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ALLEGATO AL VERBALE DI UDIENZA DEL _7 / { / ’&jﬂ

Fsecuzioni immobiliari

[t giudice dell’esecuzione,
esaminata la documentazione del procedimento esecutivo r.g. 1127’5/2@2/)
letia la relazione peritale depositata dall*esperto stimatore nominato ex art, 568 ¢.p.c.;
sentite le parti e preso atto delle osservazioni ed istanze dalle stesse avanzate;
visto P'art. 568 c.p.c. e titenuto che, anche ove non sia possibile disporre la aggiudicazione all’esito defla
vendita senza incanto, non si possa procedere all’incanto poiché non & probabile che ["esperimento di vendita
effettuato con tale ultima modalita possa portare ad una aggiudicazione ad un prezzo superiore della metd
rispetto al vaiore del bene, come determinato dall’esperto ai sensi dell’ast. 568 c.p.c..;
tenuto conto che a far tempo dal 10.4.2018 tutte le vendite dovranne svolgersi secondo modalita telematiche
ai sensi del novellato art.569 c.p.c. , salvo che non si evidenzino peculiari ragioni che inducano a ritenere che
questa modalita siz pregiudizievole per |'interesse dei creditori e per il sollecito svolgimento detla procedura:
ritenute di adottare il modello della vendita asincrona in quanto tale modalita consente di aumentare il lasso di
tempo a disposizione degli partecipanti all’esperimento di vendita per formulare eventuali offerte in aumento
in presenza di plurime cofferte;
visti gli artt. 569, 576 e 591 bis c.p.c.;

DISPONE
la vendita senza incanto dell'immobile descritto in calce, pignorato con atto notificata il Q?l‘u'z", meglio
identificato nella relazione di stima dell’esperio al valore d’asta di eure {ovvero in caso di proroga di ordinanza

gia emessa, tenuto conto degli esperimenti di vendita gia effettuati):

1o L TSR ;
0T 1 PPN ;
O it i e e e :
lotto 5. i r e et e et e :
lotto 6..evvevveniiianl, e v r et T veen

valutate le caratteristiche dei beni oggetto della procedura esecutiva e ritenuto opportuno disporre la vendifa
del bene con delega al professionista ex art. 591 bis c.p.c. e mediante le modalita telematiche richieste dall’art,
569 c.p.c;

DELEGA
il compimento : delle operazioni di vendita al professionista
A mﬁ@/zﬁ/ﬂ/lﬁdﬁj che vi provvederd, quale referente della procedura,
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presso la sala ASTE TELEMATICHE sita ail’internc del Tribunale di Viterbo, in via telematica, con eventuale

gara tra gli offerenti in modalita asincrona;
NOMINA
. . . - ST 5{3/%“ ,
gestore della vendita telematica la societd AS\—A\E@AL-: . \3\\ che vi provvederd a mezzo del suo

portale indicato neti’avviso di vendita, con autorizzazione ad accedere al conto unico cauzioni per le

disposizioni ed adempimenti di competenza. 11 gestore nominato —~ non appena ricevuta la comanicazione
del presente provvedimento- dovra inviare al delegato Paccettazione e Ia dichiarazione di cui all’art. 10
n. 2 del D.M. 32/2015 sottoseritta digitalmente dal legale rappresentante o da un suo procuratore. La
indicata dichiarazione sard portata a conoscenza del Giudice da parte del professionista delegato non
appena in suo possesso con nota di deposito avente ad oggetto “deposito di accettazione di incarico del
gestore delle vendite telematiche e dichiarazione ex art. 10 n, 2 D.M. 32/20157;
FISSA

tl termine finale per I'espletamento delle attivita delegate in 30 mesi dalla avvenuta comunicazione del
conferimento dellincarico per I'espletamento delle operazioni di vendita nonché per gli adempimenti

successivi alla stessa (disponende che il professionista delegato provveda ad eseguire almeno cingue

tentativi di vendita);

dispone che, nel caso di mancato svolgimento delle operazioni nel termine di cul sopra, il professionista
informi il giudice restituendogli il fascicolo;
si riserva di prorogare tale termine ove il professionista, prima della scadenza, depositi una istanza motivata in
tal senso;
DETERMINA
a) ineuro 700,00 (dovulo per ogni esperimento di vendita) 1'importo del fondo spese per Pesperimento
degli adempimenti pubblicitari della sezione DISCTPLINA DELLE PUBBLICITA’ DELLE
VENDITE, diversi dal Portale delle Vendite Pubbliche,
b) ineuro 500,00 per ogni lotto posto in vendita a titolo di contributo di pubblicazione sul Portale delle

vendite pubbliche.

DISPONE

che i creditori interessati versino il predetto importo di euro 700,00 indicato al punto a) entro trenta giorni
nonché provvedano al versamento del medesimo importo entro 30 giorni dalla data del successivo esperimento
di vendita rimasto infruttuoso {il Professionista richiederd il versamento a verbale);

che i creditori interessati versino le somme sopra indicate al punto b) enfro trenta giorni dalla presente
ordinanza (su apposito conto corrente dedicato), avvertendoli che, in caso di omesso versamento, ii
professionista delegato potrd senz’altro provvedere ad apposita informativa ai fini della dichiarazione di
estinzione ai sensi deil’art. 631 bis c.p.c. in relazione alle somme di cul sopra al punto b), ovvero di

improcedibilith dell’esecuzione in refazione alle ulteriori somme indicate al punto a);
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PONE

gli ulteriori oneri economici necessari alla vendita con modalita telematica (i.e. costo relativo al gestore della
vendita telematicea indicato in ordinanza) a carico anticipato provvisorio di tutti i creditorl, avvertendoli che
la mancata tempestiva anticipazione delle somme necessarie impedird i relativi adempimenti e che, in tal caso,
sard valutata la eventuale improcedibilita deli'esecuzione.
ORDINA

al custode di notificare copia del presente provvedimento al delegato (qualora quale delegato non sia stato
nominato il soggetto gid incatlcato come custode), se non presente in udienza, non appena risulterd accessibile
nel fascicolo telematico della presente procedura, provvedendo in ogni caso entro 5 giorni a trasmettere
comunicazione della delega ricevuta anche via fax o via mail; nonché di notificare il presente provvedimento
all’esecutato (anche ai sensi dell’art, 492 c.p.c. ove applicabile rafione temporis e ne ricorrano i presupposti}
ovvero al debitore originaric qualerakia.;;écedura si svolga contro il terzo proprietario ex art. 602 e ss. c.p.c,

ed alle eventuali altre parti non presenti;

DETERMINA
le seguenti modalita di espletamento delle altivita delegate:
ATTIVITA PRELIMINARI
il delegato provvedera preliminarmente:

- a verificare la corrispondenza tra il diritto del debitore indicato nel pignoramento e quelio risultante
dagli atti, ia completezza della documentazione prodotta e la conformita tra i dati riportati nel
pignoramento ¢ quelli risultanti dalla documentazione; nel caso in cui risultino differmitd ovvero si
rilevino altri creditori iscritti cui sia stata omessa la notifica dell’avviso previsto daliart. 498 c.p.c. il
professionista ne informera questo giudice;

- provvederd ad individeare il regime IVA cventualmente applicabile alla vendita previa

interlocuzione con il debitore esecutato nonché sulla base degli eventuali interventi edilizi operati

sull’imunobile e della data di nequisto {desumibili dall’einborato peritale), attenendasi ai

analiticamente espressi dalla Corte di Cassazione nella sentenza 15912/2022;

- aredigere e depositare tematicamente il rapporto riepilogativo iniziate at sensi detl art. 16 bis, co. 9
sexies d.l, 18 ottobre 2012, convertito dalla 1. 17 dicembre 221, come modificato dal d.1. 3 maggio

2016, n. 59, convertito in i, 30 giugno 2016, n. 119, {1l rapporto deve essere redatto utilizzando i

modelli ¢ gli standard approvati dalla competente strutfura ministeriale).

- ad acquisire il certificato di stato civile del debitore esecutato al fine di verificare se i beni pignorati
ricadano in conunione legale ai sensi dell’ast. 177 ¢.c. {ove non gia reperito dal Custode o dalt*esperto
stimatore);

- acontrollare lo stato di diritto in cui si trovano gli immobili, la destinazione urbanistica del terreno
risultante dal certificato di cui aliart. 18 della Legge 28 febbraio 1985 n. 47, nonché te notizie di cui
agli articoii 17 e 40 della citata Legge n. 47 del 1985 e successive modifiche;
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- a riscuotere, mediante versamento sul conto della procedura esecutiva, i canoni di locazione e le

indennita per illegittima occupazione eventualmente spettanti. In tal caso, provvederd senza

richiedere specificn autorizzazione all’apertura di un conto corrente intestato alla procedura

esecutiva presso I'istituto di credito sito all’interno del Tribunale nonché al pagamento dell’lLV.A.
dovuta nei termini di legge;

- a segnalare tempestivamente al giudice dell’esecuzione Peventuaie omesso pagamento dei canoni o
delle indennita pattuite che si protragga da almeno 3 mensilita;

- asegnalare eventuali necessitd di urgente manutenzione dell’immobile pighorato;

- asegnalare ai creditori intervenuti netla procedura esecutiva ed al Giudice defi’esecuzione l'eventuale
inadeguatezza del canone ex art. 2923, 3° commac.c.;

- a dare, qualora taluno degli immobili sia in condominio, immediata comunicazione della propria
nomina all’amministrazione condominiale, specificando espressamente che non saranno ritenute spese
rimborsabili in prededuzione quelle relative alia gestione ordinaria dei condominio e quele
straordinarie non espressamente approvate dal Tribunale e che non siano dirette alla conservazione
dell’integrita fisica e funzionale dello stabile; a partecipare alle assemblee condominiali eventualmente
convocate;

- aredigere, entro sessanta giorni dalla comunicazione del presente provvedimento, I’avviso di
vendita senza incanto, secondo il disposto defl’art. 570 c.p.c. e le istruzioni qui di seguite impartite
depositandolo a mezzo PCT, comunicandolo al custode (ove sia nominato un soggetto diverso dal
professionista delegato) e pubblicandolo sul Portale delle Vendite Pubbliche unitamente alt’ ordinanza
di delega, se gid in possesso dei fondi necessari,

- in mancanza di tale provvista, a sollecitare tempestivamente i creditori al pagamento e, quindi,
a procedere alla pubblicazione sul PVP  in tempo utile all’esecuzione delle aitre forme di
pubbliciti da parte del custode; si precisa che Pavviso di vendita dovrid comunque essere redatto
e depositato entre sessanta giorni anche in assenza dei fondi necessari a provvedere agli
adempimenti pubblicitari (incluse il Portale delle Vendite Pubbliche). L'avviso di vendita dovra
contenete le seguenti indicazioni:

a) numero di ruclo della procedura;
b) natura dell’immobile oggeito della vendita e cioé il Comune di cui si frova, i beni e diritti
immobiliari che si pongono in vendita e i dati catastali;

¢) prezzo base dell’immobile e Paumento minimoe per ogni offerta nel caso di gara;

d) avvertimento che gli oneri tributari nonché la quota parte di compenso ¢ le spese dell’attivita del
professionista clie il d.m. 15 ottobre 2015, nn. 227 pone a carico dell’ aggiudicatario saranno comunicate
tempestivamente dal professionista e dovranno essere versate dallo stesse aggiudicatario nel termine
previsto per il saldo prezzo;
¢) indicazione del sito Internet, ulteriore rispetio al Portale delle Vendite Pubbliche, sul quale &
pubblicata la relazione di stima nonché il nome it recapito telefonico del custode;
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t} precisazione del numero di lotti,

g) termine non inferiore a novanta giorni e non superiore a centoventi (ovvere per gli esperimenti di
vendita successivi al primo termine non inferiore a sessanta giorni ¢ non superiore a novanta) entro il
quale possono essere proposte offerte d'acquisto ai sensi dell"art. 571 c.p.c.;

h) modalita di presentazione dell*offerta; modalitd di prestazione della cauzione e ammontare della
stessa; luogo, data e ora fissate per la deliberazione sull offerta e per la gara tra gli offerenti; disciplina
generale della gara successiva alle offerte;

i) precisazione che, al momento dell’ofterta, I'offerente deve dichiarare la residenza o eleggere il
domicilio nel Comune nel quale ha sede il Tribunale e che, in mancanza, le comunicazioni verranno
fatte presso la cancelleria;

D) specificazione che tutte le attivita, che, a norma degli articoli 571 e seguenti c.p.c., devono essere
compiute in cancelleria o davanti al giudice dell’esecuzione, o a cura del cancelliere o del giudice
deli’esecuzione, sono eseguite (ove delegate) dal professionisia delegato presso gli appositi ambienti
siti all’interno del Tribunale di Viterbo;

m)nwmero di telefax dell’ufticio giudiziario (reperibile presso la cancelleria esecuzioni) presso il quale
far pervenire I"offerta in case di mancato funzionamente non programmato dei servizi informatici det
dominio glustizia;

n} il regime IVA applicabile alla vendita;

Nel predetto avviso dovra essere altresi:

- indicata la destinazione urbanistica del terreno risultante dal certiticato di destinazione wrbanistica di
cui 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
de! citato testo unico e di cul all’art. 40 della i, 28 febbraio 1985, n. 47, e successive modificazioni; in
caso di insufficienza di tali notizie, tale da determinare le nulliti di cui ali’art. 46, co. | del citato testo
unico, ovvero di cui all*art. 40, co. 2, deila citata I. 28 febbraio 1985, n. 47, ne va fatta menzione
neil’avviso;

- precisato che per gli immobili realizzati in violazione della normativa urbanistico-edilizia,
"aggiudicatario, potrd ricotrere, ove consentito, alla disciplina detlart. 40 della |. 28 febbraio 1985,
n. 47 come integrato e modificato dall’art. 46 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, purché presenti
domanda di concessione o permesso in sanatoria entro 120 giorni dalla notifica del decreto di
trasferimento;

- precisato che 1a vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui  beni si trovano (anche in relazione
al testo unico di cul al d.P.R. 6 givgno 2001, n. 380} con tutle le eventuali pertinenze, accessioni,
ragioni ed azioni, servitll attive e passive; che la vendita & a corpo e non a misura; che eventuati
differenze di misura non potranno dar fuogo ad alcun risarcimento, indennita o riduzione del prezzo;

- indicato che la vendita forzata non € soggetia alle norme concernenti la garanzia per vizi o mancanza
di qualitd; che, consegueniemente, Pesistenza di eventuali vizi, mancanza di qualitd o difformita dqlla
cosa venduta, oneirt di qualsiasi genere ivi compresi, ad esempio, quelli urbanistici ovvero derivanti
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dalla eventuale necessita di adeguamento di impianti alle leggi vigenti, spese condominiali dell’anno

in corso ¢ dell’anno precedente non pagate dal debitore, per qualsiasi motivo noen considerati, anche
se occllti e comunque non evidenziati in perizia, non potranno dar luogo ad aleun risarcimento,
indennitd o riduzione del prezzo, essendosi di cid tenuto conto nella valutazione dei beni;

- evidenziato che;
aj "immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignoramenti e sequestri
che saranno cancellate a cura e spese della procedura;
b) se Pimmobile & ancora occupato dal debitore o da terzi senza titolo, la liberazione dell’immobile
sard attuata, nei casi previsti, a cura det custode giudiziario;
¢} ghi oneri fiscali derivanti dalla vendita saranno a carico dell’aggiudicatario;
d) Pelaborato peritale sard disponibile per la consultazione, unitamente alla ordinanza di delega ed
all’avviso di vendita, sui siti internet wwyw.tribtinaleviterbo.it nonché sull’apposita area dei Portale
delle Vendite Pubbliche.

DISCIPLINA DELLA VENDITA
MODALITA DI PRESENTAZIONE DELL'OFFERTA:

Le offerte di acquisto dovranno essere depositate in via telematica sino alie ore 13.00 del giorno precedente

In data fissata per il loro esame e per Ia vendita, ad eccezione del sabato e festivi.

Sono ammessi a depositare le offerte telematiche, tramite I’apposito modulo ministetiale accessibile dal portale
del gestore, esclusivamente I'offerente ovvero il suc procuratore legale, cioé 'avvocato, ai senst degli artt. 571
e 579 c.p.c., onerati (salvo esenzione) del pagamento del bollo in via tetematica.

Le offerte depositate da aitri saranno dichiarate inammissibili, (i.e. da “presentatori” diversi dai soggetti
suindicati (offerenti o procuratore legale).

Le offerte andranno obbligatoriamente redatte e depositate con e modalitd ed i contenuti tutti previsti dagli
artt, 12 e seguenti dei Decreto del Ministro della Giustizia n. 32 del 26 febbraio 2015, che percit di seguito si
riportano:

Art, 12

Modalita di presentazione dell'offerta e dei documenti allegati
L'offerta per ia vendita telematica deve contenere:
a) i dati identificativi dell'offerente, con l'espressa indicazione del codice fiscale o deila partita 1VA;
b} ufficio giudiziario presso il quale pende la procedura;
¢) Panno e il numero di ruolo generale deila procedura;
d) ii numero o altro dato identificativo del lotto;
e) la descrizione del bene;
f) l'indicazione del referente della procedura;
g) la data e l'ora fissata per l'inizio delie operazioni di vendita;
h) il prezzo offerto e il termine per it relativo pagamento, salvo che si tratti di domanda di partecipazione
atl'incanto;
i) importo versato a titolo di cauzione;
[} la data, l'orario e il numero di CRO det bonifico effettuato per il versamento della cauzione;
m) il codice IBAN del conto sul quale & stata addebitata la somma oggetto del bonifico di cui alla lettera i),
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n} findirizzo della casella di posta elettronica certificata di cui al comma 4 o, in afternativa, quello di cui al
comma 5, utilizzata per trasmettere I'offerta e per ricevere le comunicazioni previste dal presente regolamento;
o) l'eventuale recapito di telefonia mobile ove ricevere le comunicazioni previste dal presente regolamento.
2. Quando Pofferente risiede fuori dal territorio dello Stato, € non risulti attribuito i codice fiscale, si deve
tndicare ii codice fiscale rilasciato dall’autorita fiscale del Paese di residenza o, inmancanza, un anatogoe codice
identificativo, quale ad esempio un codice di sicurezza sociale o un codice identificativo. In ogni ¢caso deve
essere anteposto il codice del paese assegnanle, in conformita alle regole tecniche di cui allo standard ISO
3166-1 alpha-2code dell'International Organization for Standardization.

3. L'offerta per la vendita telematica & redatta e cifrata mediante un software realizzato dal Ministero, in forma
di documento informatico privo di elementi attivi e in conformitd alle specifiche tecniche di cui all'articolo 26
del presente decreto. 1l software di cui al periodo precedente & messo a disposizione degli interessati da parte
del gestore della vendita telematica ¢ deve fornive in via automatica i dati di cui al comma 1, lettere b), ), d),
e), f e g), nonché' i riferimenti dei gestori del servizio di posta elettronica certificata per la vendita tefematica
iseritti a norma dell'articolo 13, conima 4.

4, L'offerta & trasmessa mediante {a casella di posta elettronica certificata per la vendita telematica. La
trasmissione sostituisce la firma elettronica avanzata dell'offerta, sempre che I'invio sia avvenuto richiedendo
la ricevuta completa di avvenuta consegna di cui all'articolo 6, comma 4 del decreto del Presidente della
Repubblica, 11 febbraio 2005, n. 68 e che i} gestore del servizio di posta elettronica certificata attesti nel
messaggio o in un suo allegato di aver rilasciato le credenziaii di accesso in conformita a quanto previsto
dall'articolo 13, commi 2 e 3. Quando l'cfferta & formulata da pill persone alla stessa deve essere allegata la
procura rilasciata dagli altri offerenti al titolare della casella di posta elettronica certificata per la vendita
telematica. La procura & redatta nelle forme dell'atto pubblico o della scrittura privata autenticata e pud essere
allegata anche in copia per immagine.

5. L'offerta, quando & sotioscritta con firma digitale, pud essere trasmessa a mezzo di casella di posta elettronica
certificata  anche priva dei requisitt  di cui all'articolo 2, comma I, lettera n)
Si applica il comma 4, terzo periodo, € la procura & rilasciata a colui che ha sottoscritto l'offerta a norma del
presente comma.

6. | documenti sono allegati aif'offerta in forma di documento informatico o di copia informatica, anche per
immagine, privi di elementi attivi. | documenti allegati sono cifrati mediante il software di cui al comma3. Le
modalitd di congiunzione mediante strumenti informatici dell'offerta con i documenti alla stessa allegati sono
fissate dalle specifiche tecniche di cui alf'articolo 26.

Art. 13

Modalita di trasmissione dell'offerta
I. L'offerta ¢ i documenti allegati sono inviati a un apposito indirizzo di posta elettronica certificata del
Ministero mediante la casella di posta elettronica certificata indicata a norma dell'articolo 12, comma [, lettera
n.
2. Ciascun messaggio di posta elettronica certificata per 1a vendita telematica contiene, anche in un allegato,
Pattestazione del gestore delis casella di posta elettronica certificata per la vendita telematica di aver
provveduto al rilascio defle credenziali previa identificazione del richiedente a norma del presente
regolamento,
3. Quando l'identificazione & eseguita per via telematica, la stessa pud aver luogo mediante la trasmissione al
gestore di cui al comima | di una copia informatica per immagine, anche non sottoscritta con tirma elettronica,
di un documento analogico di identita del richiedente. La copia per imuimagine & priva di elementi attivi ed hai
formati previsti dalle specifiche teeniche stabilite a norma dell'articolo 26, Quando l'offerente non dispone di
un documento di identita rilasciato da unc dei Paesi dell'Unione europea, la copia per immagine deve essere
estratta dal passaporto.
4. 11 responsabile per i sistemi informativi automatizzati def Ministero verifica, su richiesta dei gestori di cui
al comma 1, che il procedimento previsto pet il rilascio delle credenziali di accesso sia conforme a quanto
previsto dal presente articolo e li iscrive in un'apposita area pubblica del portale dei servizi telematici del
Ministero.

~

Art. 14
Deposito e trasmissione dell'offerta al gestore per la vendita telematica
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i, L'offerta si intende depositata nel momento in cut viene generata ia ricevuta completa di avvenuta consegna
da parte del gestore di posta elettronica certificata del ministero della giustizia.

2, L'offerta pervenuta all'indirizzo di posta elettronica certificata di cui all'articolo 13, comma I, &
automaticamente decifrata non prima di centottanta e non oltre centoventi minuti antecedenti f'orario fissato
per I'inizio delle operazioni di vendita.

3. U software di cui all'articoio 12, comma 3, elabora un ulteriore documento testuale, privo di restrizioni per
le operazioni di selezione e copia, in uno dei formati previsti dalle specifiche tecniche dell'articolo 26. i
documento deve contenere i dati dell'offerta, salvo quelli di cui all'articolo 12, comma 1, lettere a}, n) ed o),
4. L'offerta e il documento di cui al comma 2 sono trasmessi ai gestori incaricati delie rispettive vendite nel
rispetto del termine di cuj al comma 1.

Art. 15
Maneato funzionamento dei servizi infermatici del dominio giustizia

1. I[f responsabile per i sistemi informativi automatizzati del ministero comunica preventivamente ai gestori
della vendita telematica i casi programmati di mancato funzionamento dei sistemi informativi del deminio
giustizia. | gestori ne danno notizia agh interessati mediante avviso pubblicato sui propri siti internet &
richiedono di pubblicare un analogo avviso ai soggetti che gestiscono i siti internet ove & eseguita la pubblicith
di cui ail'articolo 490 del codice di procedura civile. Nei casi di cui al presente comma le offerte sono formutate
a mezzo tetefax al recapito deli'ufficio giudiziario presso il quale ¢ iscritta ia procedura, indicato negli avvisi
di cut al periodo precedente. Non prima del giorno precedente l'inizio delle operazioni di vendita il gestore
ritiva le offerte formulate a norma del presente comma dall'ufficic giudiziario.

2. Nei casi di mancato funzionamento dei sistemi informativi del dominio giustizia non programmati o non
comunicati a norma del comma I, I'offerta si intende depositata nel momento in cui viene generata la ricevuta
di accettazione da parte del gestore di posta elettronica certificata del mittente. ll gestore & tenuto a permettere
la partecipazione alle operazioni di vendita dell'offerente che documenta la tempestiva presentazione
dell'offerta a norma del periodo precedente,

LYindirizzo di posta eletironica certificata del Ministero cui inviare il file criptato contenente I'offerta

telematica e gli allegati & il seguente: offertapvp.dgsia@giustiziacert.it,

ULTERIORI MODALITA' DI PRESENTAZIONE DELL’OFFERTA

1) l'offecta (in bollo) deve quindi riassuntivamente contenere, anche ad integrazione di quanto previsto dal
citato Decreto, i dati seguenti con la precisazione che quanto non previsto dal modelle ministeriale dovra essere
riportato in documento separato da allegare, come tutti gli altei, ali’offerta telematica:

a) il cognome, il nome, il luogo, ta data di nascita, il codice fiscale o partita [VA, il domicilio, {o stato
civile, ed il recapito telefonico del soggetto cui andrd intestato I'immobile (non sard possibile intestare
P'immobile a soggetto diverso da quello che sottoscrive ['offerta). Se I"ofterente & conjugato in regime
di comunione tegale del beni, dovranno essere indicati anche i corrispondenti dati del coniuge o della
parte dell’unione civile. Se I*offerente & minorenne, I'offerta dovra essere sottoscritta dai genitori o da
coloro che esercitano la responsabilitd genitoriale previa awtorizzazione del giudice tutelare; se
I"offerente & una persona giuridica Pofferta dovra essere sottoscritta dal rappresentante legale munito
dei poteri necessari ad esprimere la volonta della persona giuridica;

b) Quando lofferta & formulata da pill persone alla stessa deve essere allegata la procura rilasciata dagli
altri offerenti al titolare della casella di posta elettronica certificata per la vendita telematica, La

procura & redatta netle forme dell'atto pubblico o della scrittura privata autenticata e pud essete aileggta
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anche in copia per immagine. L'offerta, quando € sottoscritta con firma digitale, pud essere trasmessa

amezzo di casella di posta elettronica certificata;

¢) i dati identificativi del bene per il quale I"offerta & proposta, anno ¢ numero di ruolo generale della
procedura esecutiva del Tribunale di Viterbo;

d) I'indicazione del prezzo offerto che non potrd essere, a pena di inefficacia dell*offerta, inferiore di
oltre un quarto al valore dasta indicato nella presente ordinanza e quindi nell’avviso di vendita; il
termine di pagamento del prezzo e degli oneri accessori che non potra comunque essere superiore a
sessanta {(60) giorni dalla data di aggiudicazione (termine NON soggetto a sospensione nel periodo
feriale); ["tmporto versato a titolo di cauzione, con data orario e numero di CRO del relative bonifico,
nonché il codice [BAN de! conto corrente sul guale [a cauzione ¢ stata addebitata (tenendo presente
che nel caso in cui nell attestazione di avvenute pagamento venga indicato come codice identificativo
della transazione il ¢.d. codice TRN (o codice similare) composto da 30 caratteri alfanumerici, if CRO
€ normalmente identificato dalle 11 cifre presenti tra il 6° ed il 16° carattere del TRN. Non dovranno
comunque essere indicati caratteri diversi da numeri o inseriti spazi, caratteri speciali o rattini);

e) [espressa dichiarazione di aver preso visione della relazione di stima;

f) gliindirizzi previsti dai commi 4 o 5 dell’art. 12 sopra citato e I"eventuale recapito di telefonia mobile
ove ricevere le prescritte comunicazioni, ¢i pertinenza dell’ offerente o del suo procuratore legale che
ha effettuato il deposito;

2) la cauzione andra versata esclusivamente con bonifico bancario sui conto cotrente unico IBAN IT 69 A
08931 14506 00004 0000 330 SWIFT/BIC CCRTIT2TVIT, acceso presso la BANCA LAZIO NORD con
causale “Asta” (NON_UTILIZZARE TALE CONTQO PER VERSAMENTI DIVERSI DALLA

CAUZIONE in quanto gli stessi non saranno considerati); ia cauzione, a pena di inefficacia della offerta,
dovra visultare accreditata sul conto gia al momento del deposito della offerta stessa ed essere di importo pari
almeno al |5 per cento del prezzo offerto;
3) salvo quanto previsto dall'art.571 c.p.c., I'offerta presentata nella vendita senza incanto & irrevocabile. Si
potrd procedere all’aggiudicazione al maggior offerente anche quatora questi non si colleghi tefematicamente
il giorno fissato per la vendita;
4) al'offerta dovra allegarsi, anche ad integrazione di quanto previsto dal citato Decreto, tuiti in forma di
documento informatico o di copia informatica, anche per knmagine, privi di elementi attivi:

[ ricevuta di bonifico attestante il versamento della cauzione (necessario, a tulela dell’offerente, per

permettere il tempestivo abbinamento con 1’offerta decrittata),.

t. procura rilasciata dagli altri offerenti (quando l'offerta & formulata da pili persone) al titolare della
casella di posta elettronica certificata per la vendita telematica oppure al soggetto che sottoscrive
I’offerta con firma digitale, La procura & redatta nelle forme dell'atto pubblico o della sctittura privata
autenticata.

i1l,  procura speciale o copia autentica della procura genevale, nell'ipotesi di offerta fatla a mezzp &
procuratore legale, ciog di avvocato;
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IV.  inognicaso deve essere allegata copia della tessera sanitaria o della tessera contenente il codice fiscale

offerente ovvero del relativo certificato di attribuzione del codice fiscale. Qualora I’offerente non sia

in possesso del codice fiscale rilasciato dalle awtorita italiane dovra essere allegato il documento

equipollente rilasciato dalle competenti avtoritd straniere (dovré essere indicato chiaramente lo Stato

che ha rilasciato il documento)

IVa) qualora 'offerente sia una persona fisica:

il.

i,

una fotocopia del documento di identita dell’offerente; e

una fotocopia de! tesserino delt codice fiscale ovvero deiia tessera sanitaria deli’offerente
(come al precedente punto IVY);

una fotocopia del documento di identitd del coniuge (o parte dell’'unione civile} in
comunione legale dei beni nonché, qualora il coniuge (o la parte deil’unione civile)
offerente voglia escludere il bene dalla comunione legale, copia delta dichiarazione in tal

senso dell'altro coniuge (o parte dell’unione civile), autenticata da pubblico ufficiale

iVb)  qualora I'offerente sia una persona fisica minorenne:

{i.

§ii,

una fotocopia del documento di identitd deil’offerente minorenne;

una fotocopia del tesserino del codice fiscale ovvero della tessera sanitaria dell'offerente
minorenne:;

una fotocopia det documento di identita di ciascuno dei genitori ovvero degli esercenti la
responsabilita genitoriale; e

una copia conforme del provvedimento del giudice tutelare di autorizzazione alla

presentazione dell’offerta;

1Vc)  qualora I'offerente sia un soggetto giuridico iscritio nel registro delle imprese:

una visura camerale aggiornata con valore di certificazione da cui emergano i poteri
dispositivi delia persona fisica che rappresenta legaimente "offerente; e
una copia di valido documento didentitd della persona fisica che materialmente

sottoscrive |'offerla;

IVd) qualora I'offerente sia un soggetto giuridico non iscritto nel registro delie imprese:

i

copia della documentazione (statuto, delibere, etc.) da cui emetganc compiutamente i
poteri dispositivi delta persona fisica che rappresenta legalmente Pofferente; e
una copia di valido documento d'identitd deila persona fisica che materialmente

sottosertve Iofferta.

In mancato rispetto delle prescrizione contenute nella presente ordinanza di vendita comporta I'inammissibilita

dell’offerta presentata in modo difforme.

DISCIPLINA RELATIVA AL PAGAMENTC DEL SALDO PREZZO

E DEGL! ONERI ACCESSORI

Pagina - 10 - di 23




Ordinanza di vendita
Prima delega o proroga
rev.1/2022 TELEMATICA
A. [Paggiudicatario & tenuto at pagamento degli oneri tributari (ad esempio: imposta di registre o IVA,

imposta ipocatastale) conseguenti all’acquisto del bene, nella misura prevista per legge.
L’aggiudicatario & altresi tenuto al pagamento delle spese concernenti la registrazione e trascrizione
del decreto di trasferimento, al pagamento delle spese ed imposte dovute per la voltura catastale dei
beni aggiudicati nonché ai pagamento del compenso e delle spese sostenute dal professionista delegato
per la quoia parte prevista a carico dell’aggiudicatario,

L'importo complessivo di tali oneri accessori sard tempestivamente comunicato dal delegato
successivamente all'aggiudicazione. 1l delegato, unitamente al deposito della minuta del decreto di
trasferiniento. depositerd apposita certificazione relativa all’esatto e tempestivo versamento da parte
dell’aggiudicatario delle spese e degli oneri accessori e dei compensi professionali. Le somme a
qualunque titolo versate dall’aggiudicatario saranno preventivamente imputate al pagamento degli
oneri accessori, delle spese, dei compensi e, quindi, al pagamento del saldo del prezzo.

B. salvo quanto disposto nel successivo punto n. C), e ritenuto che non ricorrano giustificati motivi per
disporre che il versamento del prezzo abbia luogo ratealmente, importo del prezzo di
aggiudicazione (dedotta Ia cauzione prestata) e l'importo relativo alle spese, dovianno essere
versati, entro il termine massimo di giorni sessanta (NON soggetti alla sospensione feriale} dalla data
di aggiudicazions ovvero entro il minor termine indicato nell’offerta, mediante bonifico bancario sul

c/c delia procedura esecutiva aperto dal Professionista delegato. Si precisa che non pud essere

utilizzato il confo corrente utilizzato per il versamento deila cauzione;

C. in caso di richiesta ex art. 41 T.U.B. avanzata dal creditore fondiario, it delegato comunichera quale
parte del residuo prezzo dovra essere versata dall’aggiudicatario diretlamente al creditore fondiario,
nel termine indicato nell’offerta, e quale parte dovra essere versata sul conto della procedura con le
modalita sopra indicate; entro 1 10 giorni successivi al pagamento, Paggiudicatario doved depositare
in cancelleria, Poriginale della guietanza rilasciata dail’istituto di credito; V’indicazione da parte del
professionista delegato all'aggiudicatario di dover versare al creditore fondiario somme eccedenti le

speitanze di questo sard considerato un grave motivo ai tini della revoca dell’ incarico ricevuto;

D. in caso di mancato versamento di quanto complessivamente dovuto (sia a titolo di saldo del prezzo,

sia a titolo di oneri accessori) entro il termine indicato nell’offerta, if giudice dell’esecuzione (cui
dovranno essere rimessi gli atti a cura del delegato) dichiarerd la decadenza dall’aggiudicazione, |
disponendo che le somme versate dall’aggiudicatario siano acquisite dalla procedura esecutiva; ‘

E. qualora 'aggiudicatario, per il pagamento del saldo prezzo intenda fare ricorso ad un contratto |
bancario di finanziamento con concessione di ipoteca di primo grado sull’immobile acquistato, entro
il termine fissato per il versamento del saldo prezzo, le somme dovranno essere erogate direttamente
daltistituto di credito mutuante con fe modalitd indicate dal professionista delegato mediante bonifico
sul comto cowvrente di pertinenza della procedura esecutiva, anche nell’ipotesi di cui al punto
precedente. L’aggiudicatario dovtd consegnare al professionista delegato Patto di assenso ad
iscrizione di ipoteca con [a relativa nota di iscrizione. Conformemente a quanto previsto dall’art, 585
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ultimo comma ¢.p.c. nel decreto di trasferimento il Giudice dell’esecuzione inserird la seguente dizione

“rilevato che il pagamento di parte del preszo relativo ol trasferimento del bene oggetto def presente
decreto ¢ avvemuto mediante erogazione della somma di ............ da parte di ... a fronte del
contratio di mutuo a rogito ........... woddel o, FEP. ceveerennnnn, e che le parti mutuanie e mutiataria
hanno espresso il consenso all’iscrizione di ipoteca di primo grado a garunzia del rimborso del
predetio finanziamenio, si rende nolo che, conformeniente a quanto disposto dall'art. 385 epc., ¢
Jatto divieto al Conservatore dei Registri Immobiliari presso il Servizio di pubblicita immobiliare
dell’Agenzia delle entrate di trascrivere §l presente decreto se non unitamente ol iscrizione
dell’ipoteca di cul all'allegata nota™. In caso di revoca del[faggiudicazione le somme erogate saranno

restituite direttamente all”istituto di credito mutuante senza aggravio di spese per la procedura.

DELIBERAZION! SULL'OFFERTA

La deliberazione sulle offerte avverrd con le seguenti modalitd: if professionista delegato, referente della
procedura prenderd atto delle offerte presentate e le esaminerd nel glomo e nelt'ora indicati nell’avviso di
vendita, alla presenza eventuale delle parti e dei creditort iscritti non intervenuti.

Eventuali ritardi sui tempi indicati non costituiscono causa di invalidita delle operazioni € motivo di doglianza
da parte di alcuno. H professionista delegato, referente deila procedura, verificata la regolarita delle offerte
dard inizio alle operazioni di vendita; gli offerenti partecipano telematicamente attraverse la connessione, a
mezzo di proprio collegamento infernet e mediante apparecchiature personali (il Tribunale non fornisce
tale supporto), al portzle del gestore della vendita, al quale sono stai invitati a connettersi almeno trenta
minuti prima dell’inizio delle operazioni mediante messaggio all'indirizzo di posta elettronica certificata

indicato nell’ offerta, con estratto dell’invito inviato loro via SMS.

in caso di offerta unica

Qualora in uno qualsiasi degli esperimenti di vendita sia stata proposta un'unica offerta pari o superiore al
prezzo base, essa & senz'altro accolta,

Nel corso del primo esperimento di vendita se I'unica offerta sia inferiore {nei limiti di un quarto) al prezzo
base, si opera come segue!

- gualora specifiche circostanze consentano di ritenere che, in tal caso, ricorra tna seria possibilith di
aggiudicare I'immobile a prezzo superiore, il professionista defegato dispone, anche in presenza di istanze di
assegnazione, che si proceda ad un ulteriore tentativo di vendita alle stesse condizioni (e, dunque, telematica
asincrong, senza incanto e con identico prezzo base);

- qualora non sussistano tali specifiche circostanze ed un credifore abbia proposto istanza di assegnazione
delPimmobile, necessariamente al prezzo almeno pari a quello base, il bene ¢ assegnato al creditore;

- qualora non sussistano tali specifiche circostanze e nessun creditore abbia proposto istanza di assegnazione

dell'immobile, il bene & aggiudicate all'unico offerente.
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Nel corse degli esperimenti di vendita successivi al primo se P'unica offerta sia inferiore nei limiti di un quarto

al prezzo base, si opera come segue;

- qualora un creditore abbia proposto istanza di assegnazione dell'immobile, necessariamente al prezzo almeno
pati a quello base, il bene & assegnato al creditore;

- qualora nessun creditore abbia proposto istanza di assegnazione deffimmobile, il bene ¢ aggiudicato all’ unico

offerente,

In caso di pluralita di offerte

Qualora per [*acquisito del medesimo bene siano state proposte pil offerte valide si procedera, ad avviare,
nella ipotesi di pill offerte amimissibiii e subito dopo la deliberazione sulle stesse, la gara telematica tra gli
offerenti ex art. 373 c.p.c. con la modalitd asincrona di seguito disciplinata.

Si procedera a gara con modalitd asincrona sull’offerta valida pit alta, che avra durata di 4 (quattro} ore a
partire dal suo inizio con proroga automatica alla stessa ora del giorno successivo non festivo qualora il suo
termine venisse a cadere di sabate o in giorni festivi; durante il periodo della gara, ogni partecipante potra
effettuare offerte in aumento, cioé ritanci, nel rispetto deli’importo minimo stabilito dall’avviso di vendita a
pena di inefficacia; qualora vengano effettuate offerte in aumento negli ultimi 10 minuti della gara la stessa
sard prorogata automaticamente di ulteriori 10 minuti in modo da permettere agli altri partecipanti di effettuare
ulterior] rilanci e cosl di seguito sino alla mancata presentazione di offerte in aumento nel periodo di
prolungamento ma comungue fino ad un massimo di dodici prolungamenti { cio¢ per un tetale di ulteriori 120

mituti ), la deliberazione finale sulie offerte all’esito della gara avrd luogo il giovedi immediatamente

successivo al suo termine, prorogata se cadente in giorno festivo al primo giorno non festivo.

Il bene verra definitivamente aggiudicato dal professionista delegato referente della procedurs, facendosi cost
{uogpo aifla vendita, a chi avrd effetivato I’offerta pin afta, sulla base delle comunicazioni etfettuate dal gestore
della vendita telematica. In difetto di offerte in aumento, il professionista delegato referente della procedura
disporra la vendita a favore del migliore offerente, salvo che il prezzo offerto sia inferiore al prezzo base
stabilito nell’avviso di vendita e vi siano istanze di assegnazione.

Se ’offerta piti alta o pill vantaggiosa sia inferiore al prezzo base: - quaiora un creditore abbia proposto istanza
di assegnazione del {otto, necessariamente al prezzo almeno pari a guello base, il lotte & assegnato al creditore
istante; - qualora nessun creditore abbia proposto istanza di assegnazione del lotto, si procedera come sopra, 1l
migliore offerente sara individuato secondo 1 seguenti criteri € nel seguente ordine: 1) il maggior prezzo
offerto; in subordine: 2) la maggiore cauzione versata; 3) la minore dilazione temporale per il versamento del
salde prezzo; ed infine 4) 1a prioritd temporale nel deposito deli*offerta.

All’ofterente che non risulterd aggiudicatario la cauzione sard restituita mediante bonifico sul conto corrente

dal quale era stata inviata.

PRESCRIZION! ULTERIORI
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1) In caso di aggiudicazione a seguito di gara tra gli offerenti ex art. 573 ¢.p.c., il termine per il deposito del

saldo del prezzo e delle spese (non soggetto a sospensione feriale cfr. Cassazione {8421/2022) sara comunque
quelio indicato nell*offerta dall’aggiudicatario. Nell’ipotesi in cui sia stato indicato un termine superiore a 60
giorni, il versamento del saldo prezzo e delle spese dovra essere effettuato comunque entro detto termine;
2) non verranno prese in considerazione offerte pervenute dopo la conclusione della gara;
3) nell’ipotesi in cui il procuratore legale, cio¢ avvocato, abbia effettuato I’offerta & sia rimasto aggiudicatario
per persona da nominare, dovra dichiarare al delegato nei tre giorni successivi alla vendita il nome della
persona per fa quale ha fatto offerta, depositando originale della procura speciale notarile, ovvero copia
autentica della procura generale, rilasciate in data non successiva alla vendita stessa, ovvero trasmettendogli
via P.E.C. detta documentazione in copia per immagine con attestazione di conformita;
4) if creditore che & rimasto assegnatario a favore di un terzo dovrd dichiarare al delegato, nei cinque giorni
dal provvedimento di assegnazione, il nome del terzo a favore del quale deve essere trasferito 'tmmobile,
depositando la dichiarazione del terzo di volerne profittare, con sottoscrizione autenticata da pubblico ufficiale
e | documenti comprovanti gli eventuatimente necessari poteri ed autorizzazioni. In mancanza, il trasferimento
¢ fatto a favore del creditore, In ogni caso, gli obblighi derivanti dalla presentazione dell'istanza di
assegnazione sono esclusivamente a carico del creditore.

DISCIPLINA DELLA PUBBLICITA DELLE VENDITE
Della vendita dovra essere data pubblica notizia mediante:
i} inserimento sui Portale delle Vendite Pubbliche deil’avviso di vendita ¢ dell’ordinanza di delega, effettuata

dal professionista delegato, almeno quarantacingue giorni prima della data fissata per la vendita senza

incanto;
2) pubblicazione sui quotidiani L. MESSAGGERO DI VITERBO ed . CORRIERE DI VITERBO
nell"apposito spazio riservato al Tribunale, in un termine non superiore a novanta giorni e non inferiore a

guarantacingue giorni_prima delfa data fissata per la vendita senza incanto, di un avviso, corredato di

idonea documentazione fotografica, contenente le seguenti informazioni:
a. numero di ruolo della procedura;
b. nome del Giudice dell’esecuzione;

¢. nome del custode ed indicazione del suo numero telefonico;

o~

diritto reale posto in vendita (piena proprietd, quofa parte deila piena proprieta, usuftutte, nuda
proprietd ecc.);

e. fipologia (appartamento, terreno, villa, negozio, locale, ecc.);

f.  comune ed indirizzo ove & situato I’immaobile;

g. caratteristiche (superficie, vani, piano, inferno, ecc.};

b eventuali pertinenze {balcone, cantina, box, posto aute, giardino, ecc.);

i. condizione (fibero, occupato, dal debitore/da terzi, in corso di liberazione);

J.  modalita delia vendita (asincrona)
k. ammontare del prezzo base per la vendita senza incanto e del rilancio minimo in caso di gara;
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L. termine per la presentazione delle offerte per la vendita senza incanto;

m. data, fuogo ed ora fissata per la vendita senza incanto;
n. orario di apertura delle buste;
0. indicazioni su dove reperire maggiori informazioni (Custode dell’immobile con indicazione del
numero di telefono — Siti internet www.tribunafeviterbo. it nonché siti web dei fornitori della pubblicita
490 c.p.c. individuati dal Tribunale ai sensi del successivo punto 3};
3) pubblicazione almeno 45 giorni prima e fino al giorno della eventuale vendita con incanto sul sito internet
www.tribunaleviterbo.it, sul sito internet, deputato alla pubblicitd ex art. 490 ¢.p.c., del gestore nominato
per vendita telematica oltre che sul sito internet di ciascuno degli altri gestori nominati a rotazione
presso "ufficio nonché sugli ulteriori canali informativi offerti da ciascun fornitore della pubblicita in
abbinamento {senza costi aggiuntivi) alla pubblicita fegale di cui all"art. 490 c.p.c. (i siti internet, deputati alla
pubblicitd ai sensi dell*art. 490 c.p.c., dei gestori in rotazione temperata presso il Tribunale di Viterbo alla data
di  emissione della presente delega sono:  www.astalegalenet,  www.astegiudiziatieit e
wiviv.venditepubblichenotarili.notariato.it). Allo scopo di mantenere ragionevoli i costi per le predette forme
di pubblicita, per i gestori della vendita telematica nominati a rotazione presso questo Tribunale che
parametrano il costo del servizio di cui all’art, 49C c.p.c. al numero di lotti posti in vendita (attuaimente solo
Notartel S.p.A.) la pubblicita sard effetiuata — limitatamente a tale gestore - soltanto con riguardo al fotto per
il quale, in relazione a ciascun esperimento di vendita, & stato fissato il prezzo base di imporio piti elevato,
4) affissione di manifesti in numero di 8 nel Comune di Viterbo e di ulieriori 8 ne! comune ove & situato

fimmobile da vendere, almeno 45 giorni prima della vendita;

Gli avvisi dovranno riportare, ove disponibile tra gli atti della procedura e senza aggravio di spese, I"indice
di prestazione energetica contenuto nell’attestato di certificazione energetica utilizzando il format indicatore
dette prestazioni energetiche di cui al all'appendice C del decreto del 26 giugno 2013 del Ministere detlo
Sviluppo Economico. Agli adempimenti pubblicitari dovra provvedere il professionista delegato con onere di
anticipazione delle somme posto provvisoriamente a carico delle parti creditiici;
5) pubblicazione almeno 45 giorni prima e fino al giorno della eventuale vendita con incanto sul Newspaper
asie digitale del Tribunale di Viterbo edito da Astalegale.net,

ULTERIOR! ADEMPIMENTI
1i professionista delegato provvederd, oltre aglt altri adempimenti previsti dall*art. 591 bis, ¢.p.c..

- aricevere dal gestore della vendita telematica le offerte di vendita depositate telematicamente, ad
esaminarle e a prenderne atto, ove ritenute vatide ed efficact;

- adeliberare sulle offerte di acquisto senza incanto secondo le disposizioni degli artt. 572 e 573 ¢.p.c,,
provvedendo quindi alla aggiudicazione, alla fissazione di una nuova vendita o all’assepgnazione ¢
redigendo verbale delle relative operazioni, anche attraverse quanto trasmessogli dal gestore (o
acquisito dal relativo sito), depositandone subito copia informatica nel fascicolo dell’esecuzione
assieme agli allegati ed agli adempimenti pubblicitari; ¢ contestuaimente aggiornare con P’esit

dell’esperimento ’apposita area del sito www.tribunaleviterbo.it e dei siti web dei fornitori dell
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pubblicita 490 ¢.p.c. individuati dal Tribunale tramite accesso all’area riservata nonché il Portale

delle Vendite Pubbliche. Il predetto verbale deve contenere le circostanze di luogo e di tempo neile
quali la vendita si svoige, le generalitd degli offerenti, la descrizione delle attivitd svoite, la
dichiarazione dell’aggiudicazione con I'identificazione dell’aggiudicatario; le dichiarazioni rese
dall’ aggivdicatario in ordine all’applicazione della normativa fiscale (agevolazioni tributarie quali, ad
esempio, la normativa sull’acquisto detta prima casa o i} meccanismo di caleolo della base imponibile
secondo il ¢.d. prezzo valore) e le altre prescrizioni indicate dall’art, 23 del Decreto Ministeriale 26

febbraio 2015 n. 32 nenché il codice IBAN del conto corrente intestato alla procedura relativo al

versamento del saldo prezzo, ove la procedura disponga di conti corrente gid attivi dedicati al

versamento del saldo prezzo. Qualora non sia gid disponibile un conto corrente dedicato al

versamento del saldo prezzo, il Professionista avvertird a verbale che enfro 15gp. saranno

depositate nel fascicolo della procedura le relative coordinante bancarie. 1 Professionista

avvertird ['assindicatario che sari suo onere prenderne visione presso Ia cancelleria (E’

comunque opporfupo  che il Delegato  comunichi  informalmente le coordinate bancarie

all’aggiudicatario). 11 verbale & sottoscritto esciusivamente dal professionista delegato ed ailo stesso

non deve essere allegata la procura speciale di cui all’art, 579, co. 2, ¢.p.¢.;

- adepositare a mezzo p.c.t, il verbale d’asta nel fascicolo dell’esecuzione;

- adepositate telematicamente nel fascicolo dell’esecuzione evidenza dell’abbinamento di ciascun :

bonifice pervenuto sul conto cauzioni telematiche alla pertinente procedura esecutivag

- aricevere o autenticare la dichiarazione di nomina di cui all’art. 583 ¢.p.c. e la dichiarazione del nome
del terzo prevista dall’art. 590 bis cpe, unitamente all'atto contenente la dichiarazione di questi di
volerne profittare, autenticata da pubblico ufficiale;

- a fissare quindi un termine non inferiore a 90 gloml € non super iore a 120 giorni per la
presentazione delle offerte telematiche di acquisto per‘cmscuno dei beni ]’)lUllOl"lt! per la prima
vendita, e non inferiore a 60 giorni e non supe/ iore a 90 giorni per le eventuah successive con
vibasso (qualora la precedente si sia effettiv'?mente tenuta) in caso di gara tra pint offerenti,
I’offerta in aumento minima sara cosl determmjta dal plafesswmst'\ delegato:

i) prezzo base d’asta sino ad Eure 25.000,00 offerta in aumento euro 1, 000,00;

if) prezzo base d'asta da Euro 25.000,01 sino ad Euro 50.000,00 offerta in aumento Euro
2.000,00;

ifi) prezzo base d’asta da Euro 50.000,01 ad Euro 200,000,800 offerta in sumento euro 4.000,00;

iv) prezzo base d’asta superiore ad Turo 200.000,00 offerta in aumento Euro 5.004,00;

- afissare al giorno successivo alla scadenza del termine di cut al punto precedente la convocazione
delle parti davanti presso it luoge indicato per lo svolgimento deli’asta telematica, per 'apertura delle
buste telematiche, la deliberazione sutl’offerta e per la eventuale gara tra gli offerenti;

- alla ricezione, tramite il sistema telematico, delle buste contenenti le offerte;
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all’apertura, presso il luogo di svoigimento deli'asta telematica, delle buste depositate telematicamente
dagli offerenti presso il luogo indicato ed alla presenza degli offerenti, onerati del relativo
coliegamento telematico al portale del gestore, ed alia presenza delle parti e dei creditori iscritti non
intervenuti eventualments comparsi;

al’esame delle offerte pervenute e della congruita delfla cauzione prestata, secondo le modalita indicate
nelia presente ordinanza;

a dichiarare I'inefficacia o I'inammissibititd delle offerte non conformi a quanto disposto in questa
ordinanza;

a comunicare all’aggiudicatario entre 45 giorni dalla aggiudicazione Pammontare della somma da
versare unitamente al saldo prezzo per gli oneri tributari e le spese dell’attivita del professionista che
it dm. 15 ottobre 2015, n. 227 pone a carico dell’aggiudicatario nonché le modalitéd di versamento

delle somme residue. Si precisa che per il versamento di tali importi non potra essere utilizzato i}

conto corrvente dedicato al versamento della cauzione. Il Professionista delegato & tenuto a

richiamare {'attenzione dell’agoiudicatario in_ merito_a tale disposizione imperativa

dell’ovdinanza di vendita, eventualmente dandene atto nel verbale di aggiudicazione;

ad autorizzare I*assunzione di debiti da parte deil’aggiudicatario o dell*assegnatario ex art. 508 c.p.c.
(nell*ipotesi di cul all’art. 585 comma 2° ¢.p.c, provvedera direttamente a limitare i versamento del
prezzo secondo quanto disposto datla norma),

ad eseguire fe formalita previste dall’art. 591bis c.p.c. nn. {1 & [2 e, in particolare, predisporre la
minuta del decreto di trasferimento (con espressa menzione della situazione urbanistica detl’ immobile
inoltre, qualora abbia ricevuto istanza dell’aggiudicatario avente ad oggetto {attuazione
dell’ingiunzione di rilascio ex art, 585, 2° co. c.p.c., la minuta del decreto di trasferimento dovra essere
tedatta avvalendosi de! modelle completo della disciplina refativa alla domandata attuazione),

trasmettendola, unitamente al fascicolo, entro 15 giorni dal versamento del saldo prezzo a questo

Giudice per I"emissione, richiedendo contestuglmente 1a fissazione dell’udienza di approvazione

del provetto di distribuzione ove siano stati aggiudicati tutti i lotti posti in vendita. Se il

versamento del prezzo & avvenuto con I’erogazione a seguito di contratto di finanziamento che preveda
il versamento diretto delle somme erogate in favore della procedura e la garanzia ipotecaria di primo
grado sul medesimo immobile opgetio di vendita, nella bozza di decreto di frasferimento deve essere
indicato tale atto. La minuta dovra contenere alteesi ['ordine di cancellazione dei gravami esistentt
sull'immobile come previsto dall’art. 586 c.p.c. (trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri
conservativi, iscrizioni ipotecarie), anche se successivi alla trascrizione del pignoramento.

Alla bozza di decreto dovranno essete allegati:

ove necessario, cettificato di destinazione urbanistica ex art. 18 L. 47/1985 avente validita di un anno
da! rilascio o, in caso di scadenza, altro certificato sostitutivo che il professionista deiegato richiederd;
le dichiarazioni ai fini fiscali rese dall’aggiudicataric in originale, unitamente alla copia del docunjento

di identita e le dichiarazioni rese a norma del d.p.r. 445/2000
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attestazione circa I'avvenuto versamento delle somine necessarie per if trasferimento del bene;

- ad eseguire le formalita di registrazione, trascrizione (rammentando che, nell’ipotesi disciplinata
daflart, 585 comma 3° c.p.c., “il conservatore dei registri immobiliari non pud eseguire la trascrizione
del decreto se non unitamente all’iscrizione dell’ipoteca concessa dalla parte finanziata™), annotazione
e voltura catastale del decreto di trasferimento, alla comunicazione dello stesso nei casi previsti per le
comunicazioni di atti volontari di trasferimento, nonché all’espletamento delle formalitd di
cancellazione delle iscrizioni ipotecarie e di ogni trascrizione pregiudizievole conseguenti al decreto
di trasferimento, anche richiedendo le necessarie copie dell’originale del decreto di trasferimento o
dell’ordine di cancellazione dei gravami;

- ad efletiuare, se del caso, la denuncia prevista dall’ast. 59 D.Lgs. 42/2004 e le operazioni conseguenti
previste dalla medesima disciplina;

- atrasmetitere all’aggiudicatario ia nota di trascrizione del decreto di trasferimento e a restituire allo

stesso le somme residue che siano risultate eccedenti le spese occorrenti per i trasferimento, dandone
comungue atto nel progetto di distribuzione;

- nel lasso di tempo intercorrente tia it versamento del saldo prezzo e 'emissione del decreto di

trasferimento, ad informare Pesperto stimatore dell’avvenuta aggiudicazione di uno o pid lotti

at fine di consentire allo stesso di richiedere la liquidazione dei propri onorari sulla base del

prezzo di aggindicazione:

- nellipotesi di vendita di pin lotti, a disporre la cessazione delle operazioni di vendita, ai sensi
dell’art. 504 e.p.c. e dell’art. 163 disp. att. c.p.c., ove, per effetto dell’aggiudicazione di uno o pit
fotii ( e tenuto eventualmente conto dei quanto gid acquisito alla procedura ), sia stata gia
conseguita una somma pari all’ammontare complessivo dei crediti per cui si procede e delle
spese, riferendone immediatamente a questo Giudice; le spese della procedura relative a tutti gli
ausiliari saranno valutate dal delegato prudenzialmente, tenuto conto per gli enorari degli
avvocati i valori medi di riferimento di cui al d.m. 55/2014 ovvero alle tariffe vigenti al momento
dell’aggiudicazione;

- adisporre la restituzione, esclusivamente mediante bonifico bancario sul conto cotrente dal quale
erano slate inviate, delle cauzioni versate dagli offerenti non resisi aggiudicatari dei beni venduti;

- atrasferive dal conto corrente unico cauzioni in essere presso la BANCA LAZIO NORD, in caso di
esito positivo della vendita, I'impotto della cauzione e delle spese per il trasferimento della proprieta
sul conto deila procedura mediante apposita procedura messa a disposizione dalla BANCA LAZIO
NORD (abbinamento delle cauzioni ricevute al numero di procedura);

- a dare tempestivo avviso a questo Giudice def mancato versamento del saldo del prezzo di
aggiudicazione nel termine fissato, per i provvedimenti di cui all’art. 587 c.p.c., contestualmente
fissando {a nuova vendita;

- incaso di richiesta ex art. 41 T.U.B, avanzata dal creditore fondiario (il quale dovra depositare nota
riepilogativa del credito entro il termine di quindici giorni dalla aggiudicazione, decorso i quajé verra
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soddisfatto in sede di approvazione del progetto di distribuzione), a calcolare approssimativamente

tutte te somme necessarie per le spese della procedura, nonché per i"eventuale definitiva liberazione
del bere, ove una tale altivitd sia ancora da compiere; cost calcolate le somme dovute alia procedura,
il delegato comunichera quale parte del residuo prezzo dovrd essere versata dall’aggiudicatario
direttamente al creditore fondiario e quale parte dovrd essere versata sul conto delia procedura; il
versamento al creditore fondiario di seomme eccedenti le spettanze di guesto sard considerato un

grave motivo ai fini della revoca dell’incarico ricevuto:
- al pagamento, presso la BANCA LAZIO NORD in sede, medianti I"apposita modulistica, delle

imposte di registro nonché degli oneri relativi alla cancellazione delle formalitd pregiudizievoli
gravantl sul bene, senza richiedere ulteriore autorizzazione al G.E. e depositando nel fascicolo
d'ufficio la rejativa distinta bancaria;

- all’apertura di un conto corrente intestato alla procedura presso Ja BANCA LAZIO NORD in sede, in
tutte le ipotesi in cui si renda necessario versare delle somme in favore della procedura esecutiva;

- & segnalare nel termine di giorni 30 dall’esaurimento del fondo spese tale circostanza, depositando

un'analitica relazione sulle somme spese, al fine dell’adozione da parte del giudice dell’esecuzione

dei necessari provvedimenti ai fini della continuazione delle attivita di vendita; |

- a fissare immediatamente, nel caso di esito negativo del primo esperimento di vendita, ulteriori
esperimenti di vendita (fino al limite di quattro compreso il primo), da espletarsi tutti senza incanto,

previa riduzione, nella misura di un quarto {con possibilitd di arrotondare sino all’euro superiore

’importo cosi ottenuto), del relativo prezzo base {come consentito dall’art. 591 c.p.c.) provvedendo,

in ogni occasione, alla redazione ed alia notificazione al debitore del relativo avviso di vendita recante
le indicazioni enunciate nonché al compimento degli adempimenti pubblicitari, come sopra
regolamentati nonché alla comunicazione delle stesso alle altre parti costituite;

- a fissare immediatamente, nel caso di esito negativo del quarto esperimento di vendita, un uiteriore

esperimento di vendita, da espletarsi senza incanto, previa riduzione alla metis (con possibilith di

arrotondare sing_all’eurs superiove Pimporto cosl ottenuto) del relativo prezzo base (come

consentito dali’art. 591 c.p.c.) provvedendo, anche in tal caso, alla vedazione e notificazione al debitore
di un nuovo avviso di vendita recante le indicazioni enunciate nonché al compimento degli
adempimenti pubblicitari, come sopra regolamentati nonché alla comunicazione delle stesso alle altre
parti costituite;

- Antieconomicith della vendita: (i) in ogni caso quando sianoc stati celebrati almeno tre tentativi
di vendita ed i lotti debbano essere posti in vendita, nel quarto tentativo, ad un valore uguale o
inferiore complessivamente a quindicimila euro il delegato NON fisserd ulteriori tentativi e
vimetterd ie parti innanzi al G.E. per le valutazioni di cui alPart.164bis disp. att. c.p.e.; (ii)
qualora un singolo lotto, a prescindere dal numero di tentativi di vendita esperiti, debba essere
posto nuovamente in vendita a un valore uguale o inferiore a cinquemila euro, il delegato
procedera come segue: a) in presenza di ulteriori lotti fisserd ulteriori esperimenti di vendita per
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i soli lotti aventi un prezzo base superiore ad euro cinquemila; b} qualora non vi siano ulteriori

lotti rimetteyd i fascicolo al giudice dell'esecuzione per le valutazioni di cui all’art. 164bis disp.
att. c.p.c;

- a restituive gli atti al giudice delP’esecuzione nel caso in cui abbia esito negativo anche il guinto

esperimento di vendita per consentirgli di provvedere in merito all’eventuaie prosecuzione della

procedura ovvero aila sua estinzione ai sensi dellart, 164bis disp. att. e.p.c.;

- ad effettuare gli ulterion adempimenti previsti dall*art. 490 primo e co. 2 ¢.p.c., unitamente ad una
relazione che il professionista delegato richiederd af custode (ove lo stesso sia un soggetto diverso dal
professionista delegato) su tutta Pattivitd da questi compiuta ( con specifica indicazione delle richieste
e delle visite effettuate } e ad una sua apposita relazione nella quale specificherd le spese sostenute €
te ragioni che potrebbero aver ostacolate la vendita. Nel doveroso rispetto dei termini sopra indicati,
il professionista dovra avere cura di effsttuare cinque esperimenti di vendita durante il corso di 24
mesi; Il mancato rispetto di questi tenmini, se non dovuto a causa non imputabile, costituisce fondato
motivo per procedere alla revoca dell’incarico ricevuto. 1l delegato provvederd comungue a depositare
entro 75gg. dalla emissicne dell’ordinanza di delega un rapporto riepilogative iniziale dell’attivita
svolta (specie con riguardo atle pubblicita effettuate).

- arichiedere all'atto della aggiudicazione di ogni lotto ai creditori la foro nota di precisazione del
credito assegnandogli il termine di 60 giorni per {'incombente e quindi, nel termine di 20 giorni dalla
trascrizione del decreto di trasferimento, la fiquidazione delle proprie competenze al giudice
dell’esecuzione; analogo onere spetta al custode ed all’esperto stimatore ed agli altvi eventuali ausiliari;

- alla formazione di un progetto di distribuzione, (anche parziale laddove vi siano ulteriori lotti in
vendita, in tal caso, limitato al novanta per cento delle somme da ripartire), previa acquisizione
dall’esperto stimatore della richiesta di liquidazione del compenso rideterminate sui valori di
aggiudicazione nonché dal creditore procedente e dai creditori intervenuti dei conteggl aggiornati
dei crediti e di nota delle spese, comunicandolo a mezzo pec alle parti 30 giorni prima deil’udienza
fissata per la sua approvazione ed assegnando alle stesse termine di 15 giorni per eventuali
osservazioni; nell’ipotesi in cui per colpevole ritardo i creditori o gli ausifiari non abbiane depositato
afcuna nota di precisazione del credito o vichiesta di liguidazione del compenso, il delegato procederd
a calcolare | refativi diritti sulla base degli atti della procedura, tenendo conto dei valori medi di
Hguidazione stabiliti dalle tariffe vigenti e cosnsiderando quale parametro di riferimento quanto
ricavato dalla vendita dei beni staggiti, cié che rappresenta ii valore effettivo della procedura a norma
dell*art. 5, comuma 1, ultimo periodo, d.m. 55/2014 ¢ la base di calcolo stabilita dail’act. 161 disp. att.

c.p.c. (il professionista provvederd ad inserire nel progetto di distribuzione il compenso dovuto

alP’esperto stimatore ricalcolato — a cura del delegaio — sulla base dei parnmetri medi di legge

catcolati sul valore di ageiudicazione. Tale importo sard inserito a tifolo provvisorio nel progetto

di distribuzione in attesa delia liquidazione da parte del Giudice dell’Esecuzione che potri

dungue variare il relative importo con conseguenfe necessit) di _emendare il progetto di
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distribuzione. Il delegato si accertera dell’avyenuts liguidazione in sede di udienza fissata ex art,

596 ¢.p.c. Nel caso in cui Pimporto non fosse gid stato liquidato rappresenterd tale circostanza

ostativa al’approvazione del progetto di disfribuzione);

- al deposito del progetto in cancelleria nel termine di 10 giorni prima dell’udienza fissata per la sua
approvazione;

- a rapportarsi con lealtd e corretlezza nei confronti dell’esperto stimatore nominato, curando
Pandamento delle pracedure di liberazione;

- aisensi dell’art, 164 disp, alt. c.p.c., ad ogni altro incombente, anche di carattere fiscale, che ai termini
di legge sia necessario o conseguente al trasferimento del bene;

- al deposito dei rapporti riepilogativi semestrali nonché al deposito del rapporto riepilogativo finale ai
senst dell’art. 16 bis, co. 9 sexies d.]. 18 ottobre 2012, convertito dalla |. 17 dicembre 221, come

modificato dal d.l. 3 maggio 2016, n. 59, convertito in i. 30 giugno 2016, n. 119 (1l rapporto deve

gssere redatto utilizzande i modelli e gli_standard approvati dalla competente struttura

ministeriaie. In caso di depositi non conformi a tali specifiche la cancelleria potra rifiutare il

deposito telematico, Nel rapporto finale dovri essere fornita evidenza dei pagamenti disposti in

conformiti al progetto di distribuzione approvato nonché della ehiusura dei conti correnti defla

procedura).

RENDENOQOTO

a) che la vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovane (anche in relazione al
testo unico di cul al decreto del Presidente delia Repubblica 6 giugno 200t, n. 380) con tutte le
eventuali pertinenze, accessioni, ragioni ed azioni, servitl attive e passive. La vendita & a corpo e
non a misura. Eventuali differenze di misura non potranno dar luogo ad aleun risarcimento,
indennita o riduzione del prezzo;

b) che la vendita forzata non & soggetta alle norme concernenti ia garanzia per vizi o mancanza di
qualita. Conseguentemente, I"esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualita o difformita della
cosa venduta, oneri di qualsiasi genere ivi compresi, ad esempio, quelli urbanistici ovvero
derivanti dalla eventuale necessitd di adeguamento i impianti alle leggl vigenti, spese
condominiali dell’anno in corso e dell’anno precedente non pagate dal debitore, per qualsiasi
motivo non considerati, anche se occulti € comungque non evidenziati in perizia, non petranne dar
luogo ad alcun risarcimento, indennita o riduzione del prezzo, essendosi di cid tenuto conto netla
valutazione dei beni;

¢} che per gli immobili realizzati in violazione della normativa wrbanistico-edilizia, I"aggiudicatario,
potrd ricorrere, ove consentito, alla disciplina dell*art.40 della legge 28 febbraio 1985, n.47 come
integrato e modificato dal’art.46 def D.P.R. 6 giugno 2001, n.380, purché presenti domanda di
concessione o permesso in sanatoria entro 120 giorni dalla notifica del decreto di trasferimento;

d) che Uimmobile viene venduto {ibero da iscrizioni ipotecarie ¢ da trascrizioni di pignoramenti ¢
sequestri che saranno cancellate a cura e spese della procedura;
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e) che, nei casi previsti, il custode procederd alla liberazione dell’immobile ove esso sia occupato
dal debitore o da terzi senza titofo, con spese a carico della procedura sino alla approvazione del
progetto di distribuzione;

f) che 'elaborato peritale relativo alla stima e valutazione degli immobili posti in vendita con la
presente ordinanza sara disponibile per la consuitazione sul siti internet www.tribunaleviterbo.it,
e sui siti web dei fornitori deila pubblicita 490 c.p.c. individuati dal Tribunale (come indicato
della sezione Pubblicita delle Vendite della presente ordinanza) nonché sul Portale deile Vendite
Pubbliche;

gy che la partecipazione alle vendite giudiziarie non esonera gli offerenti dal compiere le visure
ipotecarie e catastali;

h) che maggioti informazioni, anche refative alle generalitd del soggetto passivo della procedura

esecutiva, possono essere fornite dal professionista delegato a chiungue vi abbia interesse;

AVVERTE

che in base a quanto disposto dall’art.624 bis ¢.p.c., il Giudice dell’esecuzione, pud, sentite il debitore,
sospendere, per una sola volta, il processo fino a ventiquattro mesi, su istanza di tutti i creditori muniti
di titolo esecutivo. L'istanza pud essere proposta fino a venti giorni prima della scadenza del termine
per il deposito delle offerte d’acquisito,
qualora non sia stata proposta istanza o essa nou sia stata accolta, in base a quanto disposto dall*art,
161 bis disp. att. ¢.p.c., il rinvio della vendita pud essere disposto solo con il consenso dei creditori e
degli offerenti che abblano prestato cauzione ai sensi degli articoli 571, consenso che deve essere
manifestato in modo espresso al professionista delegato fino al momento dell’inizio della gara o
dell’incanto;
che, qualora i creditori a carico dei quali sono stati provvisoriamente posti gii oneri economici
necessati al pagamento detle pubblicita (diversa da quella relativa al Portale delle Vendite Pubbliche)
hon provvedano al tempestivo versamento di quanto dovuto, le pubbiicitd non verranno effettuate e
che se cib accadra per due volte I'esecuzione sard dichiarata improcedibile;
che gualora non venga versato al delegato il contributo per la pubblicazione sul Portale delle Vendite
Pubbliche il giudice dichiarerd, ai sensi dell’art. 631 bis ¢.p.c,, I'estinzione del processo.

DISPONE
che il custode provveda a rendere trimestralmente a norma dell’art, 593 ¢.p.c. il conto della sua
gestione evidenziando analiticamente ed in mode distinto per ogni singola unitd immobiliare
sotto 1a sua custodia: a) il saldo contabile della custodia; b) gli interessi eventualmente maturafi
nel periodo sulle somme depositate; ¢) le poste attive ¢ quelle passive; d) le attivita compiute; ¢)
le istanze proposte; f) sommariamente, i provvedimenti ottenuti, Copta di ogni vendiconto dovra
essere inviata telematico o, in case di indisponibilitd di indirizze P.E.C, con modalith cartacee

che assicurino ia prova delli*avvenuta ricezione, alle parti che ne abbiano fatte richiesta.

Pagina - 22 - di 23




Ordinanza di vendita
Prima delega o proroga
rev. 172022 TELEMATICA

b.

7]

che il professionista delegato provveda ad informare if gestore della vendita telematica dell’emissione
della presente ordinanza di vendita, coordinandosi con quest’ultimo per le attivitd di competenza;
che il professionista delegato provveda alla verifica defla correttezza dei dati inseriti sul Portale delle
vendite pubbliche ¢ in ogni avviso pubblicato, anche via internet, segnalando tempestivamente e
direttamente al gestore della pubblicita eventuali errori, omissioni o imprecisioni;

che professionista delegato assicuri a tuttl gli interessati all’acquisto, ed entro il termine di 15 giorni
dalla richiesta effettuala a mezzo del Portale delle vendite pubbliche, la visita del bene in vendita,
accompagnandeli di persona (0 a mezzo di un suo delegato ad hoc e senza aggravie di spese per la
procedura), inmodo da garantire {a massima riservatezza, precisando gl eventuali oneti condominiali
per i quali, in base a quanto disposto dall’art.63, 2° comma, disp. att. c.c., il potenziale aggiudicatario
potrebbe essere chiamato a rispondere solidamente con il debitore;

che professionista delegato vigili sul rispetto dei provvedimenti del garante per la protezione dei dati
personali del 22 ottobre 1998 e del 07 febbraio 2008,

che il professionisia delepato provveda al deposito e (ragmissione del rendiconto finale

congiuntamente al depositc ed  invio de| progetto di distribuzione. 1 mancato rispetto di tale

preserizione sard valutato ai tini della riduzione dell’incarico e dell’affidamento di nuovi incarichi;

ai sensi dell’art, 560 comma S e attivita di visita presso I'immobile potranno essere espletate, previo

preavviso di almeno 24 ore negli otari di cui all’art. 147 c.p.c. ed ad esclusione dei giorni festivi.

J@E’D; /{\6" 202}

1l Gludice dell’esecuzione
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TRIBUNALE DI VITERBO

Sezione Esecuzioni Civili

Esecuzione Immobiiiare R.G.E. n. 215/2021

promossa da

contro

Giudice dell’Esecuzione Immobiliare: dott. Federico BONATO
Custode Giudiziario: Avv. Stefania BIBBIANI

QUADRO SINOTTICO

LOTTO UNO

Quota di 1/1 della Piena Proprietd: Albergo ubicato nel Comune di Ronciglione (VT) in localita Punta del Lago
alla via dei Noccioleti nc. 18. Detto immobile risulta riportato nel catasto fabbricati al foglio 4, particella 128,
categoria D/2 rendita catastale € 74.784,%%; Ente Urbano ubicato nel Comune di Roneiglione (VT) in localita

Punta del Lago alla via dei Noccioleti ne. 18 distinto al catasto terreni al foglio 4 mappale 128 di superficie mq.
4.790

Fabbricato a destinazione d’uso ricettiva, situato nel Comune di Ronciglione, in via dei Noccioleti nc. I8
localita denominata “Punta del Lago™. 8i arriva al complesso edificato dalla strada Provinciale 39 “Valle di
Vico” che costeggia il Lago di Vico. 1l fabbricato, sfruttando il pendic della costa si affaccia lungo la spiaggia
sud del lago di Vico con corte ospitante servizi, prato, aree di parcheggio e una piscina fuori terra. Si sviluppa su
tre piani fuori terra, un piano sottotetto e due piani sotto il livello stradale, L’accesso, dalla via dei Noccioleti,
porta al piano terra dove ¢ situata la Hall dell’albergo con la sua zona reception. Sempre al piano terra sono
situate alcune camere, i piani superiori destinati a camere di albergo mentre i due piani sottostantt sono destinati
ai servizi proposti dalla struttura alberghiera. In specifico abbiamo: al piano terra Hali d’ingresso, con reception
e aree di accoglienza, locali di servizio e uffici, camera per ospiti con disabilita, grande sala con bar ¢ servizi
igienici dalla quale si accede ad ampio terrazzo, infine sono ubicate sulla zona sinistra del piano, rispetto
all’ingresso, sei camere doppie con servizi igienici annessi; al piano primo lungo un corridoio sone distocate
sette camere doppie con setvizi interni e una terrazza; al piano secondo e sottotetto vi sono quattio camere con
servizi interni disposti su due livelli di piano (piano secondo ¢ piano sottotetto) con scala a servizio interna alla
camera, inoltre al piano secondo sono ubicate due camere doppie con servizi igienici interni; al primo piano
sotto if livello stradale sono presenti due sale ristorante con area terrazzata esterna, locali cucing e dispensa,
focali per servizi e personale addetto, magazzini e servizi igienici, dal lato cucina sono presenti un locale tecnico
e una tettoia; al secondo piano sotto il livello stradale vi sono locali adibiti alla cure della persona con area
accoglienza, vasca, sala massaggi, sauna, bagno turco, grotta di sale, spogliatoi, servizi igienici ¢ tipostiglio.

Esternamente sull’Ente Utbano pertinenziale € posta una piscina del tipo rialzato strutturato. Le superfici hanno
uno sviluppo di circa 1850 mq cos! suddivisi inq. 470 circa al piano terra, mq. 465 circa af piano primo, mq. 295
circa al piano secondo e sottotetto, mq, 880 circa al piano primo sotto strada e mq. 115 circa al piano secondo
sotto strada. La proprietd & interamente recintata, ’area a verde usufruisce di impianti d’irrigazione ¢
illuminazione, Per la tipologia dell’edificio, lo stato manutentivo e conservativo risulta collocarsi nella
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normalitd. La zona dove ¢ situato 'immobile é prevalentemente vacanziera a bassa densitd abitativa nei periodi
non stagionali mentre con alta densitd per gli altri periodi, la dotazione di urbanizzazione medio-bassa,
I'immobile ¢ stato urbanisticamente legittimato dalle seguenti licenze/concessioni edilizie: Licenza Edilizia n.
226 del 04/12/1964 con visto e nullaosta Paesaggistico rilasciato dalla Sovraintendenza Monumenti del Lazio in
data 25/11/1964 n, 13890; Concessione Edilizia n. 105 del 12/01/1995; Dichiarazione Inizio Attivita edilizia n.
2665 del 26/03/2002; Dichiarazione Inizio Attivitd edilizia n. 1499 del 12/02/2005; Permesso & Costruire n.
9577 del 12/06/2007, 1’istanza, con nota del 03/08/2007, & stata sospesa dal Comune di Ronciglione causa
difformita tra gli elaborati grafici dello stato di fatto e quelli autorizzati con licenza edilizia n. 226 del
28/11/1964. Lo stesso Comune, con ordinanza n. 2, ordinava alla {CHENIES | ripristino dei luoghi
eliminando gli abusi realizzati in assenza di permesso di costruire. A tale ordinanza non risulta essere stato dato
mai cotso, Permesso a Costruire in sanatoria art. 36 D.P.R. 38072001, pratica edilizia 37/2609, del 06/05/2009
protocoilo n. 9251 A tale sanatoria viene rilasciato in data 28/10/201! il nulla osta da parte della
Sovraintendenza del Ministero per i beni e Attivitd Culturali, in data 22/03/2012 viene rilasciato il parere
positivo alla Compatibilitd Paesaggistica (art. 167 del D.Lgs 42/2004) determina A02303. Il Comune con nota
n. 9377 del 10/06/2009 trasmette parere favorevole all’accoglimento delle richicste delle pratiche edilizie
presentate it 12/66/2007 e 06/05/2009 richiedendo, contestualmente documentazione integrativa. Con nota del
15/12/2011 prot, 23600 il Comune di Ronciglione comunica alla proprietd che non essendo stata trasmessa la
documentazione richiesta nella nota [0/06/2009 & impossibilitato al rilascio del permesso di costruire in
sanatoria. In data 13/08/2012 prot. 16329, * provyede a trasmettere la documentazione di
cui sopra, dopo tale trasmissione ad oggi non si ha evidenza del rilascio da parte del Comune del Permesso di
Costruire in sanatoria per cui s’intende perfezionato i! silenzio-diniego previsto dalla normativa; Dichiarazione
Inizio Attivitd edilizia n, 19734 del 11/10/2012.

Le difformitd riscontrate, rispetto a come it complesso immobiliare si presenta alla data del sopraliuogo e quanto
emerso dagli attf amministrativi, sono definite in;

Area di corte esterna — realizzazione di piscina e organizzazione dell’area diversa rispetto a quanto auforizzato
dalla Lic. Ed. 226/64; Piano S2 — diversa distribuzione degli spazi interni, ampliamento della volumetria con
creazione di nuovi locali destinati a centro benessere previo sbancamento di porzione di terreno, demolizione
solaio con realizzazione di nuova scala, demolizione di scala circolare e realizzazione di solaio a chiusura del
foro, modifiche prospettiche, il tutto in difformitd di quanto autorizzato con D.LA. 2665/2002; Piano S1 ~
ampliamento della superficie destinata a ristorazione {grande sala ristorante) che in pratica quasi raddoppiato la
consistenza originaria autorizzata e che per la sua realizzazione ¢ stato necessario uno shancamento del terreno
sottostante la costruzione esistente autorizzata dalla Lic., Ed. 226/64; Piano T — Ampliamento della volumetria
con aumento della superficie 4 seguito di chiusura di porzioni porticate, una diversa distribuzione degli spazi
interni, realizzazione di vano ascensore interno e sono stati moedificati i prospetti relativi al piano rispetto alfa
Lic. Bd. 226/64; Piano 1 — ampliamento volumetrico su area terrazzata per realizzazione di camera e locale
tecnico, diversa distribuzione degli spazi interni ¢ modifica prospettica di piano, il tutto in contrapposizione alla
Lic. Ed. 226/64 ¢ alla conc. Ed, 105/95; Piano 2 - diversa distribuzione degli spazi interni, demolizione e
realizzazione di nuove scale interne alle camere, realizzazione di vano ascensore interno, modifica prospettica di
piano e realizzazione di piccola scala in ferro esterna di servizio, in difformita alla Lic. Ed. 226/64; Piano 3 -
diversa distribuzione interna, realizzazione di piccoli ballatoi e modifica prospettica di piano, in difformita della
Lic. Ed. 226/64.

Le modifiche rilevate hanno comportato una trasformazione del complesso autorizzato e, per la loro
realizzazione era necessaria 1’acquisizione dei nuilaosta degli Enti preposti come Comune di Roneiglione,
Riserva Naturale lago di Vico, Sevraintendenza BB.AA. del Lazio e dell’Etruria, Regione Lazio, Genio Civile.
Dal punto di vista urbanistico, il Comune di Ronciglione, con il suo P.R.G. ¢ le sue norme attuative, prevede per
{'area di insistenza del compendio, solo interventi di ristrutturazione, che non contemplino aumenti di superficie
¢/o volume, Pertanto non sono ammessi richieste di accertamento di conformitd edilizia in sanatoria. Le opete
strutturali realizzate in abuso non sono sanabili se non con dettagliato progetto di verifica statica e successive
conftrodeduzioni in linea tecnica, con tra Ialtro, nelle more della valutazione di fattibilita statica, I'invio da parte
degli Uffici del genio Civile comunicazione alla Procura della Repubblica di abuso edilizio denunciato, Tutte le
opete, di cui sopra, ricadono in zona vincolata, e per quelli riconducibili ad ampliamenti di volumetria e
superficie, cost come specificato dafi*art. 167 del D.Lgs. 42/2004 comma 4, la compatibilita paesaggistica non
pud essere rilasciata postuma.

Per tanto il complesso ricettivo con la sua area di pertinenza risulta difforme da quanto autorizzato per
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ampliamenti di superficie e di volume, ¢ che gli stessi, ricadendo in zone vincolate non sono suscettibili di
accertamenti di conformitd urbanistica e compatibilitd paesaggistica e pertanto non sanabili.

L’ immobile non & gravato da livetlo, censo e/o uso civico.

Per I'immobile & presente Abitabilita def 26/04/1967, rilasciata dal Cormune di Ronciglione sullo stato realizzato
a quella data. In atti & presente una richiesta di agibilita del 02/03/2012 prot. 4729 a cui il Comune di
Ronciglione, con comunicazione n. 6216 del 20/03/2012, dichiara di non poter accogliere a causa del mancato
rilascio del P.d.C. in sanatoria (Pr. Ed. 37/2009), della mancata presentazione del collaudo statico delle strutture
o in alternativa certificato di idoneitd statica della stessa, della mancata presentazione del progetto per
{"abbattimento deile barriere architettoniche e della carenza del certificato di prevenzione incendi.

L’immobile confina con le proprietd via dei Noccioleti, Demanio Pubblico dello Stato e
salvo altri,

L’ immobile & occupato

in virtd di un contratte di Affitto di Azienda rogato dal
in data 03/09/2018 e registrato ad Orbetello il 03/09/2018 al n, 916 serie 1T ¢ in subaffitto, per Ia
parte della ristorazione, da parte

La valutazione del compendio oggetto di pignoramento, abusivo non sanabile, deve essere calcolato come
“Valore d*Uso”, che & sicuramente inferiore al valore di mercato di un immobile regolare. H Valore dUso
ricorre in fase valutativa in quanto il “nostro” bene risulta vendibile ma non commerciabile a causa degli abusi
non sanabili ¢ non ripristinabili, in quanto necessiterebbe di un intervento tale da prevedere una disamina
preventiva di fattibilitd per verificare se la demelizione delle parti non assentite possa essere eseguila
salvaguardando le parti urbanisticamente regolari.

Valore stimato di mercato in caso di ordinarietd dell’immobile staggito € 1.815.893,” Valore d'Uso, a seguito
delio stato di vendibilitdi ma non commerciabilitd a causa degli abusi non sanabili e non ripristinabili, di €
882.427,” a cui viene applicata, per adeguamento o corrszione, una riduzione per 'assenza deila garanzia per
vizi di € 44.121,40 (pari al 5% di € 882.427,”), per un valore d'uso finale del lotto di € 838.306,” arrotondato
alla cifta tonda di € 838.300,%

PREZZO BASE D’ASTA:
Euro 838.300,"

(euro ottocentotrentottomilatrecento virgola zero)
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