spettanza dei comproprietari come si evince dalla c.t.u.;

visto 1" art. 788 c.p.c.

ORDINA

la vendita all” asta del seguente compendio immobiliare:
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L’ubicazione toponomastica ¢ Genova, municipio Levante (Nervi), c.a.p. 16167, Via del
Commercio civico 13 interno 1 scala destra. L’ubicazione geografica ¢ latitudine 44.388 —
longitudine 9.034. L’ubicazione urbanistica ¢ ambito di riqualificazione urbanistica residenziale
(AR-UR) come da previsione del P.U.C. vigente.

Catastalmente |’abitazione in esame, alla data odierna, risulta censita al C.F. della Provincia di
Genova in Comune di Genova con i seguenti identificativi catastali e dati di classamento: Sezione
NER — Foglio 8 — Mappale 1271 — Subalterno 12 — categoria A/3 - Classe 4" — Consistenza vani 4 -
R.C. €. 671,39.=.
L’abitazione in esame, confina a sud con altra abitazione stessa scala, a nord con locale
condominiale, ad ovest col vano scala condominiale, ad est con affaccio sul distacco, sotto con
locali ad uso non abitativo, sopra con altre abitazioni.

NOMINA
quale professionista delegato alle operazioni di vendita I’ Avv. ANDREA BACH;

DISPONE
le seguenti modalita della vendita: prezzo base € 93.000,00;

offerte minime in aumento non inferiori ad € 2.000,00;

DELEGA ALLE OPERAZIONI DI VENDITA ED ALLE OPERAZIONI DI PUBBLICITA’
SUL PORTALE DELLE VENDITE PUBBLICHE:

I’ Avv. ANDREA BACH

INDIVIDUA IL GESTORE DELLA VENDITA TELEMATICA

Rimette la scelta alla Delegata alla vendita

INDIVIDUA IL SEGUENTE ISTITUTO BANCARIO PER LE OPERAZIONI DELEGATE
Rimette la scelta alla delegata alla vendita

Previa acquisizione di informazioni- ¢ ricezione di proposte pubblicitarie fornite dagli operatori del
settore alla sezione, nel rispetto del principio di massima pubblicizzazione possibile, tenendo conto
del contesto territoriale ove opera il Tribunale

DETERMINA LE SEGUENTI MODALITA’ DI PUBBLICITA’

pubblicita obbligatoria ex art. 490 c.p.c. c. 1:

inserimento sul portale del Ministero della Giustizia dell’avviso di vendita, dell’ordinanza di
delega ¢ della perizia di stima, completa di planimetrie e fotografic in un'area pubblica
denominata "portale delle vendite pubbliche” ( € 100,00 per lotto ), almeno sessanta (60) giorni
prima del termine per la presentazione delle offerte;
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pubblicitd obbligatoria ex art. 490 c.p.c. c. 2 con inserimento dell’avviso di vendita,
dell’ordinanza di delega e della perizia di stima, completa di planimetrie e fotografie, sul sito
astegiudiziarie.it ( con contemporanea visualizzazione sul sito del Tribunale di Genova ) ad € 80,00
+IVA, almeno quarantacinque (45) giorni prima del termine per la presentazione delle offerte

pubblicitd commerciale facoltativa ex art. 490 c.p.c. c. 3:

[ ] con un annuncio di vendita sui siti Casa.it, Idealista.it, Bakeca.it - Gruppo e¢Bay al
prezzo complessivo di € 50,00 piu IVA, per il tramite di Aste Giudiziarie Inlinea S.p.A., almeno
quarantacinque (45) giorni prima del termine per la presentazione delle offerte;

se scelta questa opzione fondo spese dovuto per tornata pubblicitaria pari ad € 200,00
(comprensiva di pubblicita obbligatoria lett. B) oltre ad € 100,00 per lotto per PVP;

[ ] con inserimento dell’avviso di vendita, dell’ordinanza di delega e della perizia di
stima, completa di planimetrie ¢ fotografie sul sito Immobiliare.it e di un annuncio di vendita sui
siti Casa.it, Idealista.it, Bakeca.it - Gruppo eBay al prezzo complessivo di € 90,00 pit IVA, in caso
di procedura con unico lotto, oltre ad € 40,00 + iva per ogni lotto successivo al primo almeno
quarantacinque (45) giorni prima del termine per la presentazione delle offerte;

se scelta questa opzione, fondo spese dovuto per tornata pubblicitaria pari ad un minimo di €
250,00 (comprensiva di pubblicita obbligatoria lett. B) oltre ad € 100,00 per lotto per PVP ed
oltre ad € 40+ iva per ogni lotto successivo al primo

[ XXXXXXX ] con inserimento dell’avviso di vendita, dell’ordinanza di delega e della
perizia di stima, completa di planimetrie e fotografie sul sito www.immobiliare.it e sul sito
www.entietribunali.it  nonché  visibilita degli annunci tramite wuna “vetrina” su
www.genova.republica.it e www.ilsecoloxix.it e con pubblicita cartacea settimanale su “Case &
Affari”, inserto de Il Secolo XIX (// testo dell annuncio sara redatto in formato editabile dal
professionista ed inviato alla societa Aste Giudiziarie Inlinea S.p.A., e dovra contenere unicamente
i seguenti dati: numero di ruolo della procedura; numero lotto; comune ed indirizzo ove ¢ situato
I'immobile, diritto reale posto in vendita (piena proprietd, quota parte della piena proprieta,
usufrutto, nuda proprieta, ecc.); tipologia (appartamento, terreno, villa, negozio, locale, ecc.);
descrizione di tipo commerciale, stato di occupazione (solo ove non da considerarsi libero);
ammontare dell ‘offerta minima; data, luogo ed ora della vendita; nominativo del delegato e del
custode con relativo recapito telefonico. Saranno omessi in ogni caso i dati catastali. Per le aste
con prezzo base pari o superiore a 50.000€ sara pubblicata una foto/planimetria a scelta del
delegato), al prezzo di € 320,00 + IVA ad annuncio per immobili con prezzo base d’asta inferiore a
€ 50.000.00, ovvero al prezzo di € 470,00 + IVA ad annuncio per immobili con prezzo base d’asta
pari o superiore a € 50.000,00, per il tramite di A. MANZONI & C. S.p.A. almeno
quarantacinque (45) giorni prima del termine per la presentazione delle offerte. _

Se scelta questa opzione unitamente all’opzione 1, fondo spese dovuto per tornata
pubblicitaria: € 600,00 (comprensiva di pubblicita obbligatoria lett. B) oltre contributo PVP
quando il valore a base di asta non supera € 50.000,00; € 750,00 (comprensiva di pubblicita
obbligatoria lett. B) oltre contributo PVP quando il valore a base di asta supera € 50.000,00.

[ ] con inserimento oltre che su siti internet anche sul quotidiano La Repubblica (nel
formato standard di 3 moduli, mm 52 di base per mm 52 di altezza, al costo di € 350,00 + IVA), per
il tramite di A. MANZONI & C. S.p.A., almeno quarantacinque (45) giorni prima del termine
per la presentazione delle offerte.
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Se scelta anche questa opzione fondo spese ulteriore per tornata pubblicitaria pari € 430,00.

[ ] porta a porta nel vicinato con comunicazione da mettere nella cassetta delle lettere a
cura di Aste Giudiziarie Inlinea S.p.A. (al costo di € 0,55 a missiva piu [VA), almeno trenta (30)
giorni prima del termine per la presentazione delle offerte.

Se scelta questa opzione aggiungere ai fondi spese come sopra determinati € 110,00 + IVA
ogni 200 missive.

[ ] di fare, tenuto conto dell’elevato valore del bene messo in vendita, un virtual tour
360° dell’immobile a cura di Aste Giudiziarie Inlinea S.p.A. (incremento del fondo spese di €
250,00 per lotti con valore di stima fino ad € 300.000,00, € 400,00 per lotti con valore di stima tra €
300.000,01 ed € 500.000,00), almeno quarantacinque (45) giorni prima del termine per la
presentazione delle offerte

[ ] altro (ad esempio cartellonistica ecc.)

Considerato che gli adempimenti pubblicitari obbligatori e facoltativi di cui all’art. 490 co. 2 ¢ 3
c.p.c. devono essere del tutto completati 45 giorni prima della data ivi indicata, gli stessi
adempimenti ( ad eccezione della pubblicazione sul Portale delle Vendite Pubbliche e di quanto
eventualmente previsto al punto 7 ) dovranno essere richiesti a cura del professionista delegato
subito dopo aver avviato la pubblicita su PVP e comunque almeno 60 giorni prima del termine
per la presentazione delle offerte, ad Aste Giudiziarie Inlinea S.p.A., attenendosi alle istruzioni
contenuti nella presente delega nonché alle istruzioni generali approvate dalla Sezione Esecuzioni
Immobiliari del Tribunale di Genova pubblicate sul sito internet del Tribunale, depositate in
esemplare cartaceo consultabile in Cancelleria e comunicate agli ordini professionali.

Il delegato prendera visione del fascicolo telematico.

Procedera con un controllo sulla regolarita processuale degli atti ( avendo cura di verificare la
corretta estensione del contraddittorio ad eventuali creditori iscritti e non intervenuti e ai
comproprietari non intervenuti ) e sulla perizia di stima depositata dal c.tu. gia nominato dal
giudice ( se ad esempio sono state indicate le corrette iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, se la
divisione in lotti ¢ opportuna in relazione allo stato dei Tuoghi, se sono stati apportati i corretti
adeguamenti di stima ).

Procedera, altresi, al controllo della regolarita e completezza della documentazione ipocatastale,
della continuita delle trascrizioni e della provenienza del compendio immobiliare oggetto di
divisione.

Procedera a verificare la regolare costituzione del fondo spese come sopra determinato.

Depositera entro un mese dalla comunicazione del conferimento di incarico relazione preliminare
dando conto delle suddette attivita secondo il modello tipo adottato dalla sezione.

Salvo diversa determinazione del G.I. individuera il valore dell’immobile utilizzando la perizia (
valore di stima al netto delle riduzioni operate dal c.t.u. ) .

II professionista delegato redigera un unico atto ( avviso di vendita ex art. 570 c.p.c. secondo il
modello tipo adottato dalla sezione e, per la parte riguardante la modalita telematica, apportera le
modifiche secondo il gestore della vendita telematica che sara stato scelto ) nel quale fornira, del
compendio oggetto di vendita, sia una descrizione sommaria di tipo commerciale sia una
descrizione calastale; riportera le indicazioni previste dall*art. 173-quater disp. att. c.p.c., e porra in
vendita i beni con le modalita della VENDITA TELEMATICA SINCRONA MISTA, ovvero sia
con modalita telematica che con modalita cartacea. '

A) il delegato:

L. verifichera se la vendita ¢ stata disposta in uno o piu lotti ed il prezzo a base d’asta degli stessi:
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2. stabilira il termine non superiore a 120 giorni dalla comunicazione del presente provvedimento,
per la presentazione delle offerte di acquisto per ciascun lotto e, comunque, avendo cura di espletare
2/3 esperimenti di vendita all’anno;

3. stabilira il giorno, successivo alla scadenza del termine di cui al punto precedente, per la
convocazione delle parti e degli offerenti davanti a sé per la deliberazione sull’offerta e per
[’eventuale gara tra gli offerenti;

4. stabilira per chi usufruira della modalita di presentazione cartacea: il luogo di presentazione delle
offerte ( che dovranno essere presentate in busta chiusa secondo le modalita previste dall’art. 571
c.p.c. ) presso un suo recapito, indicando che la cauzione ( in misura non inferiore al decimo del
prezzo proposto ) dovra essere versata mediante assegno circolare o vaglia postale inserito nella
busta chiusa contenente 1’offerta; per chi usufruira della modalita di presentazione telematica: il
giorno e I’ora finale del deposito della stessa esclusivamente in via telematica, previa registrazione,
all’interno del portale http://venditepubbliche.giustizia.it, secondo le modalita meglio precisate
nell’avviso di vendita anche per quanto riguarda la cauzione;

per entrambe le tipologie di vendita le offerte di acquisto dovranno pervenire dagli offerenti entro le
ore 12.00 del giorno non festivo antecedente a quello fissato per la vendita;

5. stabilira il modo ed indichera in 120 giorni non prorogabili, ma soggetti a sospensione feriale dal
1 al 31 agosto, il termine per il versamento del prezzo da effettuarsi su conto corrente intestato alla
procedura da aprire a cura del delegato presso la banca sopra indicata;

6. redigera un avviso di vendita contenente tutti i dati che possono interessare il pubblico e
provvedera ad effettuare la pubblicita sul portale delle vendite pubbliche e con le modalita sotto
precisate;

7. effettuera la pubblicita nei termini ¢ modi sopra indicati controllando 1’oscuramento del nome
delle parti e di ogni altro dato personale idoneo a rivelare l'identita di queste ultime e di eventuali
soggetti terzi, come disposto nel provvedimento del Garante per la protezione dei dati personali in
data 07/02/2008.

I1 delegato dovra specificare, nell’avviso di vendita:

i. che tutte le attivita, che a norma degli artt. 571 e ss c.p.c. devono essere compiute in
cancelleria, o davanti al giudice istruttore e, o dal cancelliere o dal giudice istruttore,
sono eseguite dal professionista delegato presso il recapito dallo stesso fornito;

i, che sono a carico della parte aggiudicataria le tasse ¢d imposte di vendita, il cui importo
dovra essere determinato a cura del delegato e versato dall’aggiudicatario unitamente al
saldo del prezzo;

B) esaminera le offerte nel giorno indicato al precedente punto 3), procedendo secondo le seguenti
direttive:

- saranno dichiarate inefficaci: le offerte pervenute oltre il termine di cui al precedente punto 2); le
offerte inferiori di oltre un quarto al valore dell’immobile come sopra determinato; le offerte non
accompagnate da cauzione prestata con le modalita di cui al precedente punto 4);

- PER IL CASO DI PRESENZA DI UNA SOLA OFFERTA: - se I'offerta ¢ pari o superiore al
valore dell’immobile come precedentemente stabilito la stessa ¢ senz’altro accolta; - se il prezzo
offerto ¢ inferiore rispetto al prezzo stabilito in misura non superiore ad un quarto, 1’offerta ¢
accolta salvo che il delegato non ritenga di rimettere gli atti al Gl evidenziando e motivando
sull’esistenza di una seria possibilita di conseguire un prezzo maggiore con una nuova vendita:

* PER IL CASO DI PRESENZA DI PIU* OFFERTE: - sempre e comunque il delegato invitera gli
offerenti ad una gara sull’offerta pil alta; il delegato aggiudichera il bene al maggior offerente salvo
che tutie Ic offeric presentale siano inferiori al prezzo stabilito, purché in misura non superiore ad
un quarto ¢ il delegato non ritenga di rimettere gli atti al GI evidenziando ¢ motivando sull’esistenza
di'una seria possibilita di conseguire un prezzo maggiore con una nuova vendita;

- PER IL CASO IN CUI LA GARA NON ABBIA LUOGO: - se almeno un’offerta & uguale o
superiore al prezzo determinato nell’avviso di vendita, il delegato aggiudichera il bene al maggior
offerente; - se tutte le offerte presentate fossero inferiori fino ad un quarto del prezzo come
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determinato nell’avviso di vendita il delegato aggiudichera al miglior offerente ( tenendo conto
dell’entita del prezzo, delle cauzioni presentate, delle modalita ¢ dei tempi di pagamento e di ogni
altro elemento utile ), salvo che il delegato non ritenga di rimettere gli atti al GI evidenziando e
motivando sull’esistenza di una seria possibilita di conseguire un prezzo maggiore con una nuova
vendita; - se tutte le offerte, tenendo conto dei parametri sopra indicati, fossero di uguale valore il
delegato aggiudichera il bene all’offerta presentata per prima;

- redigera il verbale relativo alle suddette operazioni;

C) in tutti i casi di asta deserta provvedera a fissare le date delle ulteriori vendite avanti a sé, entro
120 giorni dalla data dell’infruttuoso esperimento di vendita, con abbassamento del prezzo di 1/4
secondo le modalita di cui sopra.

D) Relazionera, con atto telematico da inviarsi ogni sei mesi ( secondo il modello adottato
dall’ufficio ) a decorrere dalla scadenza della relazione preliminare, sulle attivita effettivamente
compiute ( numeri di esperimenti, valori di asta, ragioni della mancata vendita, sui costi maturati e
sulle-condizioni del bene ed ogni altra indicazione ritenuta utile ); per il caso di 3a asta deserta
rimettera gli atti al GI per le valutazioni di competenza; rimettera gli atti al GI, anche per le
valutazioni di cui all’art. 164-bis disp. Att. C.p.c., comunque, qualora il bene dovesse essere posto
in vendita ad un prezzo inferiore all’'80% del prezzo di stima e, comungque, inferiore ad € 10.000,00;
D.1) il delegato relazionera sempre ¢ comunque al GI ogni qualvolta le situazioni del caso concreto
evidenzino un’ ipotesi di attivazione del procedimento di antieconomicita;

F) il delegato richiedera all’aggiudicatario unitamente al versamento del saldo prezzo, il versamento
di una somma pari al 15% del prezzo offerto necessario per il pagamento delle imposte e spese di
trasferimento ( provvedendo tempestivamente a restituire I’eccedenza all’acquirente, salvo specifica
istanza, da autorizzare da parte del GI, in cui venga documentata I’irragionevolezza della
quantificazione del fondo spese richiesto e si chieda il versamento di una somma minore: ad
esempio acquisto prima casa per immobili di grande valore):

F1) il delegato provvedera a predisporre il decreto di trasferimento, senza indugio e comunque entro
30 giorni dal versamento del saldo prezzo e delle spese di trasferimento oppure a dare tempestivo
avviso al giudice del mancato versamento del prezzo e/o delle spese di trasferimento:;

G) predisposta la bozza di decreto il delegato depositera la stessa in formato telematico e in formato
cartaceo presso la cancelleria del giudice istruttore, per la sua sottoscrizione, avendo cura di aver
depositato in via telematica I’avviso di vendita, il verbale delle relative operazioni, la prova della
pubblicita effettuata e del saldo prezzo, unitamente alle copia in via cartacea delle visure catastali
ventennali e le ispezioni ipotecarie sull’immobile aggiudicato aggiornate, secondo le istruzioni
approvate dalla sezione;

H) entro 30 giorni dalla sottoscrizione del decreto da parte del giudice, il delegato eseguira le
formalita di cui all’art. 591-bis comma 2 n. 11 c.p.c.: con il deposito del progetto di distribuzione
depositera prova dei suddetti adempimenti;

I) il delegato provvedera a prelevare dal conto intestato alla procedura le somme occorrenti per il
pagamento delle cancellazioni delle trascrizioni e delle iscrizioni ( spese a carico della procedura
esecutiva ) ed effettuare la registrazione, trascrizione e voltura nel termine previsto dalla legge;

J) salvo casi di eccezionale complessita, entro 30 giorni dalla scadenza del termine assegnato alle
parti per la precisazione delle somme dovute, predisporra il progetto di distribuzione, da trasmettere
alla cancelleria del giudice corredato dalla nota dettagliata delle spese, anche gia prelevate, e
onorari, per la liquidazione, e delle note depositate dalle parti comprensive delle note spese legali;
al momento del deposito del progetto di distribuzione il delegato depositera tutta la documentazione
concernente Mauivita delegata ( in originale per i fascicoli ancora parzialmente cartacei ¥

J.1) il GI procedera alla liquidazione del compenso del delegato;

K) il delegato provvedera al pagamento delle singole quote solo dopo che il giudice avra dichiarato
esecutivo il progetto e ordinato i pagamenti;

L) spetta al delegato la richiesta alla cancelleria della copia del decreto di trasferimento registrato da
inviare all’aggiudicatario.
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['termini assegnati al professionista sono sospesi per il periodo 1/31 agosto.
Viene costituito il fondo spese pubblicita come sopra determinato.
[1 delegato, nella prima relazione, dara atto del versamento del fondo spese.

Le spese di pubblicita sono in via provvisoria a carico solidale dei comproprietari.

[l professionista delegato, decorso il termine di 20 giorni dall’approvazione del piano di riparto,
termine previsto per la proposizione delle eventuali opposizioni, depositera, senza indugio e
comunque entro 10 giorni, un rapporto riepilogativo finale delle attivita svolte in esecuzione del
piano stesso, secondo il modello in uso all’ufficio;

RINVIA

la causa all” udienza del 18 Marzo 2026 ore 9.00 per verificare I’ esito delle operazioni di vendita
del compendio immobiliare

Si comunichi alle parti e al professionista delegato alle operazioni di vendita.
Cosi deciso in Genova il 19 Settembre 2025

Il Giudice
Dott. Roberto Bonino

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