N. 143/2022 R.G.E.

Tribunale Ordinario di Pordenone

Sezione Esecuzioni Immobiliari di Pordenone

Il Giudice dell’esecuzione,
sentite le parti alla scorsa udienza;

letta la nota del creditore procedente depositata il 5/10/2024 ¢ la nota del professionista delegato
depositata il 15/12/2025;

ritenuto che possa procedersi alla trascrizione delle accettazioni di eredita a favore di, -
__per mezzo degli atti pubblici dagli stessi compiuti e richiamati nelle predette
note, mentre non si pongono problemi di continuita delle trascrizioni in relazione alla posizione di

____'vista I’apertura di ereditd giacente e la nomina di curatore, nei confronti del quale ¢
stata introdotta la procedura esecutivai?R.G. n.,175/25 riunita al presente procedimento;

vista ’apprensione, nel predetto procedimento riunito, dell’ulteriore lotto di proprieta esclusiva di
cosi censito: VIALE MICHELANGELQ GRIGOLETTI, 40 (33074) -

“ FONTANAFREDDA (PN); C.U. - Foglio: 40 - Particella: 6 - Sub: 10; - Foglio: 40 - Particella: 417

- Sub: 10
P.Q.M.

DISPONE che il professionista delegato provveda, nel termine di 60 giorni dalla comunicazione
del presente provvedimento, ad eseguire le trascrizioni indicate in parte motiva, con onere a carico
del creditore procedente; all’esito, relazionera a questo GE;

RIMETTE al professionista delegato le operazioni di vendita in relazione agli immobili LOTTO 3
e LOTTO 4 - A, procedendo sin da ora alla pubblicazione dell’avviso di vendita (conforme alla
Circolare adottata dai Giudici delle Esecuzioni di questo ufficio di data 18/12/2025, che dovra
essere depositata a cura del delegato nella presente procedura), senza attendere 1’esaurimento degli
adempimenti di cui al punto precedente;

AFFIDA allo stimatore gia nominato dott. Mario Miani il seguente ulteriore incarico, in relazione
al bene indicato in parte motiva:

affida al perito I’incarico di determinare, in primo luogo, il valore di mercato degli
immobili pignorati, procedendo al calcolo della superficie dell’immobile, specificando
quella commereiale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, con
esplicitazione dei coefficienti impiegati, esponendo poi analiticamente gli adeguamenti e
le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per
’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso
del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute. Piti in
particolare, il perito si atterra alle seguenti istruzioni:

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

Firmato Da: TESCO ELISA Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 39ce0d

=



1)

2)
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VERIFICHI, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui
all’art. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e
trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle
visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed
al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; acquisisca, ove non depositati, le
mappe censuarie, schede catastali ed elaborati planimetrici che egli ritenga
indispensabili per la corretta identificazione del bene e acquisisca ’atto di
provenienza; _

VERIFICHI la sussistenza di diritti di comproprieta (specificando se il bene ¢ in
comunione legale tra i coniugi o in comunione ordinaria) o di altri diritti reali
parziari; qualora risulti pignorata la sola quota di % di un immobile in comunione
legale dei beni, il perito estimatore provvederd a trasmettere immediatamente una
relazione informativa al giudice, astenendosi dal completare le operazioni peritali fino
a nuova disposizione del giudice dell’esecuzione;

in ipotesi di immobili in comproprieta con soggetti terzi, dica se siano comodamente
divisibili 0 meno, sul presupposto che si ha comoda divisibilitd quando: a) & possibile
fisicamente un materiale frazionamento, senza mutamento della destinazione
originaria; b) ¢ possibile individuare quote omogenee di numero uguale a quello dei
condividenti ¢) si possono formare porzioni suscettibili di autonomo e’ libero
godimento, e quindi non gravate da pesi, serviti ¢ limitazioni eccessivi, in modo da

non dover fronteggiare problemi tecnici eccessivamente costosi; cid anche tenendo -

conto delle spese necessarie al frazionamento; d) non risulta un deprezzamento del
valore delle porzioni rapportate proporzionalmente al valore dell’intero; laddove non
siano comodamente divisibili, dia adeguata spiegazione in proposito;

VERIFICHI la continuita delle trascrizioni nel ventennio indicando tutti i passaggi di
proprieta relativi ai beni plgnoratl intervenuti tra la trascrizione del pignoramento e, a
ritroso, il primo titolo di provenienza anteriore al ventennio che précedg la notifica del
pignoramento, segnalando anche tutti i frazionamenti e le variazioni-catastali via via
eseguiti, specificando, altresi, esattamente su quale ex-partlcella di terreno insistono i
manufatti subastati; segnalando al gmdlce dell’esecuzione ¢ ai credltarl procedente e
intervenuti senza indugio, nell’ipotesi in cui un trasferimento sia avvenut"’ i
morte, ’eventuale mancanza della trascrizione dell’accettazione espressa’:-o-
eredita, non essendo a tal fine sufficiente la trascrizione del solo certificato successorio
da parte dell’Agenzia delle Entrate; per il caso in cui dai registri immobiliari non
risulti ’accettazione tacita o espressa dell’eredita in favore del debitore. il perito
estimatore interrompera senz’altro le operazioni di stima, limitandosi a comunicare la
circostanza al giudice dell’esecuzione, fino a nuove istruzioni; per il caso in cui sia
carente la trascrizione di un’accettazione espressa o tacita nel corso del ventennio e a
favore di uno dei danti causa del debitore, il perito estimatore si limitera a segnalare la
circostanza al giudice dell’esecuzione e ai creditori procedente e intervenuti, perché
provvedano a curare la trascrizione dell’accettazione tacita di eredita risultata carente
prima dell’'udienza ex art. 569 c.p.c., informandone immediatamente 1’esperto perché
ne dia atto nell’elaborato di stima, procedendo comunque con le operazioni di stima;
DESCRIVA - previo necessario accesso all’intermo, in data se possibile
eoncordata col custode - I’'immobile pignorato, indicando dettagliatamente comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne,
superficie lorda commerciale in mq., confini (nel caso di terreni) e dati catastali
attuali, eventuali pertinenze, accessori ¢ millesimi di parti comuni (lavatoi soffitte
comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);
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legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria;

13)INDICHI se ¢ presente 0 meno I’attestato di certificazione energetica (ACE/APE)
provvedendo, in mancanza e se possibile, ad acquisire la relativa certificazione (anche
avvalendosi di altro tecnico abilitato per costo non superiore ad € 250,00 oltre
accessori per ciascuna unita immobiliare);

14) ACQUISISCA, presso il Comune, i certificati di conformitd di tutti gli impianti
rilasciati dalle ditte; in mancanza, riferisca sullo stato impiantistico; }

15)INDICHI [I’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita e rilevi ’esistenza di diritti demaniali (di
superficie o serviti pubbliche) o usi civici, evidenziando gli eventuali oneri di
affrancazione o riscatto;

16) ACCERTI I’esistenza di vincoli o oneri natura condominiale (segnalando se gli stessi
resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non
opponibili al medesimo) nonché la presenza di eventuali cause in corso con domanda
trascritta (acquisendo presso la cancelleria del Tribunale di Pordenone informazioni
circa lo stato delle stesse); .

17)PROCEDA, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I’aggiornamento
del catasto provvedendo,:in caso di difformitad essenziali o mancanza di idonea

- planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unita
immobiliari non regolarmente accatastate, anche senza il consenso del proprietario;

18) DICA, se I'immobile ¢ pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e,
proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti, indicando il valore di
ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo
gli eventuali conguagli in denaro. In tal caso I’esperto dovra verificare ed
analiticamente indicare le iscrizioni e trascrizioni presenti anche sulle quote non
pignorate; in caso di terreni, proponga in allegato alla perizia un’ipotesi di
frazionamento, e solo una volta intervenuta 1’approvazione da parte del giudice,
sentite, le parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del
proprietario allegando i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale e
proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero, esprimendo compiutamente il
giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art, 577
c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078; fornisca altresi la valutazione
della sola quota, quale mera frazione del valore stimato per I’intero immobile (in
difetto di- offerta per I’acquisto della quota a tale prezzo, con cauzione pari al 10%
dell’importo, depositata da parte di uno o piti dei comproprietari entro ’udienza per i
provvedimenti di cui all’art. 569 c.p.c. si procedera a giudizio divisionale, con
eventuale vendita dell’intero);

19)DETERMINI il valore dell’immobile, presa visione delle risultanze dell’Osservatorio
immobiliare dell’Agenzia del Territorio, considerando lo stato di conservazione
dell’immobile € come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e
i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento (I’assegnazione della casa coniugale dovra essere
ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se
non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento
successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta
in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (in questo caso I’immobile
verra valutato come se fosse una nuda proprietd) ed applicando al valore medio nel
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6)

7)

8)

9)

ACCERTI, la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico,
piano, interno, dati catastali e confini nel caso di terreni) ¢ quella contenuta nel
pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:
a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato 1’immobile e non
consentono la sua univoca identificazione;
b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono 1’individuazione
del bene;
c¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali,
hanno in precedenza individuato I’immobile rappresentando, in questo caso, la
storia catastale del compendio pignorato;
PREDISPONGA, sulla base dei documenti in atti, I’elenco delle iscrizioni e delle
trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali,
sentenze dichiarati e di fallimento); _
ALLEGH]I, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il
certificato di stato libero o I’estratto per riassunto dell’atto di matrimonio degli
esecutati titolari degli immobili pignorati, preoccupandos1 in caso di convenzioni
matrimoniali particolari (non di sempllce convenzione di separazione dei beni), di
acqulslre copia delle stesse presso i competenti uffici; ove I’immobile sia occupato dal
coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedlmento
di assegnazione;

DICA se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provveda, in’

quest’ultimo caso, alla loro formazione;

10)ACCERTI se I'immobile ¢ libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il

possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso abbia data certa anteriore alla
trascrizione del pignoramento, verifichi se risultano registrati presso 1’agenzia delle
entrate degli atti privati e contratti di locazione; qualorarisultino contratti di locazione
opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadénza, la data fissata per il
rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio; in caso di’ contratto antecedente al
pignoramento e, quindi, opponibile alla procedura & 1nd1spensab11e che:fa stima
contenga indicazioni motivate sul giusto canone di locazione al momento in cui & stato
stipulato I’atto (analizzando il canone pattuito dal debitore-locatore & d locatario) in
base ai parametri di mercato (I’art. 2923 c.c. esclude I’opponibilita delli locazione
stipulata a canone incongruo rispetto al “giusto” canone);

11) INDICHI I’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo,

nel caso di terreni, il certificato di destinazione urbanistica di cui all’articolo 30 del
D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte dell’ Amministrazione competente, della relativa richiesta;

12)INDICHI la conformitd o meno del bene pignorato alle autorizzazioni o concessioni
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amministrative e 1’esistenza o meno di dichiarazione di agibilitd. In caso di
costruzione realizzata o modificata in difformitd alle autorizzazioni o concessioni
amministrative esaminate amministravi violazione della normativa urbanistico edilizia
descriva dettaghatamente la tipologia degli abusi riscontrati e indichi le possibilita di
sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6
giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, effettui: la verifica
sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la
normativa in forza della quale I’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i

costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia
corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di
condono che I’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili
pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto , della
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libero mercato una riduzione in via forfetaria del 15%, in considerazione dell’assenza
di garanzia per vizi, dell’onere a carico dell’acquirente di provvedere alle
cancellazioni di trascrizioni e iscrizioni, di quanto suggerito dalla comune esperienza
circa le differenze tra libero mercato e vendite coattive;

Dispone, inoltre che 1’esperto:

a) SEGNALI tempestivamente al custode e al giudice dell’esecuzione ogni ostacolo
all’accesso, sospendendo le operazioni peritali solo ove risulti impossibile accedere
all’immobile anche mediante accesso forzoso, e avvertendo in tal —caso
immediatamente il giudice ai fini della adozione dell’ordine di liberazione;

b) ESPONGA i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo
compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti;

¢) REDIGA, necessariamente, la relazione utilizzando il programma di redazione
informatica  delle  perizia al quale si  accede dall’indirizzo
http://pordenone.efisystem.it, previa richiesta 'delle credenziali all’indirizzo
assistenzaperizia@efisystem.it; ,

d) INVII a mezzo di posta elettronica certificata, nel rispetto della normativa, anche
regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei
documenti informatici e teletrasmessi (solo quando cid non sia possibile, a mezzo
telefax 0 a mezzo posta ordinaria), copia del proprio elaborato di stima ai creditori
procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al custode,
almeno TRENTA giorni prima dell’udienza fissata per ’emissione dell’ordinanza di
vendita ai sensi dell’articolo 569 c.p.c., ricordando alle parti che esse possono
depositare all’udienza note alla relazione purché abbiano provveduto, almeno quindici
giorni prima, ad inviare le predette note al perito: in tal caso il perito interviene
all’udienza per rendere i chiarimenti necessari;

e) DEPOSITI presso la cancelleria del tribunale, nello stesso termine, il proprio
elaborato peritale, completo di tutti gli allegati, in forma elettronica; a tale fine il
deposito della relazione, con i relativi allegati, dovra avvenire secondo le regole del
Processo Civile Telematico: in particolare, le relazioni dovranno essere trasmesse al
SIECIC sia in formato XML sia in formato .PDF, con utilizzo da parte del perito del
redattore incorporato nel programma informatico oppure di altro redattore di cui sia
eventualmente gia dotato; la relazione e i singoli allegati vanno inseriti nella busta
come files separati che vanno denominati secondo le seguenti regole: n.
esecuzione_oggetto del file (es: e.i. 23/2013_relazione; e.i. 23/2013_planimetria); i
files inseriti nella busta non devono mai superare nel complesso il peso di 15 MB (se il
peso complessivo dovesse superare tale limite devono essere formate pili buste);

f) ALLEGHI sempre alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna
dell’intero compendio pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi,
giardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze compresi);

g) ALLEGHI alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia
della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del
contratto di locazione o del titolo legittimante la detenzione e del verbale d’accesso
contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese
dall’occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto alla
vendita;

h) DEPOSITI, con evento telematico autonomo, una relazione riassuntiva, che
contenga, descritti in maniera chiara e sintetica, I’elenco dei lotti oggetto di perizia,
I’individuazione catastale degli stessi, lo stato di rilievo superfici, la valutazione,
eventuali correzioni di stima, prezzo base d’asta e stato occupativo di ogni lotto.
Invita, altresi, il CTU ad allegare alla relazione riassuntiva copia dei seguenti allegati:
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planimetria catastale, mappa, visura catastale ¢ documentazione fotografica a colori.
Tale documentazione allegata deve essere distinta per lotto. .

i) AUTORIZZA il perito ad estrarre copia degli atti della procedura e ad acquisire
direttamente presso uffici pubblici (ivi compresa 1’ Agenzia delle Entrate per i contratti
di affitto e/o locazione) e privati i documenti che si profilino necessari o utili per
I’espletamento dell’incarico (anche in copia semplice).

FISSA. per ’esame dell’elaborato peritale, ’udienza del 10/7/2026 ore 09:50
Si comunichi alle parti, al custode, allo stimatore e al professionista delegato.
Pordenone, 26/01/2026

11 Giudice
dott.ssa Elisa Tesco
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TRIBUNALE DI PORDENONE

ESECUZIONE N. 143/2022 E.I.

11 Giudice dell’esecuzione dott.ssa Roberta Bolzoni,
all'udienza del 14/02/2024;

letti gli atti del processo esecutivo n. 143/2022 E.I. nei confronti di:

sentiti gh interessati;

visti gli artt. 569, 570 e 591bis c.p.c.;

ritenuto di autorizzatre la vendita nella modalita ““sincrona mista™;
DELEGA

al Notaio Dott. Gaspare Gerardi il compimento delle operaziofi divvendiradei Lotti 3 ¢ 4a di

cui in perizia, nonché di tutte le ultetiori operazioni previste dall’art. 591bis cpc, con versamento

diretto del prezzo ex art. 41 tub in favore dell’eventuale creditore fondiario: sul conto corrente

della procedura — aperto/da aptirsi presso Pistituto bancatio indicato nel decreto di nomina del
Custode - saranno anche accreditati mediante bonifico bancario dall’offerente la cauzione
necessatia pet partecipare alla gara telematica e dall’aggiudicatario il saldo prezzo e/o le rate del
saldo prezzo nonché le spese conseguenti al trasferimento;
In particolare,
DISPONE
1) Il Notaio svolgera le operazioni delegategli nel termine di diciotto mesi dalla comunicazione della
presente ordinanza; i professionisti delegati sono tenuti ad operare, in ogni fase, con sollecitudine al
fine di contenere pet quanto possibile la durata delle procedure. Il professionista delegato entro 4

mesi dal versamento del fondo spese deve fissare il ptimo esperimento di vendita, che deve tenersi

entto i successivi 3 mesi. Qualsiasi istanza di rinvio, proroga o sospensione delle attivita dev’essere

dalle parti interessate sottoposta esclusivamente al giudice dell’esecuzione, senza il cui provvedimento

i professionisti incaricati non sono autorizzati a concedere alcuna dilazione;
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2)

3)

4

5)

6)

Si procedera esclusivamente tramite vendita senza incanto. Il Notaio delegato provvedera a fissare il
termine (non infetiore a novanta giorni, né supetiore a centoventi giori) entro il quale potranno
essete proposte offerte d'acquisto ai sensi dell'art. 571 c.p.c., a redigere e pubblicare (come da punto
seguente) P'avviso di vendita, fissando il termine, di novanta giorni dall'aggiudicazione, entro il quale 1l
prezzo dev'essere depositato;

11 prezzo base d’asta del ptimo espetimento di vendita sara pari a quello indicato nella petizia, in
assenza di diversa specifica indicazione del g.e.;

Nell’avviso di vendita saranno indicati sia il prezzo base d’asta (eventualmente ridotto, se sono gia
stati compiuti espetimenti di vendita in base alla delega ricevuta) sia l'offerta minima per la
pattecipazione all’asta, pari al 75% del prezzo base d’asta, nonché il valore di perizia (al netto delle
tiduzioni e degli adeguamenti di cui all’art. 568 c.p.c., e quindi di regola pari al prezzo base nel primo
espetimento di vendita);

A cura del professionista custode-delegato, un estratto dell’avviso di vendita sara redatto e pubblicato,

per una sola volta, a cura della societd Gruppo Edicom spa sui quotidiani Il Gazzettino edizione
nazionale, il Messaggero Veneto edizione regionale e La Nuova Venezia e sara insetito sul portale del
Ministero della giustizia in un'area pubblica denominata "portale delle vendite_pubbliche”. L’avviso di

vendita, Pordinanza e la petizia di stima dovranno essere pubblicate a cura di Gruppo Edicom spa sui

siti Internet www.asteannunci.it, www.entietribunali.it, www.aste.com, www.aste.it, www.asteonline.it
e a cura della societd Aste Giudiziarie Inlinea S.p.A. sul sito www.astegiudiziarie.it, nonché sul portale
del Ministero della giustizia in un’area pubblica denominata “portale delle vendite pubbliche”. 11

Notaio delegato pud avvalersi, quale ausiliario, della societa Gruppo Edicom spa, gia autorizzata alla

pubblicazione degli avvisi di vendita in forza di decreto ministetiale, per I'inserimento degli avvisi di
vendita nel p.v.p. e per tutte le operazioni conseguenti. Tra il compimento delle suddette forme di
pubblicita ed il termine per la presentazione delle offerte dovra decorrere un termine non inferiore a
45 gg e non superiore ai 90 gg liberi. Sempre con spese a carico della procedura, inoltre, Edicom
provvederi almeno trenta giorni prima dell’asta, alla pubblicazione di un estratto sul quindicinale La
Rivista delle Aste Giudiziarie e sul petiodico Qui Trovi Casa, all'invio di una missiva attraverso il
servizio di Postal Target ai residenti nelle vicinanze dell'immobile, a dare notizia della vendita su
Canale Aste di Edicom TV Sky 810, su Web TV di AsteonLine. TV (all'indirizzo www.asteonline.tv),
sul canale digitale terrestre “T'elePordenone™;

Le offette e lo svolgimento delle aste & stabilito con modalita sincrona mista. Le offerte dovranno

essere conformi a quanto stabilito dal decreto 26/2/15 n. 32 artt. 12 e segg. e depositate secondo le
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7)

8)

9

indicazioni riportate nel “Manuale utente” pubblicato sul portale delle vendite telematiche del
Ministero della Giustizia, e alle Disposizioni Generali stabilite dal Tribunale e allegate all'avviso di
vendita;

Il Notaio procederi all'apertura delle buste (che dovra avvenire alla eventuale presenza degh
offerenti), alla delibetazione sull'offerta a norma dell'art. 572 c.p.c. e all'eventuale gara tra gli offerenti
di cui all'art. 573 c.p.c;

le offerte di acquisto o le domande di partecipazione dovranno essere depositate telematicamente
oppute analogicamente (nel secondo caso presso la cancelleria civile) entro le ore 12 del giorno feriale
dal lunedi al venerdi precedente la vendita; ad esse dovra essere allegato assegno circolare oppure
ficevuta di versamento dell'impotto cottrispondente almeno al decimo del prezzo offerto sul conto
della procedura, e, per le sole offerte telematiche, 'esecuzione del bonifico relativo alla cauzione in
tempo utile affinché la stessa risulti accreditata, al momento dell’apertura delle buste, sul conto
cotrente intestato alla procedura (si avverte che entro P'orario indicato dovra essere generata anche la
ricevuta di consegna). Si precisa, inoltre, che un medesimo “presentatore” puo far prevenire per

ciascuna gara lofferta di un solo soggetto. Dopo la prima, le altre offerte sono dichiarate

inammissibili. La prima & quella giunta, secondo la ricevuta generata di cui sopta, in data e/o orario
antecedente a tutte le altre presentate dallo stesso “presentatore”.

Le offette ctiptate contenent le domande di partecipazione per la vendita sincrona mista saranno
aperte ed esaminate unitamente a quelle analogiche esclusivamente il giorno fissato per l'asta tenuta
dal Delegato presso la sala messa a disposizione dall’ausiliario del Notaio delegato EDICOM Finance
st sita in Pordenone, viale Matconi 20, ed alla presenza degli offerenti on line e di quelli comparsi

personalmente o per delega avanti il Delegato alla vendita.

10)a) Qualora sia presentata un’unica offerta ctiptata e/o analogica pari o superore al valore

dell’immobile come sopra detetminato da questo giudice, la stessa sara senz’altro accolta. Se il prezzo
offerto ¢ infetiore rispetto al prezzo stabilito nell’ordinanza di vendita in misura non superiore ad un
quarto, il delegato puo far luogo alla vendita quando ritiene che non vi sia una seria possibilita di
conseguire un prezzo superiore con una nuova vendita e che non siano state presentate istanze di
assegnazione ai sensi dell’art. 588 c.p.c. al prezzo base stabilito per Pesperimento di vendita per cui &
presentata; b) qualora sia presentate pit offerte criptate e¢/o analogiche, il delegato invitera in ogni
caso tutti gli offerent ad una vendita sinctona mista sull’offerta pit alta. Ai fini dell'individuazione
della migliote offerta, il delegato deve tenere conto dell’entita del prezzo, delle cauzioni prestate, delle

forme ¢ dei modi e dei tempi del pagamento nonché di ogni altro elemento utile indicato
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dall’offerente per il pagamento, 'aggiudicatario dovra obbligatoriamente rispettare il termine dallo
stesso indicato a pena di decadenza. Se sono state presentate istanze di assegnazione a norma dell’art.
588 cpc e il prezzo rsultante dalla gara svolta tra i vari offerenti ovvero nell'unica offerta presentata &
inferiore al “ prezzo base” dell'immobile stabilito a norma dell’art. 573 II comma, c.p.c., 1l delegato
non fa luogo all'aggiudicazione e procede all’assegnazione.

11) Le offerte in aumento sull’offerta piu alta non potranno essere inferiori a: € 500,00 per immobili
stimati fino a € 30.000,00; € 1.000,00 per immobili stimati da € 30.000,01 a € 100.000,00; € 2.000,00
per immobili stimati oltre € 100.000,00;

12) Per gli espetiments di vendita successivi al primo, il prezzo sara ogni volta ridotto del 25% rispetto al
ptezzo precedente, salvo diversa specifica indicazione del g.e.; solo in caso di richiesta di tutti 1
creditori presenti, il Notaio potra effettuare una riduzione infetiore, comunque non inferiore al 10% e
petr una sola volta nel corso della procedura. Ogni due ribassi successivi senza esito positivo, 1l
professionista delegato, pur proseguendo, in assenza di altre indicazioni o di diversa istanza delle parti
(nel quale ultimo caso rimettera il fascicolo al giudice per le opportune determinazioni), nelle attivita
delegate con successivo tibasso, depositera nota informativa al giudice dell’esecuzione, che potra
fissare udienza per la comparizione, oltre che delle parti, del custode o di un suo delegato e del perito
stimatote per le valutazioni inerenti alle ragioni della mancata collocazione del bene. In ogni caso i

delegato rimettera il fascicolo al giudice nel caso in cui il prezzo base sia divenuto uguale od inferiore
ad € 20.000,00, unitamente ad una relazione descrittiva di tutta Pattivitd compiuta anche nella qualita

di custode (con specifica indicazione dello stato dell’immobile - se libero o occupato, delle condizioni
dell'immobile, del contesto in cui si trova, degli accessi compiuti e delle richieste di visita ricevute ed
effettuate), specificando le ragioni che potrebbero avere ostacolato la vendita e fornendo ogni
indicazione utile circa le concrete possibilita di vendita dell'immobile, e cio al fine dell’eventuale
adozione di provvedimento ex art. 164 bis dispp. att. c.p.c.;

13) Non sono concesse rateazioni per il versamento del prezzo;

14) In caso di richiesta ex art. 41 T.U.B. avanzata dal creditore fondiario, questt dovra depositare nota
riepilogativa del credito con le indicazioni delle coordinate bancarie per il versamento entro 1l termine
di 30 giomi dall’aggiudicazione; in difetto non ¢ autorizzato i versamento diretto del prezzo; in
presenza di dichiarazione di credito, il Notaio delegato calcolera indicativamente le somme necessarie
pet la liquidazione dei compensi del professionista delegato e custode — se non gia liquidati - e di

eventuali ultetiori spese della procedura; cosi calcolate le somme dovute alla procedura, il delegato
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comunichera quale parte del residuo prezzo dovra essere versato dall’aggiudicatario direttamente al
creditore fondiario e quale parte dovra essete versato sul conto della proceduta;

15) 1l professionista delegato dara notizia, in qualsiasi forma, al creditote procedente ed ai creditori
intervenuti dellintervenuta aggiudicazione. I creditori sono tenuti a depositare, entro 90 giorni dalla
comunicazione, dichiarazione completa ed aggiornata del credito. Entro i successivi 60-giorni il
professionista delegato-depositera in ogni caso il progetto di distribuzione, tenendo/conto, in caso di
mancato deposito della dichiarazione, del credito come indicato negli att presenti nel fascicolo
(precetto, pignoramento, atto di intervento);

16) Atteso che a norma dell’art. 161 dispp. att. c.p.c. come modificato con la legge di convetsione del d.1.
n. 83/15 il compenso dell’esperto stimatore & determinato sulla base del prezzo ricavato dalla vendita,
il professionista delegato, una volta intervenuto il versamento del prezzo, ne dard notizia al perito,
indicando il prezzo di aggiudicazione;

17) 11 Notaio provvedera ad eseguire le formalita di registrazione, trascrizione e voltura catastale del
decreto di trasferimento, a comunicare lo stesso a pubbliche amministrazioni, negli stessi casi previsti
per le comunicazioni'di atti volontari di trasferimento, nonché — a spese dell’acquitente e salvo che
questi, senza necessita di rivolgersi al g.e., lo esoneri da tale adempimento - ad espletate le formalita di
cancellazione delle trascrizioni dei pignoramenti, delle iscrizioni ipotecarie e dei sequestti conservativi,
conseguenti al decreto di trasferimento pronunciato dal giudice dell'esecuzione ai sensi dell'art. 586
c.p.C;

18) Qualora eccezionali ragioni impediscano il rispetto dei termini suindicati, i professionisti incaricati ne
daranno puntuale e tempestiva informazione al giudice dell’esecuzione.

I1 Giudice dell’Esecuzione

CONFERMA

lo stesso Notaio Delegato Custode dei beni pignorati.

Il Custode, come meglio precisato nella circolare 8.8.2008 del giudice delle esecuzioni immobiliari,
verifichera periodicamente lo stato del’'immobile, fornira all’esecutato ogni oppottuna informazione sullo
stato della procedura e sui suoi doveri, curera Pamministrazione e la gestione dei beni, provvedendo a:
segnalare eventuali necessitd di urgente manutenzione, incassando, se dovuti, canoni a carico degli
occupanti; segnalare eventuali comportamenti del debitote tali da rendere difficoltosa o pit onerosa la
visita ‘o la vendita del bene; accompagnare eventuali interessati a visitate i beni, previo avviso al debitore
se reperibile, fornire ogni utile informazione a eventuali acquirenti in ordine alle modalita di vendita e alle

caratteristiche e consistenza del bene.
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LIQUIDA

in € 500,00 la somma che il creditore procedente anticipera al custode e, visto quanto disposto dal D.M.

15/10/15 n. 227, in Euro 2.000,00 la somma che il creditore procedente anticipera al Notaio delegato

nel termine di giorni 20 dalla conoscenza del presente provvedimento, mediante versamento dell’importo
complessivo di € 2.500,00 sul c/c con IBAN IT19 M 08631 12501 07400 0000 859 — intestato
all’ Associazione Notarile per le espropriazioni immobiliari presso la Banca 360 FVG credito cooperativo.
Il professionista delegato, trascotsi invano 30 giormi dal termine indicato nell’ordinanza di autorizzazione
alla vendita per il deposito del fondo spese, informera il giudice dell'inadempimento al fine dell'eventuale

dichiarazione d’improcedibilita dell’esecuzione.

In agni caso il termine di 4 mesi per la predisposizione del primo avviso di vendsta di cui al punto 1) decorrera solo dal
momento dell avvenuto versamento dei 2.500,00 enro di fondo spese.

Il professionista delegato ¢ autotizzato a prelevare 1 compensi e le spese che gli competono direttamente
dal conto cotrente della procedura (con emissione di fattura nei confronti del creditore
procedente/intervenuto e/o_dell’aggiudicatatio, che provvederanno a versare, ove ne ricorrano gli
estremi, la ritenuta d’acconto).

ASSEGNA

termine di giorni 60 per la notificazione della presente ordinanza, a cura del creditore che ha

chiesto la vendita o di altro creditore diligente, ai creditori di cui all'articolo 498 c.p.c. che non

sono intervenuti, nonché all’esecutato/agli esecutati.

kekok kR Skokok

ORDINE DI LIBERAZIONE DEGLI IMMOBILI PIGNORATI

Con riferimento al Lotto 3

IL GIUDICE DELL’ESECUZIONE

ritenuto che il debitore, a seguito del pignoramento, non vanta pit, rispetto ai creditori, alcuna posizione
soggettiva qualificata in ordine di godimento del bene pignorato giudice dell’esecuzione, come si evince
dalla previsione dell’'art. 560 terzo comma c.p.c., in forza della quale il debitore pud continuare ad abitare
I'immobile solo in quanto espressamente autorizzato dal giudice;

ritenuto che la liberazione dell'immobile rende pit probabile la vendita al giusto prezzo di mercato, posto
che lo stato di occupazione da parte del debitore esecutato o da parte di terzi senza titolo, per quanto
giuridicamente non opponibile alla procedura, determina nei potenziali acquirenti incertezza in ordine ai

tempi di effettiva consegna nel caso di aggiudicazione e quindi disincentiva la loro partecipazione alla gara,
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e valutato che tale realizzo permette anche la migliore soddisfazione dell'interesse del debitore a non veder
svilita la propria garanzia patrimoniale;

ritenuto che appare percié opportuno disporre oggi la liberazione del bene, al fine di assicurare una piu
efficace tutela dell'interesse dei creditori ad un rapido ed effettivo svolgimento della procedura, atteso che,
anche ad avviso della Suprema Corte, I'emissione del provvedimento in questa fase meglio persegue le
finalita di efficienza, efficacia e rapiditd della procedura esecutiva (in proposito, Cass. 6836/2015 e Cass.
22747/2011);

ORDINA

a parte esecutata nonché a qualunque terzo occupi. senza titolo opponibile alla procedura, gli immobili

oggetto di pignoramento di consegnare tali beni, liberi da persone e cose, al Custode Giudiziario;

Letto art. 560 comina terzo c.p.c.

DISPONE

che il Custode avvii l'attuazione di questo ordine di liberazione entro 90 giorni dalla sua emissione
conseguendo in ogni caso la disponibilita del cespite nei 60 giorni successivi alla data fissata per la vendita
innanzi al professionista delegato (e quindi al massimo entro sessanta giorni dal primo esperimento di

vendita);
Letti gli artt. 560 e 68 c.p.c. e 14 Ord. Giudiziario,

ORDINA
alla forza pubblica (Carabinieri, Polizia di Stato, Polizia Municipale) competente per territorio di prestare
assistenza ed ausilio al Custode Giudiziario per le attivita di liberazione dell'immobile pignorato.
DISPOSIZIONI AL CUSTODE GIUDIZIARIO
NELLA SUA QUALITA' DI PUBBLICO UFFICIALE INCARICATO DELL'ATTUAZIONE
DELL’ORDINE DI LIBERAZIONE
(ART. 560 CO. 8 C.P.C)

Con riferimento alle modalita di attuazione dell'ordine impartito al Custode Giudiziario, il giudice

dell’esecuzione dispone che:

— il Custode Giudiziario si rechi senza ritardo sul luogo della custodia per accertare ulteriormente
(aggiornando le informazioni acquisite in sede di primo accesso), la presenza di persone all'interno
dell'immobile acquisendo le dichiarazioni resegli e redigendo apposito verbale;

—_ qualora I'immobile sia gia libero da persone, provveda il Custode Giudiziario ad acquisire
immediatamente il possesso del cespite mediante la sostituzione delle serrature di accesso o

l'acquisizione definitiva delle chiavi;
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— qualora I'immobile sia occupato dal debitore, provveda il Custode Giudiziario ad effettuare plurimi

accessi al fine di predisporre le misure necessarie a conseguire il rilascio del cespite entro il termine

suindicato: in particolare, individui il Custode I'esigenza di eventuali ausiliari (a titolo esemplificativo,
medico legale, servizi sociali, fabbro, accalappiacani, veterinario, ecc.) che possano coadiuvarlo nelle
attivitd di liberazione;

— qualora 'immobile sia occupato da terzi che non risultino occuparlo in base a titolo opponibile
alla procedura, provveda il Custode Giudiziario a notificare agli stessi copia autentica di questo
provvedimento entro 15 giorni dalla sua emissione (anche se detti terzi accampino in quella sede diritti
di godimento sull'immobile, il Custode notificherd loro comunque il provvedimento e continuera nella
attuazione della liberazione disposta); proceda il Custode Giudiziario ad effettuare plurimi accessi al fine

di predisporre le misure necessarie a conseguire il rilascio del cespite entro il termine suindicato: in

particolare, individui il Custode I'esigenza di eventuali ausiliari (a titolo esemplificativo, forza pubblica,
medico legale, servizi sociali, fabbro, accalappiacani, veterinario, ecc.) che possano coadiuvarlo nelle
attivita di liberazione;

— il Custode, autorizzato ad avvalersi per ogni attivita di collaboratori muniti di sua procura senza spese
per la procedura, segnali a questo Giudice dell’Esecuzione la necessita di eventuali ausiliari al fine di

ottenere l'autorizzazione ad avvalersi degli stessi, qualora il loro impiego comporti una spesa per la

procedura; in ogni caso, il Custode Giudiziario & sin d’ora autorizzato ad avvalersi dell’ausilio di

fabbro e/o medico legale ponendo le relative spese a carico della procedura;

— Qualora non rinvenga alcuno nell'immobile, oppure Yoccupante si rifiuti di liberarlo, il Custode
Giudiziario, provveda a comunicare alla forza pubblica competente per territorio sopraindicata il
termine finale entro il quale il cespite dovra essere liberato ed a concordare con la stessa forza pubblica
la data e l'orario stabiliti per l'acquisizione del possesso dell'immobile; ove alla data concordata la
liberazione non abbia luogo, stabilisca il Custode il numero e le date degli ulteriori accessi finalizzati al
rilascio entro il termine ultimo suindicato, tenendo presente che non occorre dare previo avviso del
medesimi agli occupanti dell'immobile; tuttavia il Custode notiziera I'occupante, anche per le vie brevi,
redigendone verbale, che con l'ausilio della forza pubblica avverra la liberazione dell'immobile nel
giorno ed ora indicati e che, qualora si rendessero necessari ulteriori accessi, nessun altro avviso sara
poi rilasciato; solo in caso di circostanze sopravvenute e imprevedibili, la forza pubblica richiesta di
intervento dal Custode Giudiziario potra differire la data suindicata (di massimo 15 gg);

— qualora, all’atto della liberazione, nell'immobile si trovino beni mobili che non debbono essere
consegnati al Custode Giudiziario o documenti inerenti allo svolgimento di attivitd imprenditoriale o
professionale, provveda il Custode Giudiziario a una loro ricognizione eseguendo inventario con
qualsivoglia mezzo (anche mediante ripresa audiovisiva) e ad intimare alla parte tenuta al rilascio o al

soggetto al quale i predetti beni o documenti risultano appartenere di asportarli, assegnando all'uopo
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un termine non inferiore a 30 giorni, salvo il caso di urgenza (la quale si riscontra, a titolo
esemplificativo, quando siano rinvenuti beni deperibili o animali od oggetti pericolosi o di rilevante

valore o denaro oppure qualora I'immobile sia gia stato aggiudicato/assegnato); dell'intimazione —

contenente altresi I'avvertimento che nell'ipotesi di mancato asporto dei beni/documenti entro

il termine assegnato gli stessi si considereranno abbandonati e si potra procedere allo

smaltimento o alla distruzione — si dia atto a verbale redatto dallo stesso Custode nella sua

qualita di pubblico ufficiale; in caso di assenza del soggetto intimato, il verbale dovra essere, nel pii

breve tempo possibile, notificato a cura del Custode a) al debitore nel domicilio eletto o nella residenza
dichiarata ez art. 492, comma 2, c.p.c. o, in difetto, presso la Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari
oppure b) al terzo nelle forme ordinarie ex artt. 137 ss. c.p.c.; una volta decorso il termine assegnato
senza che 1l soggetto intimato abbia provveduto all’asporto nei tempi e con le modalita concordate col
Custode, proceda il Custode Giudiziario proceda — al minor costo possibile per la procedura,
considerando le condizioni di mercato — allo smaltimento o alla distruzione di beni o documenti, sempre
che enti di beneficienza non siano disponibili a riceverli in donazione; se, invece, 1 beni mobili rivestono
— a suo avviso — un significativo valore economico, provvedera alla loro vendita con le modalita ritenute
piti opportune in relazione alla natura dei beni e considerando le esigenze di celerita della procedura,
provvedendo infine al rendiconto delle somme incassate, detraendo le spese sostenute (in caso di
mancata vendita, si proceda a smaltimento o distruzione);

— Quando la situazione lo richiede, il custode comunichi per iscritto ai competenti Servizi Sociali il

provvedimento di liberazione emesso dal Giudice dell’Esecuzione descrivendo le condizioni economico
— familiari degli occupanti e ogni altra circostanza utile all’adozione dei provvedimenti ritenuti
opportuni; comunica altresi per iscritto agli stessi Servizi Sociali la data fissata per I'acquisizione del
possesso da parte del Custode, invitando i medesimi, ove ritenuto necessario, ad essere presenti e ad

adottare le misure ritenuta necessarie ed opportune anche ai sensi dell’art. 403 c.c.

k¥

Con riferimento al Lotto 4°, occupato dal debitore esecutato:

AVVIS] AL DEBITORE ESECUTATO
I1 debitore deve consentire, in accordo con il custode, che I'immobile sia visitato da
potenziali acquirenti.
I1 giudice ordina, sentiti il custode e il debitore, la liberazione dell’immobile pignorato per
lui ed il suo nucleo familiare, qualora sia ostacolato il diritto di visita di potenziali
acquirenti, quando 'immobile non sia adeguatamente tutelato e mantenuto in uno stato di

buona conservazione, per colpa o dolo del debitore e dei membti del suo nucleo familiare,
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quando il debitore viola gli altri obblighi che la legge pone a suo carico, o quando
I'immobile non ¢& abitato dal debitore e dal suo nucleo familiare.

Al debitore ¢ fatto divieto di dare in locazione I'immobile pignorato se non € autorizzato

dal giudice dell’esecuzione.

PORDENONE, 14/02/2024.

IL GIUDICE DELL’ESECUZIONE
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