N. R.G.B, 342/2021

TRIBUNALE di MODENA

IIT SEZTONE CIVILE
Ufficio Esecuzioni Immobiliari

VERBALE DI UDIENZA CON TRATTAZTIONE SCRITTA

Nel procedimentc n. r.g.e. 342/2021, il Giudice dell’esecuzione dott.

Umberto Ausiello, lette le note di trattazione scritta depositate per

17udienza del 20.03.2024,

Lette le relazioni depositate dal custode, nelle quali si da atto he

pignerato il compendio immobiliare risulta occupato da terzi muniti di

titolo opponibile alla procedura.

Lotti 1 e 3.
Piena proprieta di oratoric e abitazione con cantine e quota di 1/3
di terrenc in Castelvetro di Modena, via San Poloe n. 19; gli
immobili sono detenuti da in forze contratte di
locazione opponibile che scadra 171.12.2025;

Lotto 2. o
Piena proprieta di abitazione con autorimessa/deposito e quota di
1/3 di terreno in Castelvetro di Modena, via San Polo n. 18. GIi
immobili sono detenuti dal _ in forza di contratto
di locazione opponibile alla procedura con scadenza 1l 1.12.2025;
il conduttore é in regola con il pagamento dei canonis

Lotto 4.
Piena proprieta di unita abitative con autorimessa/deposito e quota
di 1/3 di terrenc in Castelvetro di Mcdena, wvwia San Polo n. 19; gif
immobili sonc detenuti dal in ferza di contratto
di locazione opponibile alla procedura con scadenza 1.12.2025; il
conduttore & in regola con il pagamento dei canoni;

Ritenuto che, in casc di auvtorizzazione alla wvendita, non debba essere

ordinata la liberazione degli immobili pignorati, sicaome, detenuti da

terzi in forza di titoli opponibili alla procedura;
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Rilevato che il Custode, con nota depositata in data 2.05.2024, ha
evidenziato che: "“la condutirice dei lotti 1 e 3,

ha provveduto a cerrispondere, nel termine assegnatole dal
Giudice del procedimento di sfratto per morositad rubricato al n. 286/2024
R.G., Dott. Alessandro Bolondi, la complessiva somma di €. 22.726,33, di
cul €. 20.691.95 per cancni maturati sino al 22.4.2024, cltre agli
interessi dalle scadenze al soddisfo ed €. 2,034,38 per spese legali cosi
come liguidate nell’ordinanza resa 11 22.1.2024 dal dott. Bolondi.
L’importo di cul sopra & stato vergato sul conto intestato al Tribunale
di Modena, appositamente acceso per la riscossione dei canoni/indennita
occupazionali”,
Dato atto che IVG ha chiesto al GE di autorizzare il pagamento, con somme
giacenti =sul conto acceso per la riscosgione dei canoni/indennita
occupazionali, della “proposta di parcella dell’avv. - o
rapportata alle spese liquidate nella citata ordinanza del 22,1,2024,
integralmente recuperate”;
Dato atto che 17Avv. a fatto tenere nota spese di
importo corrispondente a quello liguidato nella precitata ordinanza
22.01.2024;
Letta la relazione depositata dall’'esperto stimatore;

Letta la relazione integrativa depositata dal Ceometra Luca GIANDREDA in

data 7.03.2024, nella guale il medesimo ha reso esaustivi chiarimenti e
precisazioni, 1in relazione alle osservazloni formulate da
{cfr. note depositate il 24.01.2024), nei termini che si

compendiano nella tabella di seguito riportata:

Osservazioni 24.01.2024 Precisazioni 7.03.2024
Stimatore Luca Gianfreda

1 Erronea indicazione circa la |Nella descrizione della
ubicazione degli immobili. congistenza dei letti lo stimatore
“il complesso immobiliare & |ha datoe atto dell’ubicazione del
censito nel Comine di | complesso immobiliare alla via San
Castelvetro, alla Via San Polo|Polo n® 19 (pag. 2). Lo stimatore
al n® 19%, L’‘Cratorio “eche silha altresi confermato che
trova sulla Via San Polo”, non| l’oratorio identificato come
avrebbe "attribuzione di numero | “Lotto 17 & prive di  numero
Civico”; clvico;

2 Impropria gqualificazicne come |Nelle note del 7.03.2024 lo
“econdominic” del complesso | stimatore ha  congordato, dando
pignorato. atto che i beni pignorati sono "“di
"Il C.F. 0. ha ritenuto | un unico Proprietario”, salvo
impropriamente che il [ultericrmente e correltamente
fabbricate ad wuso abitazione | evidenziare che “nei fatti si € in
sito in Via San Polo n® 19 vada | presenza di suddivisioni sia
considerato come un complesso | “strutturali” come distribuzioni

_ _ ~ pagina2 di 38
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




“condominiale” suddiviso in|di wunita immckiliari Iindipendenti
diverse unita immobiliari | tra loro che “locativa”, come si
distinte tra loro e con aree e | evince dal contratti di affitto in
parti comuni, perché il | essere con tre distinti soggetti
Fabbricato & di un unico | . riferimento al
proprietario” Letto n, 1 e n. 3,
con riferimento al Lotte n. 2,
con riferimento al
Lotto n, 4), aventi tutti accessi
dalla Via
San Polo”.
Illogica suddivisione in 8| Le ossexvazioni sul punto
lotti, risultando superate, atteso che
Con particolare riferimento a: nella relazione dintegrativa lc
- “upa  parte del terreno | Stimatore, ridefinendone 1la
censito = ai Foglio 34, | suddivisione, ha suggerito di
Part. 88 & completamente | formare i sequenti 4 lotti:
recintata ed & la
pertinenza (giardino) del 1) Lotto n. 1: Oratorio €
fabbricato sito in Via San 77.000,00
Polo n° 19; a guesto 2) Lotto n. 2 Abitazione -~
giardino si accede con tre garage -~ 1/3 terremc €
cancelli carrai: 1l primo 347.060,00
introduce anche nella 3) Lotte n. 3: BAbitazione -
corte comune mentre 1 due cantine - 1/3 terrenoe €
cancelli ecarrai che si 423.000,00
trovanoc nel versante Nord, 4} Lotte n. 4: Abitazicne =~
sul confine con ila garage - cantina/legnaia 1/3
proprieta terreno € 204.000,00
introduconc ai fabbricati
passando solo  per il
giardine. Quindi, avendo
deciso di dividere il
complesso della Vvilla di
San Polo 1in Lotti, il
C.T.U. avrebbe dovuto
dividere anche il giardino
assegnando a ciascuna
parte un ingresso
autonomo.L’altra parte del
predetto terreno, in
confine con la proprieta

e divisa dal
giardinc da uno stradello
di accesso che dalla Via
San Polo porta al cancello
carraio della corte
interna ed €& coltivata a
bosgco ceduo.

- L’altra parte del predetto
terreno, in confine con la
proprieta e
divisa dal giardine da une
stradello di accesso che
dalla Via San Polo porta
al cancello carraio della
corte interna ed &
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coltivata a hbosco ceduo.
il fattec che il C.T.U.

abbia ritenuto di
scorpoerare tutto il
terreno, compreso il

giardino dal fabbricato di
cui é pertinenza su cui si
trovano gli accessi carrai
al fabbricato, e di
definirio come Lotto n® 8
dimostra i7evidente
approssimazione con la
quale il complesso
immobiliare é stato
rilevato ed esaminatoc.”

Erronea descrizione delle stato
di taluni impianti =]
preterizione dei riflessi sui
valori di stima della loro

collocazione e/o dei. costi
finalizzati alla aventuale
separazione.

“¥1 C.T.U. non ha considerato
che nella parte del terreno
recintata (giardina) & stato
collocato 17unico serbatoio di
G.P.L. che serve 11 complesso
immobiliare, con una rete di
impianto che non pud essere
suddivisa o modificata senza
eseguire opere murarie di
rilevante entita.
Il C.T.U. non ha considerato
che il complesso immobiiiare ha
un impianto elettrico uwunico a
cul si aggiungono due impianti
derivati con contatori separati
che servono 1’appartamento
detenuto da e
quello detenuto da

tutti i locali adibiti
a servizi sono serviti
dall’impianto generale, che fa
capc all’appartamento detenuto
da ) ) ”

Lo stimatore ha evidenziato che
non risultanc situazioni di fatto
ostative alla separazione degli
impianti e, di consequenza, alla
suddivisicne in lotti del
compendio pignorato.

Quanto sopra indica, inoltre, che,
quantcomeno implicitamente, nella
determinazione del wvalore da porre
a base d'asta per i 4 lotti
proposti, 1l Geom. Gianfreda ha
tenuto conto della spesa per
suddividere le utenze GPL ed
elettricita.

Inesatta descrizione del lotte
1, con riferimento alla sua
interclusione.
“.il C.7T.U. non ha considerato
che i'area cortiliva di
pertinenza dell’Oratorioc (mapp.
137) non confina con
ez solo con il
circostante Mapp. 179 che &
stato acguistato dalla Societa
il
C.T.U. non ha considerato che

Nella nota del 7.03.2024 1o

stimatore ha correttamente
riferito della servitu di
prassaggio gravante sul fondo di

specificando,
tuttavia, che non risulta

trascritta, se esistente, alcuna
servittt gravante sul fondo di
proprieta della

“"Con riferimento al Lotte n. 1, si
ribadisce guanto riportato in
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gquesto Oratorice e un “Fondo | Perizia ¢ cioé che formalmente si
Chiuso” che per esercitare la]accede a mezzo di servitu di
servitit di passaggio a carico| passaggio costituita in favore di

del rLondo di (trascrizione del
deve esercitare| 31/05/1988 nn. 6444/8214) che si
necessariamente anche la| allega alla presente, sulla ex

servitu di passaggio sul fondo | particella Catastale 135 (ad oggi
di proprieta della soclieta | particella 288) e nella quale si
Tt T : riporta che “.la signora

ha
concesso, perché cosi di patte, il
diritto di passaggio sul propric
Ifendo al signor :
il guale ha accettato per s ed
aventi  causa, per accedere e
recedere a pledi e con automezzi
dalla pubblica via all’cratorio di
5. Polo, e della conseguente sosta
dagli automezzi stessi nella
propria area cortiliva antistante
il piccolo oratoric. La signora

si
assume, perché cosi di patto,
1’cbbligo di custodire 1’oratoric
in parola” (guest’ullimo passaggio

giustifica anche l7eventuale
utenza elettrica intestata alla
gignora : ¢che a parere dellco

scrivente non risulta essere una
Iinformazione cosi impattante per
come posta dall’esecutato, visti
gli accordi

in essere riportati nell’atto e
tra di  loro, ferme restando la
attibilita i una diversa
attribuzione di utenza) . Per
guanto riguarda 1'area cortiliva
menzionata nelle “controdeduzioni”
(ed intestata alla

. r gi
rendera necessarico “integrare” a
servitl di  passaggio gia in
essere; dalle indagini ipotecarie
non risulta dall’istituzicone della
fnformatizzazione (01/16/1987)
alcuna costituzione di  serviti
sulia particella 179 cosi come
esplicitamente trascritta per la
particella di proprieta

Mancata quantificazione delle |HNelle precisazioni il Geom.
spese per riduzione in | Gianfreda ha indicato i1l criterio
conformita edilizia e |di uantificazicene dei costi di
urbanistica del complesso | ripristino, precisandone il
immobiliare. margine di possibile

Il CTU “non ha indicato guali | approssimazione.
abusi sanabili o non sanabili| “"Tutte cid  premesso e fermo
intereseino i vari Lotti ed ha | restando gli accertamenti del caso
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detratto dal valore i stima | che s5i1 renderanno necessari con il

il costo per le sanatorie ed i | Comune di Castelvetro,
ripristini, assegnando a | prudenziaimente 51 valutano in
ciascun Lotto una frazione di|eure € 15.000,00 gli onari
1/3 deil’importo totale, come | necessari alla definizione degli
se le opere da esequire|@busi (diritti  comunali,  spese
fossero identiche”. tecniche, onorari professionali,

lavori per ripristino stato luoghi
ecc..) che a parere dello scrivente
dovranno essere oggetto di
un’unica pratica riepilogativa
dell’interc complesso immobiliare,
di cui si © tenute conte in guota
parte nella determinazione del
valore dell’immobile.

Essendo una valutazione
prudenziale vwvisto che c¢i sono sia
costi “burccratici” {oneri,
diritti, prestazioni
professionali, ecc..)} che

“operativi” (lavori di ripristino,
mangdopera ecc.. che oggetiivamente
cambianc a seconda dell’operatore
economico individuato) si ritiene
che 1l predetto importo poessa
esserea attendibile ed
eventualmente oggetto di uno
scogtamento percentuale del 10-15%
in funzione propric dei costi in
essere,

Date atto che con note depositate in sostituzione dell’udienza

ha reiterato le osservazicni gia proposte (formulandone
ulteriori non ammissibili e non walutabili in questa sede, 1l7art. 127 ter
c.p.c. consentendo i1 “deposito di neote scritte, contenenti le sole
istanze e conclusioni” delle parti), chiedendo assegnarsi termine al CTU

per redigere una “perigia definitiva”.

Richiamato l7art. 173 bis disp.att c.p.c. a mente del quale: “Lfesperto
provvede alla redazicne della relazione di stima dalla guale devono
risultare: 1) l'identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei
dati catastali; 2) una sommaria descrizione del bene; 3) 1o stato
di possesso del bena, con l'indicazione, se occupate da terzi, del titolo
in base al quale & occcupate, con particolare riferimento alla esistenza
di contrattli registrati in data antecedente al pignoramenta; 4)
l7eslistenza di formalita, vincoll © oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene, che resteranno a carico deli’acquirente, ivi compresi

1 vincoll derivanti da contratti incidenti sullia attitudine edificatoria
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dellc stesso o i wvinecoli connessi con il suo carattere gstorieco-
artistico; b) l1l7esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale, che sarannce cancelflati o che comungue risulterannc non
opponibili all’acguirente; 6) la verifica della regolarita edilizia e
urbanistica del berpe nonché 17esilgtenza della dichiarazione di agibilita
delle stesso previa acqguisizione o aggiornamento del certificato di
destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa; 7}) in caso di
opere abusive, 11 controllo della possibilita di sanateria ai sensi
dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno
2001, n. 380 e gli eventuall costi della stessa; f[..] 8) la verifica che i
beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civicoe [..] 8)
l/informazione sull’/imperto annue delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, su eventuali spese straordinarie gid deliberate anche se il
relative debito non sia ancora scaduto, su eventuall spese condominiali
non pagate negli uvltimi dwee anni anteriori alla data della perizia, sul
corse di eventuall procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato
[
Ritenute Il7elaborato di stima, come completato dall’integrazione
depositata in data 7.03.2024, esaustivo sotto il profilo contenutistico e
privo di riscontrabili inesattezze in punto di valorizzazione del
compendio pignorato;
Rilevato, altresi, che 1'esecutato non ha dedotto e quantificato gquali
iriflessi in punto di walorizzazione deriverebbero dalle imprecisioni ed
inesattezza segnalate al GE, sicché allo stato deve concludersi per la
affidabilitda e esattezza dei valori indicato dallo stimatore per la base
dfasta per 1 4 lottl staggiti;
Presa visione della relazione depcsitata dal notaio predelegato, dott.
Carlc CAMOCARRDI, e riscontrata la corrispondenza tra quanto oggetto di
pignoramento e il diritto reale di cui scne titolari gli esecutati;
Rilevato che & stato dato avviso ex art. 498 c.p.c. ai crediteori
lscritti;
Preso atto della richiesta formulata dal procedente perché 1l GE
autorizzi la vendita dei beni pignorati;
PQM
~ AUTORTZZA il Custede a pagare le spettanze liguidate in favore
dell’ Avv. con ordinanza Trib. Modena
22.01.2024, n. 286/2024 R.G., Dott. Alessandro Bolondi, utilizzando

le somme gilacenti sul conto;
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AUTORIZEZA la vendita come da separato provvedimento, che si allega

a far parte integrante del presente verbale;
DISPONE c¢he 1'elaborate integrative depositate dalle stimatore
Geom. Tmca Gianfreda in data 7.03.2024 venga reso disponibile ai

potenziali offerenti, unitamente alla perizia di stima;

Si comunichi.

Modena, 04/06/2024

I1 Giudice dell’Esecuzione

dott. Umberto Ausiello
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Allegato al verbale di udienza del _20,03,2024

TRIBUNALE DI MODENA
Ufficio Esecuzioni Tmmobiliari
n® 342/2021 E.T.

Procedura esecutiva

ORDINANZA DI AUTORIZZAZIONE ALLA VENDITA E DETERMINAZIONE DELLE
MODALITA’ DI VENDITA DELEGATA A PROFESSIONISTA

IL GIUDICE DELL’ESECUZIONE

Letti gli atti del processo esecutivo in epigrafe;

Sentite le parti, e wvista 1’istanza di vendita depositata dal
creditore procedente;

Esaminata la documentazione ex art. 567 c.p.c., nonché la relazione
del notaio all’ucpo incaricato;

Fatta propria la relazione dell’esperto stimatore quante alla
determinazione del valore del compendio pignorato ed alla
suddivisione della vendita in 4 lotti:

Verificata la ritualita degli avvisi ex axt. 498 c.p.c.;

Preso atto che non risulta presentata alcuna offerta ammissibile
ratione temporis ex art. 569 bis c.p.c.;

Visto l’art. 568 c.p.c. e ritenuto non probabile che la wvendita col
metodo dell’incantc possa aver luogo ad un prezzo superiore della
meta né sussistenti giustificati motivi per disporre la rateizzazione
del versamento del prezzo:;

Considerato che ai sensi dell’art.569, 4° co., cpec. come medificato
dal comma quinto dellfart. 4, del d.i. 59/2016 conv. con mod. nella
1. 119/2016 1le wvendite deveno svolgersi in modalitid telematiche
“gsalvo che cio sia pregiudizievole per 1’interesse del creditori ed
il sollecito sveolgimentc della procedura”; nel caso in esame non sone
emerse né socno state prospettate le circostanze derogatorie suddette;

Dato atte della nemina a custode giudiziario dell’iIvG-Modena, in
sostituzione del debitore, al momento dellfemissione del decreto di
fissazione dell’udienza ex art. 569 c.p.c.;

Considerato che gli immobili pigneorati sono occupatc da terzi munditi
di titolo opponibile alla procedura, non se ne ordina la liberazione,
salvo condotte ostative (cfr. art. 560 c.p.c.), sino all’emissicne
del decreto di trasferimento;

Viste l'art. 591 bis c.p.c. nenché gli artt. 503, 569 e ss. c.p.c.;
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POM
Dispone che il compendio immobiliare, come descritto nella perizia di

stima ed all. A, da intendersi integralmente richiamati, sia posto in
vendita seEwnza mweanto ad un prezzo base non inferiore a:

1) Lotto n. 1: Oratorio € 77.000,00
2) Lotto n. 2: Abitazione — garage - 1/3 terreno € 347.000,00
3) Lotto n. 3: Abitazione - cantine - 1/3 terreno € 423.000,00;

4) Lotte n. 4: Abitazicne -~ garage — cantina/legnaia 1/3 terreno €
204.000,00

CFFERTA MINIMA AMMISSIBILE: pari al 75% del suddetto prezzo-base;

DISPONE
che la wvendita ‘senza incanto’ abbia lucgo con modalita telematiche,
in particolare secondo ie modalitd proprie della wvendita TELEMATICA
ASINCRONA di cui all’art. 24 D.M. 26.2.2015 n. 32, il tutto alle
condizioni infra riportate;

NOMINA

- Gestore della vendita telematica la Societa ISTITUTO VENDITE
GIUDIZIARIE S.R.L., che vi provvedera a mezzo del suo portale,

https://ivgmodena.fallcoaste.it, indicato nell’avviso di
vendita; il gestore nominato - non appena ricevuta la
comunicazione del presente provvedimento da parte del
professionista delegato {B) - dovra inviare al delegato

1’accettazione e la dichiarazione di cui all’art. 10 n. 2 del
D.M., 32/201% sottoscritta digitalmente dal legale rappresentante
o da un suo procuratore (la indicata dichiarazione sara allegata
al rapporto riepilogativo iniziale del professionista delegato);

- Referente della procedura, incaricato delle operazioni di
vendita, il professicnista delegato (B);

* k%

CONFERMA Jla nomina quale custode giudiziario di tutti 1 beni
pignorati, 1in sostituzione del debitore, dell’ Istitute Vendite
Giudiziarie di Modena srl, viale Virgilio 42/F - 41100 Modena, con
conferimento di tutti i compiti previsti dalla legge, come riprodotti
in apposito decalogo consultabile in cancelleria;

ASSEGNA al custode un fondo spese di € 400,00 a carico del creditore
procedente LEVITICUS SPV Srl;

DELEGA

A} il notaio dott. Carlo CAMOCARDI, gia delegato per le attivita
preliminari;

B) il professionista avv. Cinzia SALA

al compimento delle operazioni di wvendita, ex art. 5%l bis c.p.c. di
geguite partitamente indicate;
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DISPONE che 11/i professionista/i delegato/i, per guante di
competenza, osservate scrupclosamente le circolari ed istruzioni
diramate, provveda/no a depositare:

- entro 30 giorni dalla comunicazione dell'ordinanza di delega
{termine prorogatc di 10 glorni, ai finl della verifica del
tempestivo versamento delle anticipazioni, ove la scadenza di
tal ultimo termine sia successiva) un rapporto riepilogativo
iniziale delle attivita svolte, ai sensi dell’art. 16-bis, co. 9
sexies d.1. 18 ottobre 2012 n. 179, convertito dalia 1. 17
dicembre 2012 n. 221, come modificate dal d.1. 3 maggio 2016, n.
59, convertito in 1. 30 giugno 2016, n. 119, secondo 1%apposito
format ministeriale, nel qguale indicare, aliresl, il cedice IBAN
del conto corrente intestato alla procedura, frattanto aperto su
iniziativa della cancelleria presso BPM, sede di Modena e
versamenti divi effettuati {a tal fine, entro 7 giorni
dallracceltazione dell’incarico, il delegatoe B avid cura di
richiedere alla cancelleria 1’apertura di detto c/c con
indicazione <degli estremi del codice IBAN, da comunicare
prontamente al creditore procedente per il versamento delle
anticipazioni 4di cul infra):

- a decorrere dal deposito del rapporto riepilogativo iniziale,
depo ciascun esperimento di vendita, un rapporto riepilogative
periodico {(con allegatce estratto conto aggiornato della
procedura) delle attivitd svolte, secondo 1/apposito format
ministeriale, nel quale riportare analiticamente 1’attive
disponibile, le vendite effettuate e correlato esito (in
particolare, dalle relazioni dovranno risultare: data
dell’ordinanza di delega e data di scadenza della delegay
indicazione dei lotti posti in vendita; esperimenti di vendita
compiuti, con dindicazione del pregzzo base e degli esiti per
ciascun lotito; indicazicone dei lotti aggiudicati ed indicazione
del lottl trasferiti, con data di pubblicazione dei decreti di
trasferimento, ovvero decadenze degli aggiudicatari; indicazione
delle somme ricavate dalla vendita e dell’attivo comungue
disponibile per altri titoli, movimentazione del fondo spese;
esecuzione  riparti parziali e guwant’altro ritenuto dal
professionista di rilievo);

- entro dieei giorni dalla comunicazione dell’approvazione del
progetto di distribuziocne ed emissione dei mandati di pagamento
un rapporteo riepilogativo finale delle attivitd svelte {con
documentazione attestante 17integrale esecuzione del riparto ed
estinzione del conto corrente della procedura).

I professionisti neminati dovranne compiere senza ritardeo, comungue
entre il termine di ventiquattro mesi dalla comunicazione della
presente ordinanza, salvo proroga da richiedere prima della scadenza,
tutte le operazioni delegate, esclusa ogni facolta di rinviare o
sospendere le vendite -se non per ordine del giudice dell’ esecuzione-
ovvero di ritardarne la fissazione o la successiva fase distributiva,
a pena di REVOCA dell’incarico ed eventuale cancellazione dall’elenco
di cui all’art. 179 ter disp. att. c.p.c.

DETERMINA
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in € _3.000,00 (di cui € 1000,00 per accontc ai professionisti
delegatl , pari a € 500,00 ciascuno; il residuo per anticipazioni
relative agli adempimenti pubblicitari, di cui € 100,00 per lotto per
pubblicazione su PVP per ogni vendita, e per spese di gestione della
vendita telematica nonché € 200,00 per spese di tenuta del conto) il
fondo spese che 11 creditore procedente, ai sensi dell’art.2 comma 6
DM 227/2015, & tenute a versare sul conto corrente della procedura
ENTRO 30 gicrni dalia comunicazione a mezzo pe¢ dell’IBAN da parte

del delegato (B), ricorrendo giustificati motivi per detta
anticipazione anche in considerazione del c¢osti della pubblicita
obbligatoria (termine da osservarsi a pena di improcedibilita

dell’esecuzicne) ;

laddove 11 delegato nen riceva dal procedente le somme indicate,
invierad a mezzo pec richiesta di versamento, entrec 30 giorni, agli
ulteriori creditori intervenuti muniti di titolo (ove presenti):;
spirato il  termine, senza versamento del suddetto £fondo spese,
relazionera prontamente al GE per L'adozione dei provvedimenti
conseguenziali in punto di improcedibilita dell’esecuzione;

entro sette glorni dall’ultima wvendita celebrata ed in vista dei
nuovi adempimenti pubblicitari, nel caso di incapienza del fonde, il
delegato (B) chiederd il versamento delle anticipazioni funzlonall a
due ulteriori esperimenti di vendita (€ 1100,00 se lotto unico + €
200 per ogni ulteriore lotto?), da corrispondersi sul conto corrente
della procedura a cura del creditore procedente (o del creditore
munito di titolo interessato, ove inerte 11 primo) entro 30 glorni
dalla comunicazione a mezzo pec da parte del prime (termine a pena di
improcedibilita dell’esecuzione}.

DETERMINA
le sequenti modalitd di espletamento delle attivita delegate:

ATTIVITA’ PRELIMINARI (delegato A)

Il professionista delegato provvede:

1. al controllo del +titolo esecutivo, della completerzza della
documentazione ex art. 567 c¢.p.c. (ivi compresa, ai fini della
continuita delle trascrizioni, nel caso di sudcessione mortis
cauga, la verifica della avvenuta trascrizione di accettazioni
tacite o espresse di ereditd nel ventennic anteriore alla
trascrizione del pignoramento) , della correttezza del
pignoramento {esatta corrispondenza dei dati catastali
dell’ immobile e del diritto reale pignorato tra atte di
pignoramento & pedissequa nota di trascrizione nonche
corrispondenza del beni/diritti pignorati a quanto risultante
dalla certificazione ex art. 567 c¢c.p.c., ferme restando le

1 COSTO COMPLESSIVC ADEMPIMENTI PUBBLICITARI (escluspo PVP) E DI GESTIONE DELLE
VENDITE TELEMATICHE: Euro 335,00 + iva {Euro 408,70 iva inclusal,
indipendentemente dal numero dei lotti, per clascun tentative di vendita
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modifiche-variazioni catastali medio tempore Intervenute, da
precisare, tali da non ingenerare incertezza sul bene) anche in
relazione al regime patrimoniale dell’esecutate (se coniugato,
dovra essere depositato dal creditore procedente estratto per
riassunto dell’atte di matrimonic comprensivo delle eventuali
annotazioni ex art. 162 c.c.} ed alla ritualita degli avvisi ai
creditori dscrittl di cui allfart, 498 c.p.c. (previa verifica e
ricognizicne delle formalita pregiudizievoli) e ai contitolari
del diritto plgnorate, ai sensi dell’art. 598 e¢.p.c., rimettendo
immediatamente gli atti a guesto giudice nell’ipotesi di
ravvisate carenze o ancmalie (cfr. in via esemplificativa schada
di due diligence pubblicata sul sito del Tribunale);

2. al controllo dello stato di diritto in cui si trovano gli
immobili, della destinazione urbanistica del terrxeno risultante
dal certificato di cuil allfart. 18 della Legge 28 febbraio 1985
n. 47, ove prescritte, nonché delle notizie di cul agli articoli
17 & 40 della citata Legge n. 47 del 1985 e successive modifiche
e delle risultanze della perizia di stima;

AVVISO DI VENDITA, CURA DEGLI ADEMFIMENTI FPUBBLICITARI, CELEBRAZIONE
VENDITA (delegato B)

11 professionista delegato provvede:

1. a determinare il wvalore dell’immobile a norma dell’art. 568
c.p.c. nonché all’eventuale ripartizicne in lotti, tenende anche
conto della relazione dell’esperto e delle eventuali note delle
parti, salvo espressa determinazione da parte del GE
nell’ordinanza di delega ex art. 591 bis c.p.c.;

2. agli adempimenti previsti dall’art. 570 c.p.c., entro 7 giorni
dalla verifica del Tempestivo versamento delle anticipazioni
all’uopo disposte, procedendo alla redazione dell’avvise di
vendita, da depositare prontamente in pcl e comunicare al
creditori  iscritti non intervenuti, secondo 11 disposto
deil’art. 570 c¢.p.c. ed il modello predisposto dal GE ex art.
173 qguater, ultimo comma, disp. att. c.p.c., reperibile sul sito
del Tribunale di Modena e nel rispetto delle istruzieoni qui di
seguito impartite;

3. a curare tempestivamente, coordinandosi con 1l gestore delle
vendite ed 11 custode, gli adempimenti pubblicitari ex art. 490
¢.p.¢. indicati nella presente ordinanza; in dettaglio:

- mnei 3 gilornli successivi alla redazione dell’avviso di
vendita, invia al gestore della pubblicita, per
1’ attuazione di quest’ultima, la documentazione all’uopo
necessaria, ovvero 1'avviso di wvendita, 1l/ordinanza di
vendita {epurata di dati sensibili), la relazione di stima
(epurata di dati sensibili) redatta dall’esperto ed ogni
altro documento ritenuto rilevante a fini pubblicitari:

- lo stato occcupazionale dell’immobile, sentito il custede,
deve essere verificato prima della predisposizione di ogni
avviso di vendita (e precisato nell’avviso), tenendo conto
di eventuali liberazioni in itinere, coatte o spontanee, o©
azioni giudiziali di sfratto in corso;
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4.

10.

1l1.

- entroe 3 giorni dalla richiesta in tal senso incltratagli
dal custede giudiziario, consegna a quest’ultimo copia,
attestata conforme all’originale, del provvedimento di
liberazione anticipata ex art. 560 c.p.c., qualora emesso;

- almeno 60 giorni prima della scadenza del termine fissato
per la presentazione delle offerte (termine ordinatoric
prudenziale, rispetto al termine perentorio a pena di
nullita di 45 giorni) da pubblica notizia della vendita
inserendo l/avviso di vendita sul portale delle wvendite
pubbliche, ex art. 490 co0.1° c.p.c., previa corresponsione
del relativo c¢ontributo, avendo in particolare c¢ura,
nell’inserimento dei dati, di dimplementare 11 campo
“custode” (nel caso di difficeltd provveda a richiedere le
istruzioni pratiche a IVG), nonché curandc, nel medesimo
terming, gli ulteriori adempimenti pubblicitari ex art. 490
co. 2 e 3 c.p.c. di seqguito indicati;

a figgare (previa interlocuzione con il gestore della wvendita
circa i gilorni ed orari delle aste) un termine non inferiore a
90 giorni e non superiore a 120 giorni per la presentazione
delle offerte di acquisto per cilascunc dei lotti per la prima
vendita, e non inferiore a 60 giorni e non superiore a 90 gilorni
per le eventualli successive vendite con ribasso (qualora 1la
precedente si sia effettivamente tenuta); devono egsgara
programmati tre esperimenti di vendita annuali {salvo
giustificati motivi di wuna diversa scansicne temporale da
rappresentare al GE);

a fissare al giornc successivo alla scadenza del termine di cui
al punto precedente (verificando di non incorrere in glornil
feriali), ad ora fissa, la convocazione delle parti e del
creditori iscritti non. intervenutl presso 1l’aula all’uopec
dedicata dell’intestato Tribunale per 1'apertura delle buste
telematiche, la deliberazione sulla/e offerta/e e 17eventuale
gara tra gli offerenti (cfr. infra sulla modalita della gara);

alla ricezione delle buste contenenti le offerte in modalita
telematlica, tramite 1l sistema telematico del gestores della
vendita;

allfapertura, presse 1l luecgo sopra indicato, delle buste
depositate telematicamente dagli offerenti - onerati del
relativo collegamento al portale del gestore - alla eventunale
presenza delle parti e dei creditori iscritti comparsi;

all’esame delle offerte pervenute e della congruita della
cauzione prestata, secondo le modalitd indicate nella presente
ordinanza;

a dichiarare 1’ inefficacia o 1’inammissibilita delle offerte non
conformi a guantc disposto nella presente ordinanza:

alla deliberazicne sull’unica offerta ammissibile secondo 1le
dispogizioni dellfart. 572 c¢.p.c. e di seguito esplicitate,
provvedendo gquindi alla aggiudicazione o alla fissazione di una
nuova vendita o allfassegnazione;

ad avviare, nella ipotesi di pin offerte ammissibili e subito
dopo la deliberazione sulle stesse, la gara tra gli offerenti ex

. . ) o _paginal4 di 38
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



art. 573 c¢.p.c. Con la modalita asincrona di segquito
disciplinata;

12. a redigere il verbale delle operazioni di vendita, depositandone
in peot, senza ritardo, copia informatica unitamente agli
allegati, a quantc trasmessogli dal gestore (o acguisito dal
relativo sito) ed agli adempimenti pubblicitari, contestualmente
aggiornando con l'esito dell’esperimento 1’apposita area del
Portale delle wvendite pubbliche; in caso di gara, il verbale di
chiusura delle operazioni di vendita potra essere redatto dal
professionista anche da remoto con 1l'eventuale assistenza del
gestore della vendita;

13. & auspicabile, nel casc di egite infruttuoso della vendita, che
nel verbale di asta deserta sia riportata, nella parte
conclusiva, anche la data della successiva vendita senza incanto
{(gia programmata ex ante entro un termine non superiore a
novanta giorni ex art. 5%1 ce. 2 c.p.c¢.), con indicazione del
prezzo base (operata la riduzione di prezzo indicata nella
presente ordinanza) e offerta minima ammissibile;

14, nell’ipotesi di vendita di pit lotti, a cessare le operazioni di
vendita, ai sensi dell’art. 504 c.p.a. e dell’art. 163 disp,
att., c.p.e., ove, per effetto dellfaggiudicazione di uno o pin

lotti ( e tenuto eventualmente conto di quanto gia acquisito
alla procedura a titole di frutti, cauzioni confiscate e somme
versate in conversione, etc.. ), s8ia stata gia consequita una

somma pari all/ammontare complessive dei crediti per cui =2i
procede e delle spese, riferendone immediatamente al GE; le
spese della preocedura relative a tutti gli ausiliari saranno
valutate dal delegato prudenzialmente, tenutc conto per 1
compensi per spese legali del creditore procedente dei valori
medi di riferimento di cui al d.m. 55/2014 (minimi per 1
creditori intervenuti) al momento dell’aggiudicazione; qualora i
pit  lotti siano posti in  wvendita contemporaneamente, ad
esaminare la necessita della cessazione della vendita forzata
sequendo 1’ordine numerico dei lotti, non facendoe poi luogo alla
aggiudicazione successiva quando si sia gia, per effetto della
vendita precedente, raggiunto 1’ammontare sopra esposto, sempre
riferendone immediatamente;

15. a provvedere alla immediata restituzione delle cauzioni agli
offerenti non aggiudicatari, con ordine all’Istituto di Credito

convenzionato {(sin dfora autorizzato) di provvedere al
riaccredite dei bonifici degli offerenti telematici non resisi
aggiudicatari sui conti correnti di provenienza?,

indipendentemente dall’IBAN indicatoc nell’offerta;

16. a ricevere la dichiarazione di nomina prevista dall’art, 583
c.p.c. & la dichiaraznione del nome del terzo prevista dall’art.
590 bis cpc, unitamente all’atto contenente la dichiarazione di
questi di volerne profittare, autenticata da pubblico ufficiale;

17. a comunicare all’aggiudicatariao, entro 30 giorni
dall’aggiudicazione, tenendo conto delle somme gia versate,
17 ammontare del <residuo prezzo (comungue gia indicato nel

verbale di vendita, detratta 1la cauzione) e delle spese per il

2 I'effettivo riaccredito avverrad nei tempi previsti dal sistema bancario.
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1lg,

19.

20.

21,

22,

23.

24,

trasferimento da wersare sul conto della procedura nel termine
perentorio (non proregabile)} indicato in ordinanza;

ad autorizzare l/assunzione di debiti da parte
dell’aggiudicataric o dell’assegnataric ex art. 508 c.p.c.
{nell’ipotesi di cul all’art. 585 co. 2 oe.p.e. provvedera

direttamente a limitare il versamento del prezzo secondo gquanto
disposto dalla norma, previa stima prudenziale delle spese di
procedura e crediti antergati, se del caso previo conferimento
con 1l GE);

ad avvisare tempestivamente {entro 7 gilorni) 11 giudice, nel
caso di mancato versamento del saldo prezzo nel termine
indicate, per i provvedimenti di cui all’art. 587 c.p.c.
{precisando nell’istanza, rubricata ‘istanza di decadenza ex
art. 587 ec.p.c.’, la data della vendita e gi scadenza del
termine per 11 saldo prezzo, 1 dati anagrafici completi
dell’aggiudicatario, Liimporto di  aggludicazione e della
cauzione versata); 1n caso di richiesta ex art. 41 T.U.B.
avanzata dal creditore fondiaric cfr. dinfra sulle modalita di
assegnazione provvisoria del saldo prezzo;

a eseguire in autonomia = dovendo intendersi autorizzato - le
restituzioni delle cauzioni agli offerenti non aggiudicatari, i
pagamenti delle imposte (delgato A}, le restituzioni agli

aggiudicatari delle somme residue che siano risultate eccedenti
le spese occorrenti per il trasferimento (delegato A}, dandone
comungue attoe nel progetto di distribuzicne (in voce separata,
‘spese a carico dell’aggiudicatario’);

a comunicare all’eagpertoc stimatore ed al custode 17avvenuta
aggiudicazione ¢ assegnazione, di ogni lotte, ed il relativo
prezzo sole al moemento del  versamento del saldo prezzo
(rispettivamente per eventuale istanza di immissione anticipata
nel paossesso e conguaglio della liquidazione ex art. 16l disp.
att. c.p.c.);

all’avvenuto saldo integrale del prezzo come sopra maggiorato,
restltulsce all’aggiudicataric la fildeiussione cauzionale, ove
prestata, comungue attestandogli il definitivo wvenir meno dei
presupposti della sua escussione;

a rapportarsi con lealtd e correttezza nel confronti del custode
giudiziario, esaminando le prescritte relazioni inviate al GE
sulle stato occupazionale dell’immobile e sullfandamento delle
procedure di liberazione; wverifichi la permanenza del titolo
esecutivo nei confronti di tutti gli esecutati, la permanenza
dei diritti realli minori (es. usufrutto) esistenti sul bene o
vinceli, cosi da poter prendere i necessari
provvedimenti/relazionare al GE o aggiornare sul punto le
indicazioni contenute nella descrizione dell’immobile riportata
nell’avviso di vendita;

a fissare immediatamente, nel caso di esito negative del primo
esperimento di wvendita, ulteriori esperimenti di vendita da
espletarsi tutti senza incanto, previa riduzione del relativo
prezzo base secondo le seguenti prescrizioni:

" II esperimento prezzo base d’asta ridotto del 25%;
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25.

* III esperimentoc prezzo base d’asta del IT esperimento
ridotto del 253

= IV esperimento prezzo base d’asta del IIT esperimento
ridotto del 253

* V esperimento prezzo hase d’asta del IV esperimento
ridotte del 50%

Laddove il prerzo d'asta dei beni si riduca al di sotto del 90%
del wvalore di stima e in ogni caso al di sotto di &€ 10.0G3,00
{avuto riguardo all'offerta minima ammissibile) il
professionista delegato e tenubto a rimettere immediatamente gli
atti al GE per 1 provvedimenti di competenza; allfesite del
quinto esperimento di wvendita, il delegato entro 15 gg. rimette
gli atti al GE per le opportune wvalutazioni, ivi inclusa la
fissazione di udienza per la rivendita.

NB:

l’inosservanza ai compiti di cui ai punti 24 e 25 comporta la

revoca dell’incarice ex art, 591bis, comma 11°, e.p.c

REDAZIONE MINUTA DEL DECRETO DI TRASFERIMENTO E ADEMPIMENTI
CONSEGUENZIALI (DELEGATC A)

Il professionista delegato (A) provvede:

1.

ad assolvere, entro il termine per il saldo prezzo agli oneri di
identificazione e verifica della clientela ai sensi e per gli
effetti della disciplina antiriciclaggio di cui al D.LGS. n.
231/2007 (cfr. il modello pubblicato sul sito del Tribunale),
operande, se del caso e prima della redazione della minuta del
decreto di trasferimento, la segnalazione di operazione sospetta
che, per ragioni di necessaria riservatezza non dovrd essere
previamente autorizzata dal Giudice dell’Esecuziocne;

entro 30 giorni (prorogabill a 60 nei casi di particolare
complessitd) dallfavvenuto integrale versamento del saldo prezzo
e fondo spese, effettuati gli aggiornamenti necessari e previa
verifica dell”assolvimento da parte dell’aggiudicatario
dell’obbligo previsto dall’art. 585, quarte comma c.p.¢., a
trasmette telematicamente al G.E la bozza del decreto di
trasferimentc (secondo lo schema pubblicato sul sito del
Tribunale), corn espressa menzione della situazione urbanistica
dell’ immobile, unitamente a contabile attestante 11 tempestivo
versamento del saldo prezze e fondo spelde, alle iaspezioni

ipotecarie e visure catastali aggiornate, allegando, se
prescritto, il certificato di destinazione urbanistica
dell’immobile quale risultante dal fascicolo processuale ovvero
aggiornato all’actualita {acquisito dallo stesso

professionista); la bozza dovra contenere altresi 1'ordine di
cancellazione dei gravami esistenti sull’immobile come previsto
dall’art. 586 c.p.c. (trascrizioni dei pignoramenti e del
sequestri conservativi civili, iscrizicni ipotecarie), anche se
successivi alla trascrizione del pignoramento (esclusa la
cancellazione di demande giudiziali o) altre formalita
costitutive di diritti reali o wvincoli);
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ove ne ricorrano 1 presupposti, il delegato €& tenutce ad
effettuare la denuncia prevista dell’art. 59 DLGS 42/2004 e le
operazioni conseguenti previste dalla suddetta nermativa {(Codice
dei beni culturali e del paesaggio);

previa interlocuzione c¢on il custede giudiziario, laddave
risulti gid emesso 1’ordine di liberazione, il decretc di
trasferimento andra predisposto soltanto dopo la ricezione, da
parte del custode stesso, della comunicazione via PEC attestante
L7avvenuta liberazione; nel caso, invece, di immobile
stabilmente occupato dalla parte esecutata e nucleo familiare
(art. 560 c¢o., 3 c<.p.c.), per il gquale non risulti gida emesso
ordine di liberazione anticipata, alleghera le modalita
attuative dellfingiunzione di rilascio a cura del custede,
secondo lo schema pubblicato sul sito del Tribunale, salvo
esonero dal rilascio da parte dell’aggiudicatario;

eseque le formalitd di registrazmione, trascrizione {(rammentando
che, nell’ipotesi disciplinata dall’art. 585 comma 3° c.p.c.,
“il conservatore dei registri immokiliari non pué eseguire la
trascrizione del decreto se non unitamente all’iscrizione
dell’ipoteca concessa dalla parte finanziata’) a voltura
catastale del decreto di trasferimento; da comunicazione dello
stesso alle pubbliche amministrazioni negli stessi casi previsti
per le comunicazioni di atti wvolontari di trasferimento;
trasmette all’aggiudicatario la nota di trascrizione del decreto
di trasferimento; compie, ai sensi dell’art. 164 disp. att.
Cc.p.C., ognl altro incombente, anche di carattere fiscale, che
ai  termini di legge sia necessario o conseguente al
trasferimentce del bene.

gseque inoltre, entro 30 giorni dalla pubblicazione del decreto
di trasferimento (60 giorni nei casi di particolare
complessita), la cancellazione delle formalita indicate nel
decreto di trasferimento pronunciato dal G.E. al sensi dell’art.
586 c.p.c., con la precisazione che:

a) 1 costli di cancellazione delle formalitda sono a carico
della procedura;

b) 1 costi fiscali del trasferimento, ed ogni altra spesa
a qguesto correlata (ad esempio, spese postali per 1le
comunicazioni, acgquisizione di CDU aggiornate) saranno
a carico dell’aggiudicatario od assegnatario; cosi
come a suo carico sara il 50% del compenso dei
delegati (fase 3), secondo legge.

Alla bozza di decretc dovranno essere allegati:

ove prescritto, certificato di destinazione urbanistica ex art.
18 L. 47/198% avente validita di un anno dal rilascic o, in caso
di scadenza, altre certificato sostitutive che 1l professionista
delegato richiedera;

le dichiarazioni ai fini fiscali rese dall’aggiudicatario in
originale, unitamente alla copia del documento di identita e le
dichiarazionl rese a norma del d.P.R. 445/2000 - 1/attestazione
circa l'avvenute versamento delle somme necessarie sia per il
trasferimento che per le formalita successive poste a carico
dell’aggiudicatario;
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- la dichiarazione scritta resa dall’aggiudicatario contenente le
indicazioni di cui all’art. 22 del d.lgs 231/2007 {(cfr. modello
pubblicato sul site del Tribunale) e guella eventualmente
rettificata, ricevuta entro il termine del saldo prezzo;

FASE DISTRIBUTIVA (DELEGATC B) |

Depositata la minuta del/i decreto/i di trasferimente (cfr. infra) e
comundgue entro 30 giorni dal versamento del saldo prezzo e fondo
spese, il professionista delegate (B), provvede, con la massina
sollecitudine alla formazione del progetto di distribuzione, anche
parziale, secondc le direttive impartite dal giudice dell’esecuzione
¢ nel rispetto dello schema pubblicatoc sul sito del Tribunale;
segnatamente provvede:

1. & depositare istanza di liquidazione dei compensi (secondo lo
schema reperibile sul sito del Tribunale) e contestualmente
assegnare al creditori termine massimo di 20 giorni per il
deposito di nota spese e documentazione giustificativa (nel caso
di riparto parziale va richiesto, a carico della procedura, un
acconto in misura ricompresa tra 1000,00 e 2000,00 considerato il
realizzo, ferma la richiesta di liquidazione dei compensi
relativi alla fase 3 per la gquota del 50% a ocarico
dell’ aggiudicatarieo);

2. entro i successivi 10 giorni dalla scadenza del termine di cui al
punto che precede, a formare un progette di distribuzione, anche
parziale laddove vi siano ulteriori lotti in vendita (nel qual
caso per importi non superiori al novanta per cente delle somme
da ripartire), comunicandolo a mezzo pec alle parti ed assegnando
alle stesse fermine di 15 giorni per eventuali osservazioni (il
delegato procederad a sollecitare e verificare 1’avvenuto deposito
dell’istanza di liquidazione dellfesperto stimatore, ai fini del
conguaglio, entro i termini assegnati);

3. prima della predisposizione della bozza di ripartoe finale, in
caso  di incapienza dellfattiwvo della procedura per la
soddisfazione di tutti i creditori, a richiedere al GE, ove ne
sussistano i presupposti, l’emissione del decreto di condanna ex
artt. 587, 2° co e 177 disp att. c.p.c. (cfr. schema pubblicato
sul sito del Tribunale)} in relazione agli aggiudicatari decaduti
e, all‘esito, ad attribuire il relativo credite a favore dei
creditori cui spetta, secondo 1’ordine di graduazione.

4. entre i successivi 15 giorni dalla scadenza del termine per le
osservazioni:
a)l nel caso di osservazioni o richieste di modifica della
bozza di riparto inviata, 11 delegato depositerd al Giudice

istanza di fissazione wudienza ex artt. 598 e 512 c.p.c.,
allegando alla stessa:

- la bozza iniziale dinviata, le osservazioni ricevute ed
eventuali bozze alternative che tengano «conto delle
richieste pervenute, se ritenute condivisibili, ovveroc le
motivazioni per le quali non si & ritenuto di accogliere le
stesse;

- le comunicazioni di invio della bozza del progetto, le note
relative alla trascrizione del decreto di trasferimento e
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alle cancellazioni delle formalitd pregiudizievoli ed
all’estratto conto della procedura {(laddove gli adempimenti
siano ancora in corso evidenziera al Giudice le tempistiche
per il loro espletamento); presenzierd, quindi, all’udienza
per rendere eventuali chiarimenti e per la eventuale
approvazione del progetto di distribuzione.

b) nel caso in cui non pervenganc osservazioni, 1l delegato
depositerad istanza al GE di “esame del progetto di riparto finale
in assenza di osservazioni” {cfr. art. 5%6 ac.p.c. come
novellato)}, onde consentire al GE di wverificare la correttezza
del progetto formato e, quindi, di depositarlo in pct ai fini
della successiva approvazione;

c¢) 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
g ancora in corso evidenziera nell’istanza le tempistiche per il
lorc espletamento);

d) entro 30 giorni dal deposito del progetto di riparto da parte
del Giudice (depcsito che sard contestualmente comunicate a mezzo
pec alle parti ed al delegato), 11 delegato convochera le parti
dinanzi a sé (anche con contraddittorio scritto o da remoto) per
la loro audizione e per la discussione del progetto, segnalando
che la mancata comparizione comportera approvazione dello stesso
ai sensi dell’art. 597 e.p.c.; tra la comunicazione dell’invito e
la data di comparizione debbono intercorrere almeno 10 giorni.

e) il giorne dell’audizione formera processo verbale nel quale
dara atto dell’avvenuta approvazione del progetto e lo depositera
nel fascicolo dellfesecuzione; nel caso vengano sSollevate
contestazioni al progetto il delegato ne dara conto nel processo
verbale ¢ rimettera gli atti al giudice per 1 provvedimenti di
cui all’art. 512 c.p.c., allegando tutta la documentazione
indicata al precedente punto a).

5. entro il termine di sette giorni dall’approvazione del progetto
di riparto, a ordinare il pagamento agli aventi diritte e,
all’esito, richiedere la pronta estinzione del conto corrente; a
tal fine richiedera al GE, nel suddetto termine, 1’auteorizzazione
ail’emissione dei mandati di pagamente in conformita alle
previsioni del piano di riparto come approvato, con istanza
(OGGETT0: emissicne mandati di pagamento 1in esecuzione del
riparto ‘finale’ o ‘parziale’) contenente il prospetto sintetico
e numerato dei soggetti beneficiari, importi e IBAN , secondo lo
schema diramato (reperibile sul sito del Tribunale); nel caso di
riparte parziale, riportera 1’esecuzione del riparto nella
relazione periodica con allegata documentazione;

6. a depositare, infine, entro 10 giorni (salvo giustificati motivi
in ragione della complessita del pagamenti o accantonamenti
disposti in fase di imminente definizione) dall’approvazione del
progetto di distribuzicne finale ed emissione dei mandati di
pagamenti, rapporto riepilogativo finale (unitamente alla
documentazione comprovante gli adempimenti effettuati- pagamenti,
trascrizione del/i decreto/i di trasferimente e cancellazione

. ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni pagina20 di 38
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




delle feormalita, ove non allegati al progetto di riparte, ivi
compresa la documentazione contabile comprovante 1’estinzione del
conte cerrente intestato alla procedura).

STABILISCE

che tutte le attivita che, a norma degli artt. 571 e ss. c.p.c.,
devona essere compiute in  cancelleria o davanti al giudice
dell’esecuzione o dal cancelliere o dal giudice dell’esecuzione,
sarannc effettuate dal professionista delegato presso 1l proprio
studio (recapiti da indicarsi nell’avviso di wvendita) ad eccezione
dell’attivita di apertura delle buste, deliberazione delle offerte,
avvio della gara, da effettuarsi presso apposita aula dell’intestato
Tribunale (segnalata all’ingresso del Tribunale) .

- A=
DISCIPLINA GENERALE DELLA VENDITA: AVVISO DI VENDITA

L’avviso di wvendita senza incante, redatto dal delegato secondo i1l
modello pubblicato sul sitoc del Tribunale nei termini anzidetti,
dovra contenere le seqguenti indicazioni:

a) numero di ruolo della procedura;

b) nome del professionista delegato alla vendita;

¢) numero lotto;

d) diritto reale posto in wvendita (piena proprietada, queta indivisa
di X/Y della piena proprieta, usufrutto, nuda proprietd, ecc.);

e) tipologia del bene (appartamento, terrenc, wvilla, negozio,
locale, ecc.):

f) comune ed indirizzo ove & situato 17immobile;

g) caratteristiche (superficile, vanl, piano, ilnterno, ecc.);

h) eventuali pertinenze (balcone, cantina, box, posto auto,
glardino, ecc.);

i) stato di occupazione (libero, occupato, occupato senza titolo,
in corso di liberazione);

) ammontare del prezzo base e dell’offerta minima che pud esserxe
formulata;

k) i1l termine entro 11 quale possonc essere proposte offerte
d’acquisto al sensi dell’art. 571 c.p.c.;

1) modalita della vendita (telematica asincrona);

m) modalita di presentazione dell’offerta telematica; modalita di
prestazione della cauzione e ammontare della stessa; codice
IBAN; data e ora fissate per la deliberazione sull’offerta e per
la gara tra gli offerenti, da tenersi il giorno successive alla
scadenza del termine di presentazione delle offerte depositate
in forma telematica, davanti a sé; la discipiina generale della
gara;

n) noma e codice fiscale del custode, con indicazione
dell’indirizzo e-mail e del numerc telefonico specificando che
le richieste di visita degli immobili potranno essere effettuate
unicamente tframite il Portale delle Vendite Pubbliche;

o) sitl internet dove @& pubblicato 1l17avviso di wvendita, la
relazione di stima e i relativi allegati:;
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p) avvertimento che nel termine di 90 giorni dall’aggiundicazione

dovra essere versabo, oltre al saldo prezzo, un fondo spese {(che
sara prontamente comunicate) per il  pagamento degli oneri
fiscall connessi al decreto di trasferimentoc.

Nel predetto avviso dovra essere:

indicata la destinazione urbanistica del terreno risultante dal
certificato di destinazione urbanistica di cuil all’art. 30 del
testo unico di cui al d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, nonché le
notizie di cui all‘art. 46 del citato testo unico e di cul
ail’art. 40 della 1. 28 febbraic 1985, n. 47, e successive
modificazioni: in caso di insufficienza di talli notizie, tale da
determinare le nullita di cui all’art. 46, co. 1 del citato
teste unico, ovvero @i cul all’art. 40, co. 2, della citata 1.
28 febbraio 1985, n. 47, ne va fatta menzione nell’avviso;

precisato che per gli immobili realizzati in wviolazione della
normativa urbanistico-edilizia, l"aggiudicatario, potra
ricorrere, ove consentito, alla disciplina dell‘art. 40 della 1.
28 febbraio 1985, n. 47 come integrato e modificato dallfart. 46
del d.P.R. 6 giugno 2001, =n. 38C¢, purché presenti domanda di
concessione © permesso  in  sanatoria entre 120 giorni dalla
notifica del decreto di trasferimento;

precisato che la wvendita avviene nello statoc di fatto e di
diritto in ecui i beni si trovane (anche in relazione al testo
unico di cui al d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380) con tutte le
eventuall pertinenze, accessioni, ragioni ed azienl, servitu
attive e passive; che la vendita & a corpo e non a misura; che
eventuali differenze di misura non potranno dar luogo ad alcun
risarcimento, indennita o riduzione del prezzo;

indicato c¢he la vendita forzata non € soggetta alle norme
concernenti la garanzia per wvizi o mancanza di gualita, né potra
essere revocata per alcun  motiveo; che, conseguentemente,
17esistenza di eventualli vizl, mancanza di qualita o difformita
della cosa wvenduta, oneri di gualsiasi genere ivi compresi, ad
esempio, aquellil urbanistici ovverso derivanti dalla eventuale
necessita di adeqguamento di impianti alle leggi vigenti, spese
condominiali dell’annoc 1in corso e dell’anno precedente non
pagate dal debitore, per qualsiasi motivo non considerati, anche
se ccculti e comungue non evidenziati in perizia, non potranno
dar lucgo ad alcun risarcimento, 1indennita o riduzione del
prezrzo, essendosl di cid tenuto conto nella valutazione dei beni
(e decurtazione di prezzo operata):

ribadito che 11 termine per il salde prezzo & termine
perentorio, come tale non prorogabile (ne soggetto a sospensione
feriale, come chiarite dalla pit recente giurisprudenza di
legittimita), e che non e mai causa di remissione in Lermini ex
art. 153 c¢.p.c. l’eventuale ritardo nell’erogazione delle somme
da parte della banca mutuante lncaricata dall’aggiuvdicatario;

evidenziato che:

a. 1’ immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e
da trascrizioni d¢i pilgnoramenti e sequestri che saranno
cancellate a cura e spese della procedura;
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b. se 1'immobile & ancora occupato dal debitore e relativo
nucleo familiare o da terzi senza titolce opponikile, la
liberazione dell’immobile sara attuata, - salvo espresso
esonero da parte dell’aggludicatario, a cura del custode
giudiziario e spese della procedura; segnatamente, nel caso
di  dimmobile occupato dal debiteore e relativoe nuclec
famiiiare 1’ordine di liberazione, salve quanto previsto dal
nono comma dell’art. 560 c.p.c., sara emesso contestualmente
al decreto di trasferimento ed attuato dal custode secondo
le disposizioni Zforxnite dal GE, senza 1'osservanza delle
formalitad di cui all’art. 605 c.p.c., nell’interesse, ma
senza gspese a carico, dell’aggiudicatario; in ogni caso le
spese di sgombero dal beni mobili iwvi abbandonati (spirato
il termine di 30 giorni dalla diffida alla rimozione da
parte del custode) e rifiuti sono a carico
dell’aggiudicatario, salvo diverse istruzioni del GE (previa
istanza del custode), in casi di necessitd e urgenza a fini
della wvendita e/c0 nelle more delle operazioni di vendita a
tutela della pubblica incolumita;

c. gli oneri fiscalli derivanti dalla wvendita sonc a carico
dell’aggiudicatario;

d. 1l'elaborato peritale sara disponibile per la consultazione,
unitamente alla oxdinanza di delega ed all’avviso di
vendita, suil siti internet di seguito indicati;

e. la partecipazione alle vendite giudiziarie non esonera gli
offerenti dal wvisicnare lo stato dei luoghi, compiere le
visure ipotecarie e catastali e dall’accertare il regime
fiscale applicabile all’acquisto e 1’eventuale applicazione
dell’ IVA; ' o

— B -
DISCIPLINA DELLA VENDITA SENZA INCANTO

Le offerte di acquisto potrannc essere presentate esclusivamente in
via telematica, in conformita a quanto stabilito dal Decreto
26/2/2015 n. 32 artt. 12 e segg. € depositate secondo le Lndicaziond
riportate nel “Manuale Utente” pubblicato sul Portale delle vendite
pubbliche del Ministero della Giustizia.

1 COME SI PRESENTA L'OFFERTA TELEMATICA

Le offerte andranno depositate con le modalita ed i contenuti tuttil
previsti dagli artt. 12 e seguenti del Decreto del Ministro della
Giustizia n. 32 del 26 febbraio 2015, che di seguitoc si riportano:
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2- SOGGETTI LEGITTIMATI (OFFERENTI)

Al fine di scongiurare il rischio che partecipino alla gara soggetti
diversi da cquelli previsti nel disposte dell’art. 573 c¢.p.c., SI
STABILISCE, al sensi dell’art. 571 c.p.c. CHE L’CFFERTA TELEMATICA
POSSA ESSERFE  PRESENTATA UNICAMENTE DALL'OFFERENTE (O DA UNO DEGLI
OFFERENTL — O DAT. LEGALE RAPPRESENTANTE DELLA PERSONA GIURIDICA
OFFERENTE o altro ente dotate di soggettivita giuridica) © DAL
PROCURATORE LEGALE (ANCHE) A NORMA DELL‘ART.579 UL.CO.C.P.C., sino
alle ore 23.59 del giorno precedente la data flssata per il lorc
esame e per la vendita, tramite il modulo web “Offerta telematica”
fornito dal Ministero della Giustizia (accessibile dalla scheda del
lotto in vendita presente sul portale del gestore della vendita
relematica), secondo le indicazioni riportate nel “Manuale Utente”
pubblicato sul portale delle vendite pubbliche del Ministerc della
Giustizia; il file criptato in formato zip.p7m, contenente 1'offerta
integrale e gli allegati all’offerta, dovrda essere inviato
all’indirizzo pec del Ministero della Giustizia
offertapvp.dgsia@giustiziacert.it. Saranno dichiarate inammissibili
le offerte provenienti da “presentatori” diversi dai soggetti
suindicati (offerenti o procuratore legale). ' '

A pena d'inammissibilita 1/ offerta dovra essere sottoscritta
digitalmente 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 casella di posta
elettronica certificata ({dell’offerente o del suo procuratore
legale); 4in altermativa ¢& possibile trasmettere 1’offerta e gli
allegati a mezzo casella di posta elettronica certificata per 1a
vendita telematica ajl sensi dell’art. 12, comma 5 del D.M. n. 32/2015
(cfr. supra).

I/ offerta si intendera depositata nel momento in cul viene generata
la ricevuta completa di avvenuta consegna da parte del gestore pec
del Ministero della Giustizia;

In caso di mancate funzlionamento dei servizi telematici del sistema
giustizia 17ocfferta dovra essere depositata ai sensi dell’art. 15
D.M. sopra ripeortato.

3~ CONTENUTO DELL’'OFFERTA
I’ offerta, in bello’, dovra contenere:

3 I1 pagamento del bolle potra essere effettuato solo con meodalita telematica, a
mezzo bonifico o carta di credito, accedendo allfarea “Pagamenti online tramite
PagoPA- utenti non registrati > Bollo su documente sul Portale dei Servizi
Telematici, all’indirizzc https://pst.giustizia.it. La zricevuta di avvenuto
paganmento del bollo in formabo xml scaricata dal Portale dei Servizi Telematici
andra allegata alla PEC con cul viene inviato il pacchette dellfofferta generato
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a) il cogneme, il mnome, 11 luogo, la data di nascita, il codice
fiscale o partita IVA, il domicilie, lo state civile, ed il
recapito telefonico del soggetto cui andra intestato 1/immobile
(non sara possibile intestare 1’immobile a soggetto diverso da
quello che sottoscrive l1l’offerta, salvo offerta da procuratore
legale -~ id est avvocate ~ per persona da nominare). Se
1’ offerente & coniugato in regime di comunione legale dei beni,
dovranno essere indicati anche 1 corrispondenti dati del
coniuge. 8e 1'offerente & minorenne, l'cfferta dovra essere
sottoscritta dai genitori previa autorizzazione del giudice
tutelare;

17ufficic giudiziario presso il quale pende la procedura;
17 anno e il numero di ruolc generale della procedura;

)
)
d) il numerc o altro dato identificativo del lotto;
yla degcrizione del bene;

)

17indicazione del referente della procedura/delegato alle
operazioni di vendita;

g) la data e l’ora fissata per 1’'inizie delle operazioni di
vendita;

h) il prezzo offerto, che non potrd essere, a pena di inefficacia
dell’afferta, inferiore di oltre un gquarte al wvalore d'asta
indicatoc nella presente ordinanza e quindi nell’avviso di
vendita;

i) 31 termine di pagamento del salde prezzo e degli oneri
accessori, c¢he non potra comungue essere superiore a novanta
giorni dalla data dell’aggiudicazione (termine non prorogablle
né soggetto a sospensione nel periodo feriale);

j)y 17 importo wversato a titolo di cauzione, in misura pari o
superiore al 10 per cento del prezzo offerto (come da
indicazione del provvedimento autorizzativo della vendita);

k) la data, 1’orario e il numeroc di CRO o TRN o altro
Identificative di transazione del bonifico effettuato per il
versamento della cauzione;

1) 11 codice IBAN del conto sul quale & stata addebitata la somma
oggetto del bonifico:

m) 1’indirizzo della casella di posta elettronieca certificata (o
della casella di posta elettronica certificata per la vendita
telematica) utilizzata per trasmettere 1'offerta e per ricevere
le comunicazioni previste ed il recapito di telefonia mobile ove
ricevere le eventuali comunicazioni previste;

n) 1”espressa dichiarazione di aver preso visione della perizia di
stima;
NB: Le dichiarazioni ed i dati richiesti non previsti dal modulo
ministeriale dovrannc essere oggetto Jdi separata dichiarazione da
allegare telemalticamente all’offerta.

tramite i1 modulo web ministeriale. La mancata allegazione della ricevuta
telematica del pagamento del bollo non determina 1finammissibilita dell’offerta
ma 1’avvio delle procedure di recupero coattivo.
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DOCUMENTI DA ALLEGARE ALL‘OFFERTA:

a) copia del deocumento di identitd e codice fiscale dell’offerente e
del coniuge in comunione legale dei benl; nel caso di soggetto
stranierc, non comunitaric, oltre a di documenti suddetti, copia
del permesso di soggiorno ovverc indicazione del Trattato
internazicnale tra lo Stato italiano e quello di apparteneriza che
legittimi 1’acquisto di beni nel territoric italiano, ovvero se
sussista la c¢d. “condizione di reciprocita” tra lo Stato di
appartenenza e lo Stato italianoc:

b} copia del bonifico attestante il wersamentc della cauzione; in
difetto -~ Jladdeve la cauzione non potesse essere abbinata
all’offerta~- l’offerta sard dichiarata inammissibile;

¢) se l1l7offerta & formulata da pilu persone, copia anche per immagine
della procura rilasciata dagli altri offerenti per atto pubblico
o scrittura privata autenticata in favore del soggetto titeolare
della casella di posta eletlronica certificata per la vendita
telematica oppure del soggetio che gsottoscrive L/offerta, laddove
guesta venga trasmessa a mezzo di casella di posta elettronica
certificata;

d) cepia anche per immagine delia procura speciale o della procura
generale rilasciata per atto pubblico ¢ scrittura privata
autenticata, nell’ipotesi di offerta fatta a mezzo di procuratore
ltegale, cioe di avvocato;

e) copia della visura camerale aggicrnata all’attualitd (entro
limite di 10 giorni anteriori} della societd attestante i poteri
del legale rappresentante della persona giuridica offerente;

) se il soggetto offerente & minerenne, copia del documento
d’identitda e copia del codice fiscale del soggetto offerente e
del soggetto <che sottoscrive 1lfofferta, nonché caopia del
provvedimento di autorizzazione del giudice tutelars;

g) copia - anche per immagine della dichiarazione del coniuge -
autenticata da pubblice ufficiale - di wvoler escludere il bene
dalla comunione legale, 1in caso di acquisto del bene da parte
dell’altro coniuge a titolo perscnale;

h) le dichiarazioni relative allo stato civile, di aver presc
vigione della perizia di stima;

4- MODALITA DI VERSAMENTO DELLA CAUZIONE:

Allfofferta deve essere allegata, pena la sua inamnissibilita, prova
del versamento della cauzione che si determina in un importo pari
almeno al 10 % del prezzo offerto da versarsi unicamente mediante
bonifico bancario sul ¢/c intestato alla procedura, indicato dal
professionista delegato nell’avviso di vendita (al delegato & inibita
ogni verifica di accredito sino al momento dell’apertura delle buste;
a tal fine richiedera alla cancelleria, entro le ore 8.30 del gilornao
della vendita, estratte contabile aggilornato del co/c che gli sara
trasmesso solo al momento dell’apertura delle buste). Il bonifico,
recante causale “versamento cauzione RGE___ ", dovra essere effettuato
in modo tale che 1lfaccredite delle somme abbia luoge entro le 23.59
del giorno precedente l'udienza di vendita telematica, con
1l’avvertimente <c¢che il rischic del mancato accredito entro tale
termine restera in ogni caso a carico dell’offerente.
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Nel caso di bonifico estero 1in modalitad "“OURY, lo stesso andra
inoltrate all’istituto con la e¢lauscla “senza spese per il
beneficiarie”; in difetto le commissionl saranne automaticamente
decurtate dall’importo versato da parte della banca ricevente; se la
cauzione cosi decurtata non dovesse essere congrua rispetto a quanto
previsto nell’avvisc, sara motivo di esclusione dell’offerta.

Nella domanda dovra essere indicato il numerce di IDENTIFICATIVO

dell’ operazione/transazione bancaria (TRN). Non saranno ritenute
efficacl le offerte che prevedanc il pagamento del prezzo in un
termine superiore a novanta giorni (termine perenterio non

prorogabile né soggetto a sospensione feriale) dall’aggiudicazione.

5- ASSISTENZA

Per ricevere assistenza 1’offerente potrd contattare 1 recapiti
telefonici e telematici all’uope indicati dal delegatc nell’avvisc di
vendita.

6— ESAME DELLE OFFERTE

1. Salvo guanto previsto dall‘art. 571 c.p.c., lfofferta presentata
nella vendita senza incanto & IRREVOCABILE; si potra procedere
all”aggiudicazione al magglor offerente anche qualora questi non
51 colleghi alla piattaforma del gestore per partecipare alla
gara,

2. Le buste telematiche sarannce aperte dal delegato nel giorno e
nell’ora indicati nell‘avviso di vendita; in relazione al disposto
di cul all’art. 20 DM 32/2015 laddove il comma 1 prevede che alle
operazioni di vendita senza incanto possano prendere parte con
modalita telematiche “altri soggetti se autorizzati dal Giudice o
dal referente della procedura” dispone che il professionigta
delegato autorizzi esclusivamente la partecipazione delle parti,
dei loro avvocati, dei creditori iscritti non intervenuti e degli
eventuali comproprietari non esecutati. Fventuali ritardi suil
tempi indicati =non costituiscono causa di  invalidita delle
operazioni e motivo di deglianza da parte di alecuno.

3. Gli offerenti parteciperanno in wvia telematica alle operazioni di
vendita collegandosi tramite l7area riservata del gsite del gestore
della vendita telematica, accedendo alla stessa con le credenziali
personali & loro trasmesse almeno 30 minuti prima dell’inizio
delle operazioni di vendita alla casella di posta elettronica
certificata (ovvero alla casella di posta elettronica certificata
per la vendita telematica) utilizzata per trasmettere 1l'offerta.

Il ritardo sul tempi indicati nell’avvisc per 1’inizio delle
operazioni di apertura buste o di vendita non pud costituire motivo
di doglianza da parte degli cofferenti,

4, Il professionista delegato, referente della procedura, verificata
la regolarita delle offerte, dard inizio alle operazioni di
vendita.

5. La deliberazione sulle offerte avverrid con le seguenti modalita:

VQualora venga presentata una scla offerta, la stessa & senz'altro
accolta ove sia parl o supericre al valcre dell'immobile stabilite
nell’ordinanza/avviso di vendita (id est, al prezzo base), anche in
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presenza di istanza di assegnazione. Se, invece, 1’unico offerente si
& avvalso della facolta di indicare un prezzo di acquisto inferiore
al prezzo base, ma comungue pari o supericre all’offerta minima
ammissibile, il profesgionista delegate procede all’aggiudicazione a
favore dell’unico offerente, a condizione che non siano state
presentate, nei termini e modi di cui agli artt. 588 e 589 c.p.c.
istanze di assegnazione {per una somma almeno pari al prezzo base
della vendita) da parte dei creditori (nel qual caso procedera
all’assegnazione) e sempreché ritenga ‘“eche non vi sia sgeria
possibilitd di conseguire un prezzo superiore con una nuova vendita”
{es. esclusione -in fase di vendita- di ulteriori offerte, perché
inammissibili o tardive; plurime richieste di interessamento di
potenziali acquirenti et similia}. In tal caso, fissera una nuova
vendita senza incanto alle stesse condizioni della precedente e,
all’esito, nel ¢aso pervenga nuovamente una sola offerta al prezzo
base ridotto di %, procedera all’aggiudicazione. Tuttavia, qualora il
professionista delegate ritenga sussistere il fumus di una turbativa
d’asta (nella presentazione di offerte irregolari o tardive), egli &
tenuto a rimettere immediatamente al GE gli atti per le valutazioni
di competenza (aggiudicazione ovvero autorizzazione a fissare una
nuova vendita senza incanto).

Qualora sianc state presentate due o piu offerte di acquisto, si
procede in ogni caso (e quindl anche in presenza di istanza di
assegnazione) a una gara tra gli offerenti, partendo dall’offerta piu
alta e nel rispetto dei rilanci mninimi ammissibili come indicati
nell’avviso di vendita (in ossequio alle istruzioni dellfordinanza di
delega e/o previsioni espresse del GE)

Qualora il prezzo raggiunto, allfesite della gara, sia inferiore al
prezzo base indicato dall’avviso di vendita (ancorché superiore
all‘ocfferta minima ammissibile) 11 delegatc preocedera comunque
all’aggiudicazione, salvo che siano state presentate istanze di
assegnazione ex art. 588 e¢.p.¢., (efr. art. 573, ult. co., c.p.c.),
nel qual caso procederd all’assegnazione.

Sempre in caso di pluralita di offerte, laddove gli offerenti non
intendanc partecipare alla gara, il  bene, gsalvo il caso di
presentazione di istanza di assegnazione (che prevale su offerte al
di sotto del prerze base), dovra essere aggiudicato al miglior
offerente secondo i criteri di cui ail’art. 573 c¢.p.c. (il prezzo piu
alto determina in ogni case la prevalenza dell'offerta; a parita di
prezzo sara preferita 1'offerta cul si accompagni la cauzione di
maggicre importo indipendentemente dal termine indicato per il
versamento del saldo prezzo; a parita di cauzione sara preferita
1'offerta che indichi il minor termine di pagamento del saldo prezzo;
a paritda di tutte le precedenti condizioni, l’offerta presentata per
prima}.

Nei casi dubbi il delegato & tenuto a rimettere gli atti al GE,
formulande le proprie motivate deduzioni.

7- SVOLGIMENTO DELLA GARA TELEMATICA ASINCRONA

Qualora per L’acquisito del medesimo bene siano state proposte pin
offerte valide, si procedera a gara sulla base dell’offerta pil alta,
che avra durata di 24 ore a partire dal suo inizio, facendo
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attenzione c¢che il giorno della gara, il precedente per la
presentazione delle offerte ed il successivo per la chiusura della
gara non ricadano di sabato o in giorni festivi (in ogni caso, il
termine finale della gara, qualora ricadente di sabate o in giorno
festivo, sara automaticamente prorogato alla stessa ora del gioxno
successivo non festivo); durante il periodo della gara, ogni
partecipante potra effettuare offerte in aumento, cioé rilanci, nel
rispetto dell’importo minimeo stabilito nell’avviso di vendita a pena
di inefficacia.

L/ importo del rilancic minime & cosi determinato:

- euroc 1.000 per un prezzo base non superiore a 10,000 euro;

- euro 2.000 per un prezzo base tra 10,000,01 e 100.000 euro;
- euro 3.000 per un prezzo base tra 100.000,01 e 250.000 euro;
- euro 5.000 per un prezzo base tra 250.000,01 e 500.000 euro;
- euro 10.000 per un prezzo base superiore a 500,000 euro.

Qualora vengano effettuate offerte in aumento negli ultimi 10 minuti
della gara, la stessa sard prorogata automalticamente di ulteriori 10
minuti in modo da permettere agli altri partecipanti di effettuare
ulteriori rilanci e cosi di seguito sino alla mancata presentazione
di offerte in aumento nel periodo di prolungamento, ma comungue fino
ad un massimo di dodici prolungamenti (quindi per wun totale di
ulteriori 120 minuti); la deliberazione finale sulle offerte,
all’esito della gara, avra luogo entro il giorno successivo al suo
termine, prorogata, se cadente di sabatc o festivi, al primo giorno
non festivo; il  bene verra definitivamente aggiudicato dal
professicnista delegato a chi avra effettuato Ll'offerta pin alta,
sulla base delle comunicazioni effettuate dal gestore della vendita
telematica. In difetto di offerte in aumento, 11 professionista
delegato disporra 1’aggiudicazione a favore del migliore offerente,
salvo che il prezzo offerto sia inferiore al prezzo base stabilito
nell’avvise di vendita e vi siano istanze di assegnazione;
all’offerente che non risultera aggiudicatario la cauzione sara
restituita mediante bonifice sul conto corrente dal quale era stata
inviata entro e non oltre 7 giorni.

Non verranno prese in consideraziene offerte pervenute dopo la
conclusione della gara.

Nell’ipotesi in cui il procuratore legale, clo& avvocate, abbia
effettuato 1l’offerta e sla rimasto aggiudicataric per persona da
nominare, dovra dichiarare al delegato nei tre giorni successivi alla
vendita il nome della persona per la guale ha fatto 1’offerta,
depositando originale della procura speciale notarile, ovvero copia
autentica della procura generale, rilasciate in data non successiva
alla vendita stessa.

T1 creditore che & rimasto assegnatario a favore di un terzo dovra
dichiarare al delegato, nei cinque giorni dalla comunicazione deil
provvedimento di assegnazione, 1l nome del terzo a favore del quale
deve essere trasferito 17immcbile, depositando la dichiarazione del
terzo di volerne profittare, con sottoscrizione autenticata da
pubblico wufficiale ed 1 documenti comprovanti 1 poteri (e/o
autorizzazioni) eventualmente necessari. In nmancanza, il
rrasferimento @ fatto a favore del creditore. In ogni caso, gli
obblighi derivanti dalla presentazione dell’istanza di assegnazilone
sono esclusivamente a carice del creditore. (art. 590 bis c.p.c.).
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In caso di mancatc funzionamento dei servizi informatici del dominio
giustizia trova applicazione la previsione di cui all’art. 15 del
Decreto del Ministro della Giustizia n. 32 del 26 febbraio 2015 sopra
richiamato, Eventuali ritardi nell’avvio della gara,  fermo il
rispetto del termine di 24 ore dall’inizio della gara, non sono
motivo di nullita della stessa.

Al termine delle operazioni d&i vendita, il professionista delegato
provvedera alla redazione, al sensi dell’art. 23 d.m. 32/15, del
verbale delle cperazioni di vendita, che dovra contenere le
circostanze di luogo e di tempo nelle quali le stesse si svolgono, le
generalita degli offerenti, la descrizione delle attivita svolte, la
dichiarazions dell’ aggiudicazicone con 17identificazione
dell’ aggiudicatario.

- -
DISPOSIZIONI RELATIVE AL PAGAMENTO DEL SALDO PREXZO
E DELLE SPESE DI TRASFERIMENTO

a) TERMINE PER IL SALDO PREZZO: il saldo del prezzo di aggiudicazione
{(pari al prezzo di aggiudicazione dedotta la cauzione prestata)
dovra essere versato entro il termine indicato nell’offerta (se
inferiore a 90 giorni) o, in caso di mancata indicazione del
termine, entro il termine perentorioc {(non prorogabile né soggetto a
sospensione feriale) di 90 giormi dall’aggiudicazione, mediante
versamento a mezzo Dbonifico sul conto corrente intestato a
"Tribunale di Modena- RGE n.,” sequito dal numero della procedura
ed eventuale lotto; insussistenti giustificati motivi per procedere
alia rateizzazione del saldo prezzo;

b) CREDITORE FONDIBRIO: qualora 1'immobile sia g¢ravato da ipoteca
iscritta a garanzia di mutuo concesso al sensi del T.U. 16 luglio
1805, n. 646, richiamato dal D.P.R. 21 gennaio 1976 n. 7 ovvero ai
sensi dell'art. 38 del Decreto legislativo 10 settembre 1993 n. 385
(mutuo fondiario), l'aggiudicatario dovrd versare comungue il saldo
prezza sul ¢fc  della procedura; su istanza del creditore
legittimato, il delegato, previa rigorosa verifica dei presupposti
di Iegge (id est mutuo fondiario ex art. 38 TB e ss. assistito da
ipoteca di primo grado e, in case di fallimento dell’esecutato, che
il credito del mutuante sia stato ammesso - anche in via non
definitiva - allo state passivo; c¢fr. CIRCOLARE dell’intestato
Tribunale dell’aprile 2020), entro tre giorni dal tempestivo
versamento da parte dell’aggiudicatario ¢ assegnatario, chiedera al
GE l’autorizzazione ad emettere mandato di pagamento a favore del
creditore fondiario, nei limiti del credite azionato munito di
prelazione ipotecaria ex art. 40 TUB, di dmporto pari al saldo
prezzo detratto un accantonamento per spese di procedura, nella
misura c¢he sara prudenzialmente determinata dal professionista
delegato avuto riguardo alle spese ex art. 2770 c.c. ed in agsenza
di creditori antergati (in ogni caso non inferiore al 20% del
prezzo totale);

c¢) ART. 585 ULT. COMMA: qualora l’aggludicatario, per il pagamento del
saldo prezzo faccia ricorso ad un contratte bancario di
finanziamento con. concessione di ipoteca di primoe  grado
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d)

e)

sull’immobile acguistato, le somme dovranno essere erogate nel
termine fissato per il versamentce del salde prezze, direttamente
dall’fistituto ¢l credito mutuante con le modalita indicate dalla
Cancelleria mediante versamento in ¢/¢ o consegna di un assegno
bancario circolare non trasferibile intestate a “Tribunale di
Modena— Procedura esecutiva n.” seguito dal numero delila procedura.
L' aggiudicatario dovrd quindi consegnare al delegato l1'atto di
assenso ad iscrizione di ipoteca con la relativa mnota di
iscrizione. Contestualmente alla presentazione del decreto
sottoscritto per 1la trascrizione, 1l delegatoc presentera al
Conservatore dei Registri Tmmobiliari anche la nota di iscrizione
di dipoteca. Conformemente a guanto previsto dall’art. 585, ultimo
comma, €.p.c¢., il delegato nel predisporre la minuta del decrete di
trasferimento da sottoporre alla firma del Giudice dell’esecuzione
inserira la seguente dizione: “rilevato che il pagamento di parte
del prezzo relativo al trasferimento del bene oggetto del presente
decreto & avvenuto mediante erogazione della somma di €***** da
parte di *¥#% g fronte del contratto di mutuc a rogito **** del
*xxx rop,*** o che le partl mutuante e mutuataria hanno espresso il
consensc all’iscrizione di ipoteca di primo grado a garanzia del
rimborse del  predetto finanziamento, si rende noto  che,
conformemente a gquante disposto dall’art.585 c.p.c., & fatto
divieto al Conservatore dei RR.II. di trascrivere 1l presente
decreto Sse non unitamente all’iscrizione dell’ipoteca di cui
all’allegata nota”. In caso di revoca dell’aggiundicazione, € sempre
che 17Istituto mutuante ne abbia fatto richiesta, le somme erogate
potrannc essere restituite direttamente all’Istituteo di credite
senza aggravic di spese per la procedura;

SPESE DI TRASFERIMENTO: 1’aggiudicatario & tenuto anche al
pagamente degli oneri fiscali e tributari e spese consaguenti
all’acquisto del bene, nonché del compensi spettanti al delegato
(pari al 50% del totale- fase 3} incaricato della redazione,
registrarione, trascrizione e voltura del decreto di trasferimento;
pertanto, al momento del versamentoc del saldo Prezzo
1’aggiudicataric & tenute a versare un fondo spese, quantificate e
comunicato dal delegato A entro 30 giorni dall’aggiudicazione

T1 mancato versamento del saldo prezzo entro il termine perentorio
indicato nel verbale di @ aggiudicazione comportera la decadenza
dall’aggiudicazione, la perdita della cauzione con riserva di
eventuali azioni per la differenza ex art.587 comma 2 c.p.c.; il
versamento del ‘fondo spese’ per gli oneri di trasferimento puo
ammettere una proroga non superiore a 20 giorni, se tempestivamente
richiesta e documentati giusti motivi (es. integrazione in
considerazione del mutamento del regime fiscale).

T1 professionista delegatoc A & sin d’era autorizzato a prelevare
gli importi necessari per gli adempimenti di competenza e, una
volta ultimati, a restituire all’aggiudicatario (entro 7 gg.
lavorativi) le somme eccedenti gli importi utilizzati e documentati
(con riepilogo da allegare a relazione finale e trasmettere in
copia all’aggiudicatarieo).

SPESE, DI CANCELLAZIONE DELLE FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI: sonc poste
integralmente a carico della procedura (e, dungue, non Jgraveranno
neppure in parte sull’aggiudicatario).
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Il professionista delegato & sin d’ora (senza necessita di ulteriori
autorizzazioni mnel corso dell’espletamento dell’incarico e  con
obblige di rendiconto semestrale e finale) autorizzato a prelevare,
per quanto di competenza e con gestione separata (fondo  spese
aggiudicatario, di competenza del delegato A; anticipaziond per
vendita e restituzioni cauzioni, di competenza delegato B, dal conto
corrente intestato alla procedura, a mezzo bonifico bancario o F23 o
altra modalita di pagamento prescritta (esclusa 1la possibilita di
prelievi in contanti o emissione di assegni):

- le sole somme espressamente assegnate in aceconto e quelle (per
delegato B) strettamente necessarie a far fronte agli adempimenti
pubblicitari per ciascuna vendita;

- le somme necessarie alla registrazione/trascrizione del decreto di
trasferimento ed adempimenti conseguenziali (per delegato A), con
prelievo (e pagamento a mezzo F23, F24 o altre modalita prescritte)
dal fondo spese versato dall’aggiudicatario e sollecita restituziene
dell”eccedenza a quest’ultimo, all’esite della liquidazione disposta
dal GE (& sufficiente la relazione finale da parte del notaio in sede
di riparto con rendicontazione delle somme relative al fondo spese
versato dall’aggiudicatario utilizzatc e restituito, al netto della
liquidazione disposta dal GE) .

La movimentazione contabile del conte corrente sara documentata e
rendicontata dal professionista delegato nella relazione periodica di
rito (anche ai fini di una eventuale integrazione, tenuto conto del
numero delle vendite medio tempore effettuate) .

Ogni ulteriore operazione sul conto corrente della procedura non
strettamente funzionale, per il delegato B, agli adempimenti
pubblicitari ovvero alla restituzione di cauzioni agli offerenti non
aggiudicatari o ancora, per 11 delegato A, funzionale alla
registrazione/trascrizione del/i decreto/i di trasferimento/i ed
oneri conseguenziall, deve essere autorizzata dal GE previa istanza
del delegato contenente la bozza del mandato di pagamento predisposto
secondo lo schema reperibile sul sito del Tribunale (es. per
assegnazione provvisoria ex art. 41 TUB o esecuzione di riparti
parziali o finale).

L"istanza, centenente ‘oggetto’ 1il/i mandato/i di pagamento, deve
essere avanzata in pct  in un atto unico principale (non in allegato
a note di deposito) affinché possa essere autorizzata in calce o a
margine.

—_— D -
DISCIPLINA DELLA PUBBLICITA DELLE VENDITE

Della vendita sara data pubblica notizia da parte del professionista
delegato (B}, mediante:

1) inserimento dell’avviso di vendita e ordinanza di delega {epurata
del dati sensibili) nel termine ordinatorio di cui sopra (60 giorni
prima) ed in ogni caso almeno 45 giorni prima (a pena di nullita) del
termine fissato per il deposite delle offerte alla vendita senza
incanto, sul portale delle vendite pubbliche di cui all‘art. 490 c. 1
c.p.c,; il professionista delegato (B}, unico soggetto legittimato, &
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onerate del previe e tempestive pagamento del contributo 4di
pubblicazione ai sensi dell’art. 18 bis DPR 115/2002;

2} pubblicazione dell”avviso di wvendita, ordinanza di delega e
dell’elaborato peritale, completo di tutti 1 swei allegati, nel
termine ordinatorio di cui sopra (60 giorni prima) ed in ogni caso
almeno 45 giorni prima del termine per la presentazione delle offerte
e fino al giorno della vendita senza incante sui siti internet (tutti
iscritti nell’elenco deil siti internet autorizzati ex art.i73 ter
disp att cpc):

www.astegiudiziarie.it (sito Ufficiale Aste Giudiziarie Inlinea
3.p.a.});
www . ivgmodena.it/ (sito Ufficiale dell’IVG di Modena);

www.astagiudiziaria.com (sito ufficiale dell’Associazione Nazionale
IvG) ;

nonché, quale pubblicita commerciale ex art. 490 co. 3 c.p.c., di un
avviso conteneante in modo sintetice e riassuntivo la descrizione
dell’ immobile poste in vendita ed 11 wvalere d'asta con l1l'offerta
minima, assieme alla indicazione che si tratta di vendita
giudiziaria, che non sonc dovuti compensi né cneri aggiuntivi di
alcun tipo, assieme al link ovvero alla indicazione dei siti ove
sarannoe  disponibili in dettaglio tutte le altre necessarile
informazioni, pure in forma asintetica nells “ scheda riassuntiva “
su:

www.lmmobiliare.it {con precisaziones che & esclusa ogni
intermediazione privata)

All’avviso deve essere corredata la seguente documentazione (epurata
dei dati sensibili):

- ordinanza di vendita;

- perizia;

- fotografie;

- planimetrie;

- ogni altra notizia ritenuta rilevante a fini pubblicitari;
Te societd Aste Giudiziarie Inlinea s.p.a., via Scall DfAzeqlio 2/6 -
57123 Livorno {tel. 0586-20141; mail:
pubblicazione@astegiudiziarie.it; sito web: www.astegiudiziarie.it) e
1’Istituto Vendite Giudiziarie di Modena srl, viale Virgilio 42/F -
41126 Modena {tel. 059-847301 fax. 059-885436; mail:
segreteria.molastagiundiziaria.com; sito web
http://www.ivgmodena.it/) sono individuate come “GESTORE” delle forme
di pubblicita su internet sopra indicati.

Gli adempimenti che precedono dovranno essere richiestl alle societa
sopra indicate dal professionista delegato B, in maniera diretta e
senza 1’ausilic di terzi soggetti, almeno 60 giorni prima della data
della vendita (termine idoneo a consentire 17ordinato espletamento
degli adempimenti pubblicitari, nel rispetto di gquello- a pena di
nullitd- sopra indicato di 45 giorni).

I1 professionista delegato B dovrd aver cura e quindi ¢ responsablle
di:
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- trasmettere la documentazione da pubblicare 51 internet
preventivamente epurata dall'indicazicne delle generalita del
debitore e di ogni altro dato personale idenec a rivelare l'identita
di quest'ultimo e di eventuali soggetti terzi non previsto dalla
legge e comunque eccedente e non pertinente rispette alle procedure
di vendita in corso, come disposto nel provvedimento del Garante per
la protezione dei dati personali in data 07/02/2008 e ss. modifiche;

- verificare la correttezza della pubblicita, richiedendo il prima
possibile alla societa eventuali modifiche da effettuare;

- indicare correttamente 1 dati di fatturazione e provvedere al
pagamento degli adempimenti pubblicitari e costi di gestione della
vendita telematica, entro il termine di avvio del servizio richiesto,
seconds le istruzioni fornite dalla societd incaricate;

- provvedere a scaricare dalla sua area riservata sul PVP il
giorno prima della data fissata per la wendita la documentazione
attestante 1'avvenuta pubblicita sul PVP e suil siti internet di
pubblicita ex art. 490 c.2 c.p.c.;

- inserire sul PVP, entro il giorno successivo a ciascun
esperimento di vendita, 1‘esite del medesimo, avends cura di
specificare in caso di aggiudicazione anche il prezzo a cui ¢ stato
aggiudicato il bene.

* ko
Visto l’art. 569, co. 6, c.p.c., FI8SA in giorni trenta il termine
per la notificazione, a cura del creditore che ha chieste la vendita,
della presente ordinanza ai creditori di cui all’art. 498 c.p.c. che
non sono comparsi.

AVVERTE

a. che in base a quanto disposto dall’art.624 bis c.p.c., il Giudice
dell’esecuzione, pud, sentito 11 debitore, sospendere, per una sola
volta, 1l processo fino a ventigquatiro mesi, su istanza di tutti i
creditori muniti di titelo esecutivo. L'istanza pud essere proposta
fino a wventi giorni prima della scadenza del termine per il
deposito delle offerte d’acquisto nel caso di vendita senza
incanto, o fino a gquindici giorni prima dell’ incanto;

b. che, in base a quanto disposto dall’art.161 bis disp.att.c.p.c., il
rinvio della vendita pud essere disposto selo con i1l consenso dei
creditori e degli offerenti che abbiano prestato cauvzicone ai sensi
degli articoli 571 e 580 c.p.¢.:

INFORMA

gli offerenti che, per partecipare alle wvendite giudiziarie, non &
necessaria alcuna forma di intermediazione e  che, eventuali
chiarimenti e delucidazioni, potranno essere richiesti al custode
giudiziario, al delegato alla vendita ed al gestore della vendita;
quest’ultimo potrad fornire assistenza alla compilazione e deposito
dellfofferta al numero di help desk, via mail o presse la sede
indicati nell’avviso di vendita.

Manda alla cancelleria per la comunicazione al/i professionisti

delegati, con onere a carico del delegato (B) di notificare la
presente ordinanza, unitamente al primo avvigo di vendita, alla parte
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esecutata, se non costituita, depositando all’esito in via telematica
la documentazione comprovante 1’avvenuto adempimento.

Si comunichi.
Modena, 04/06/2024
Il Giudice dell’Esecuzione
dott. Umberto Ausielle

Allegati collazionati alla presente ordinanza:
A) modalitd di prenotazione delle visite;
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RGE 342/ 2021 ALLEGATO A)
Digpogsizioni per lo svolgimento delle visite agli immobili

Le wvisite degli interessati agli immobili posti in vendita sono
effettuate esclusivamente tramite 1l Custode IVG; eventuali wvisite
agli immebili pignorati al di fuori della lorc messa in vendita
dovranno essere espressamente autorizzate dal Giundice
dell’esecuzione,

Il Custode concordera con gli occupanti una disponibilitd, nei 30
giorni antericri alla data di scadenza per la presentazione delle
offerte, in modo che siano consentite le visite per quattro ore
consecutive pex tre giorni alla settimana nella fascia oraria 9-19;
il Custode informera in ogni casc 1’occupante degli effettivi accessi
per far visionare gli immobili almeno 5 giorni prima.

Le richieste di wvisita possonc essere formulate dagli interessati
esclusivamente mediante 11 portale delle wvendite pubbliche e non
poOssonoe essere rese note a personse diverse dal Custode.

Tl Custode ¢ tenuto ad effettuare le wvisite degli interessati nei 30
glorni anteriori alla scadenza del termine per la presentazione delle
offerte, potendo tuttavia a propria discrezione fissare date
anteriori se richiesto; deve essere in ogni caso garantita la visita
a chi abbia effettuato la prenctazione tramite il pvp entro il decimo
giorno antericre al termine per la presentazione delle offerte,
nentre per prenotazioni successive il custode consentird la visita se
compatibile con le proprie esigenze organizzative.

I1 Custode accompagnera gli interessati all’acqguisto a visionare i
beni curando di fissare orari differenziati ed adettande ogni
opportuna cautela per evitare contatti fra 1 medesimi e dovra
prontamente segnalare al  Giudice ogni | circostanza o condotta
sintematica di interferenze nelle vendite.

Modena, 04/06/2024
I1 Giudice dell’Esecuzione
Dott. Umberto Ausiello
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TRIBUNALE CIVILE DI MODENA
Sezionelll - Ufficio Esecuzioni Immobiliari
¥ ok % o ¥
PROCEDURA ESECUTIVA N. RGE 342/2021
GIUDICE DELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI: Dott. Umberto Ausiello

¥ ok % % X

ACCETTAZIONE INCARICO DELEGATO ALLA VENDITA

La sottoscritta Avv. Cinzia Sala, (C.F. SLACNZ73A42B819N) con studio in carpi
MQO), Via Carlo Marx, 93, pee: cinziasala@ordineavvmodena.it, mail

avv.sala©studioassociato.mo.it
PREMISSO

di aver ricevuto in data 05/06/2024 comunicazione della nomina a delegata alia vendita nella

procedura esecutiva immobiliare n. 342/2021,
DICHIARA

che non sussistono con le parti in causa rapporti personali efo professicnali, ovvero uno dei

motivi elencati all’art. 51 ¢.p.c.
COMUNICA
di accettare I'incarico conferito e ringrazia per la fiducia accordata.
Con massima osservanza.
Carpi li, 13/06/2024

Firma

, Avv. Cinzia Sala
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