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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
TRIBUNALE ORDINARIC DI TERNI
SENTENZA PARZIALE DI ACCERTAMENTO MERO

IL COLLEGIO
riunito in camera di consiglio nelle persone dei magistrati:
dott. Alessandro Nastri Presidente
dott. Tommaso Bellei Giudice
dott. Francesco ' Angelini Giudice rel.

a scioglimento della riserva assunta in data 24.09.2024, ha emesso
SENTENZA PARZIALE :
nella causa civile iscritta al nr. 2628 del Ruolo Generale per gli Affari Contenziosi dell’anno ;
2021, vertente
tra




ko

visti gli atti di causa;
visto I'art. 1114 c.c. e la perizia di stima in atti;
ritenuto che non sussista nel caso di specie la comoda divisibilita del bene;
ritenuto che occorre pertanto attuare la divisione mediante vendita dell'intero compendio;
visto l'art. 787 c.p.c.
visti gli artt. 569, 570 e ss., 601e ss. cod. proc. civ,;
ritenuto che non vi sono elementi per risolvere in termini positivi la valutazione di cui all’art.
503 comma 2 c.p.c, in quanto non si ritiene che, mediante la modalita di vendita con incanto,
tenuto conto delle caratteristiche del compendio, sia probabile che la vendita possa avere
luogo ad un prezzo superiore della meta rispetto al valore del bene determinato a norma
dell’art. 568 c.p.c.;
ritenuto che nel caso in esame non sono emerse né sono state prospettate ragioni di
pregiudizio per l'interesse dei creditori e per il sollecito svolgimento della procedura;
visti gli artt. 569 e 570 c.p.c.

DISPONE _
che il compendio di seguito descritto sia posto in vendita senza incanto, con modalita
telematica sincrona mistainn. 1 lotto ad un prezzo base non inferiore a:

LOTTO UNICO € 251.600,00

visto I'art. 591bis c.p.c.;

DELEGA _

Per le operazioni di vendita e per ogni attivita successiva, ai sensi dell’art. 788 e 591 bis c.p.c,,
secondo quanto previsto dalla presente ordinanza, ’AVV. FRANCESCO CIACCOLINI; '
NOMINA
gestore della vendita telematica la Societd EDICOM SERVIZI S.r.l. che vi provvedera a mezzo
del suo portale, al costo ivi pubblicato ai sensi dell’art. 10 comma III, del D.M. 6 febbraio 2015,
n. 32, demandando al delegato, nel caso in cui nel prezziario del gestore siano previste pil
opzioni, la scelta di quella pill conveniente per la procedura; '

DISPONE

che le attivita delegate si svolgano secondo le seguenti modalita:
1) il professionista delegato, non appena gli venga comunicata l'ordinanza di delega,
provvedera ad aprire conto corrente vincolato all’ordine del Giudice ed intestato al presente

procedimento civile;
2} il Professionista delegato dovra svolgere almeno tre vendite nell’arco di un anno:

- J]a prima vendita dovra essere fissata in un termine non inferiore a 90 giorni e non superiore

a 120 giorni, decorrenti dal ricevimento del fondo spese;

- le successive in un termine non inferiore ai 60 e non superiore ai 90 giorni dalla vendita

precedente;



- 1 termini che precedono non comportano decadenza dall’espletamento dell’attivitd essendo
rivolti al delegato, in qualita di ausiliario del Giudice, e finalizzati al regolare svolgimento della
procedura, si invitano tuttavia i delegati a rispetto degli stessi ed in particolare del termine

minimo;

- a tal fine le parti sono tenute solidalmente traloro, entro 45 giorni dalla comunicazione della
presente ordinanza, al versamento di un fondo spese dell'importo di € 1.500,00 al fine di

consentire 'esperimento del primo tentativo di vendita;

- il delegato procedera dopo ciascun tentativo di vendita con esito negative a richiedere
nuovamente il fondo spese alle parti nella misura sopra indicata, le quali saranno egualmente

tenute al versamento secondo la disciplina dettata dal punto precedente e dal punto seguente;

- il termine per il pagamento del fondo spese, & assegnato direttamente dal Giudice alle parti
del processo, lo stesso ha conseguentemente natura di termine ordinatorio, soggetto alla
disciplina di cui all’art. 154 c.p.c., che esclude la possibilita di proroga dopo la scadenza, con la
conseguenza che, in caso di mancato rispetto del predetto termine, senza che ne sia stata
richiesta la proroga prima della scadenza, il delegato dovra rimettere gli atti al Giudice per

I'adozione dei provvedimenti opportuni;

3) dopo ciascun tentativo di vendita con esito negativo il prezzo base degli immobili dovra

essere ribassato, ai sensi dell’art. 591 c.p.c;

4) il professionista ¢ pertanto tenuto a verificare, per determinare la misura del ribasso, il

numero di tentativi di vendita complessivamente effettuati

- dal secondo e fino al quarto tentativo il ribasso dovra essere della misura fissa del

25%;
- dal quinto tentativo in poi, il ribasso dovra essere della misura fissa del 50% ;

- ogni alira variazione delle condizioni di vendita dovra essere autorizzata dal Giudice su

richiesta motivata del delegato basata su elementi oggettivi;

5) all’'esito della terza vendita senza esito positivo, dovra rimettere gli atti al Giudice
unitamente ad una relazione riassuntiva sull’esito e sui prezzi di vendita, nonché sugli

eventuali confatti ricevuti da parte di interessati;
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6) per ogni tentative di vendita dovra essere redatto apposito verbale, da depositarsi all’esito

dell'udienza di vendita in via telematica, corredato dei giustificativi di spesa della pubblicita;.

DISCIPLINA DELLA VENDITA TELEMATICA ASINCRONA
DISCIPLINA DELLA PUBBLICITA’

I.'avviso di vendita deve contenere:

a. gli estremi previsti nell’art. 555 c.p.c. per l'identificazione del bene pignorato;

b. sintetiche informazioni sull'immobile offerto in vendita, concernenti

C.

I'ubicazione, la tipologia, le caratteristiche (superficie, vani, balconi, piano,
interno, etc.), le eventuali pertinenze (cantina, box, posto auto, giardino, etc.}, la
condizione (libero, libero da persone ma non da cose, occupato dal debitore,
occupato da terzi con o senza titolo e se l'ordine di liberazione sia stato emesso
nelle ipotesi di cui all'art. 560 c.p.c,, nonché le istruzioni per ottenere la
liberazione a carico della procedura mediante l'esecuzione dell'ingiunzione
contenuta nel decreto di trasferimento ex art. 560, comma VIII, cp.c) la
sussistenza e I'ammontare delle spese condominiali insolute relative agli ultimi

due anni, ed altri eventuali dati ritenuti di interesse;

la precisazione che le unita immobiliari sono poste in vendita con gli accessori,
dipendenze e pertinenze ad esse relative, servitii attive e passive, nello stato di
fatto e di diritto in cui si trovanb, nella consistenza indicata nella perizia di
stima redatta dall’Esperto nominato dal Giudice istruttore (di cui il
professionista indichera il nominativo e gli estremi), anche con riferimento alla
condizione urbanistica del bene ed allo stato di fatto in cui I'immobile si trova, e

senza alcuna garanzia per evizione e molestie;

d. l'indicazione che conseguentemente l'esistenza di eventuali vizi, mancanza di

qualita o difformita della cosa venduta, oneri di qualsiasi genere - ivi comp.resi,
ad esempio, quelli urbanistici ovvero derivanti dalla necessita di adeguamento
di impianti alle leggi vigenti, spese condominiali dell’anno in corso e dell’anno
precedente non pagate dal debitore - per qualsiasi motivo non evidenziati in
perizia, non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennita o riduzione del

prezzo;
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e. a norma dell’art. 173 quater disp. att. ¢.p.c., l'indicazione della destinazione
urbanistica del terreno di eui all’art. 30 del T.U. D.P.R. 380/2001 (come da

dichiarazione resa dall’Esperto nella perizia di stima) nonché le notizie di cui

all’articolo 46 dello stesso T.U. e di cui all’articolo 40 L. 47/1985 e successive
modificazioni; in caso di insufficienza di tali notizie, tale da determinare le
nullita di cui all’articolo 46, comma 1, del citate T.U., ovvero di cui all'articolo
40, secondo comma, della citata L. 47/1985, ne va fatta menzione nell’avviso
con avvertenza che 'aggiudicatario potra, ricorrendone i presupposti, avvalersi
delle d‘isposizidni di cui all’articolo 46 co. 5° del citato T.U. e di cui all'articolo 40
co. 6° della citata L. 47/1985, purché presenti domanda di concessione o

permesso in sanatoria entro 120 giorni dalla notifica del decreto di

trasferimento;

f. la menzione delle eventuali trascrizioni o iscrizioni pregiudizievoli non

suscettibili di cancellazione con il decreto di trasferimento;

g. il valore dell'immobile determinato a norma dell’articolo 568 c.p.c,, il prezzo
base di vendita indicato in ordinanza ed il prezzo minimo, non inferiore al 75%
del prezzo base, a cui & possibile offrire, nonché gli aumenti previsti per il caso

di gara fra piu offerenti;
h. isiti Internet sui quali & pubblicata la relativa relazione di stima;

i. il nome e il recapito telefonico del Custode nonché del Delegato se persona

diversa;
j. il nominativo del Gestore della Vendita Telematica e la sua piattaforma; i

k. lindicazione che le richieste di visita dei beni immobili dovranno essere
inoltrate esclusivamente utilizzando il portale

http://venditepubbliche.giustizia.it;

1. le modalita ed il termine per la presentazione delle offerte telematiche, nonché
la data fissata per l'esame delle stesse con la precisazione che il ritardo
nell'inizio delle operazioni di vendita non potra in alcun modo invalidare il

procedimento;
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m. l'invito, per le offerte telematiche, ad accertarsi che entro 'orario indicato sia
stata generata la ricevuta di consegna da parte del gestore della PEC del
Ministero della Giustizia e ad eseguire il bonifico relativo alla cauzione in
tempo utile (non oltre 3 giorni prima rispetto alla scadenza del termine di
presentazione delle offerte, salvo possibilitd di effettuare un bonifico
istantaneo) affinché la stessa risulti effettivamente accreditata sul conto

corrente intestato alla procedura, al momento dell'apertura delle buste;

n. I'IBAN del conto corrente intestato alla procedura esecutiva sul quale versare le

cauzioni;

o. I'avviso che il Tribunale per la vendita non si avvale di mediatori, agenzie

immobiliari o altri intermediari (scritto in maniera visibile, grassetto e
stampatello);

p. le indicazioni su dove reperire maggiori informazioni sull'immeobile (presso il
Custode dell'immobile - in particolare ove diverso dal delegato - con indicazione
.del numero di telefono - presso i Siti internet sui quali sono stati inseriti gli
avvisi e gli atti ex art. 490, secondo comm.a, c.p.c.,, al numero verde_del gestore
della pubblicita 800630663 di Gruppo Edicom S.p.a.) o sulla vendita telematica
(presso il delegato e presso il gestore nominato per la vendita indicando, ove

disponibile, il numero e gli orari di apertura del relativo call center).

Della vendita dovra essere data pubblica notizia, a cura del Professionista, mediante:

1) pubblicazione di copia della presente ordinanza di delega, nonché della relazione di
stima redatta ex art. 173 disp. att. c.p.c, di almeno cinque delle fotografie alla stessa
allegate (due raffiguranti I'esterno del bene e tre raffiguranti linterno - senza che la
pubblicazione di un numero inferiore di foto comporti alcun vizio della pubblicita), della
planimetria e dell’avviso di vendita sul portale del Ministero della Giustizia, in un’area
pubblica denominata “portale delle vendite pubbliche” almeno guarantacinque giorni prima
della data di scadenza del termine per la presentazione delle offerte; nello stesso termine
dovranno essere inserite sul portale le richieste di pubblicazione sui siti privati indicati nel
seguente punto 2;

2) pubblicazione tramite il gestore Gruppo Edicom S.p.a. di copia della presente ordinanza di
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delega, nonché della relazione di stima redatta ex art. 173 disp. att. c.p.c,, di almeno cinque
delle fotografie alla stessa allegate, della planimetria e dell’avviso di vendita nel termine di
almeno quarantacinque giorni prima della data di scadenza del termine per la presentazione

delle offerte, sui siti internet www.asteannunci.it www.asteavvisi.it

www.rivistaastegiudiziarie.it www.astegiudiziarie.it

Dispone inoltre la seguente pubblicita complementare tramite Gruppo Edicom s.p.a.:

3) sistema Aste Click, che prevede la pubblicazione sui principali siti internet immobiliari
privati (es. casa.it, e-bay annunci, secondamano.it, idealista.it, bakeka.it);

4) pubblicazione sulla Rivista delle Aste Giudiziarie e sul tabloid Aste Giudiziarie Terni,
entrambi editi da Gruppo Edicom S.p.a. prima della data di scadenza del termine per la
presentazione delle offerte, nonché diffusione mediante sistema postal target;

5) pubblicazione tramite la societa PIEMME S.p.a. di copia della presente ordinanza di delega,
nonché della relazione di stima redatta ex art. 173 disp. att. c.p.c, di almeno cinque delle
fotografie alla stessa allegate, della planimetria e dell’avviso di vendita nel termine di almeno
quarantacinque giorni prima della data di scadenza del termine per la presentazione delle
offerte sul portale www.Legalmente.net nonché pubblicazione su www.ilmessaggero.it di un
banner pubblicitario (geolocalizzato Umbria e Lazio) con I'annuncio di vendita (contenente le
seguenti informazioni: Logo Tribunale di Terni, Foto immobile se disponibile, n. procedura,
Indirizzo, Citta, Provincia e Prezzo base).

Il delegato potra altresi appendere cartello “vendesi” in loco (quale adempimento
supplementare e non obbligatorio, la cui mancanza non potra inficiare in alcun modo la
regolarita del tentativo di vendita);

Del pari € ammesso ogni ulteriore adempimento pubblicitario proposto a titolo gratuito dal
gestore della vendita telematica o dai creditori sui siti dagli stessi gestiti;

La pubblicita dovra contenere le seguenti informazioni:

a. L'ufficio Giudiziario e il numero di ruolo della procedura;

b. il nome del Giudice istruttore;

c. il nome del Professionista Delegato e l'indicazione dei suoi recapiti nonchée, se soggetto
diverso, di quelli del Custode;

d. il Comune e l'indirizzo ove é situato il bene;

e. il diritto reale posto in vendita (piena proprieta, quota parte della piena proprieta,

usufrutto, nuda proprieta, etc.);
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f. la categoria (residenziale, commerciale etc.)

g. la tipologia, le caratteristiche (superficie, vani, piano, interno, etc.) e la presenza di eventuali
pertinenze (balcone, cantina, box, posto auto, giardino, etc.);

h. la condizione (libero, occupato dal debitore/da terzi);

i. il prezzo base, il prezzo minimo e I'ammontare del rilancio in caso di gara;

1. il termine per la presentazione telematica delle offerte;

m. la data e l'ora fissata (con espressa indicazione di orario di inizio e orario di fine) per la

vendita telematica asincrona;

MODALITA DI PRESENTAZIONE DELL'OFFERTA TELEMATICA
1) Le offerte telematiche andranno depositate con le modalita ed i contenuti tutti previsti
dagli artt. 12 e seguenti del Decreto del Ministro della Giustizia n. 32 del 26 febbraio
2015 e in conformita alle istruzioni contenute nel Manuale Utente reperibile sul sito del
Portale delle vendite pubbliche https://pvp.giustizia.it/pvp/
Sul portale sono altresi reperibili i tutorial che guidano alla compilazione dell'offerta ed al
pagamento telematico del bollo.
Il pagamento del bollo di importo pari a € 16,00 potra essere effettuato solo con modalita
telematica, a mezzo bonifico o carta di credito, accedendo all’area “pagamenti online tramite
Pago Pa - utenti non registrati” sul Portale dei Servizi Telematici, all’indirizzo
https://pst.giustizia.it .
2) Le offerte di acquisto criptate devono essere inviate dal presentatore dell’offerta - che deve

necessariamente coincidere con il soggetto offerente - entro le ore 11.00 del giorno prima

della celebrazione dell’asta, utilizzando esclusivamente il modulo di Offerta Telematica
reperibile sul portale ministeriale http://venditepubbliche.giustizia.it, nonché sulla
piattaforma del gestore della vendita telematica.
L’'invio - comprensivo di un file criptato in formato zip.p7m, contenente I'offerta integrale e gli
allegati all'offerta nonché della ricevuta di avvenuto pagamento del bollo in formato xml
scaricata dal Portale dei Servizi Telematici - va effettuato all'indirizzo PEC del Ministero
offertapvp.dgsia@giustiziacert.it .

3) L’offerta puo essere formulata dall’offerente:

- personalmente;

- oppure tramite un avvocato, munito di procura autenticata da notaio, il quale potra altresi
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presentare offerte per persona da nominare ai sensi dell’art. 579 u. c. e 583 c.p.c.;

4) L'offerta per la vendita telematica deve contenere:

a) 1 dati identificativi  dell'offerente (nome, cognome, luogo e data di nascita), con -

I'espressa indicazione del codice fiscale o della partita I[VA; dovra essere indicato altresi il

domicilio nonché lo stato civile del soggetto cui andra intestato I'immobile (non sara possibile
intestare I'immobile a soggetto diverso da quello che sottoscrive I'offerta);

- se l'offerente é coniugato in regime di comunione legale dei beni, dovranno essere indicati
anche i corrispondenti dati del coniuge;

- se l'offerente & minorenne, l'offerta dovra essere sottoscritta dai genitori previa

autorizzazione del Giudice Tutelare;

- se |'offerente & persona fisica straniera non regolarmente soggiornante sul territorio dovra

allegare gli estremi del trattato internazionale che legittima l'acquisto in Italia oppure la
sussistenza in suo favore della condizione di reciprocita (cioé se nel suo Paese d’origine &

permesso ad un italiano acquistare un immobile) verificabile al seguente indirizzo

- se 'offerente straniero € “regolarmente soggiornante” dovra essere allegato il permesso o la
carta di soggiorno;

- il cittadino dellUE o EFTA non dovra produrre alcuna documentazione legittimante
'acquisto (in tutti questi casi sara cura del delegato alla vendita effettuare tutte le opportune
verifiche prima di dichiarare la validita dell’offerta);

b) l'ufficio giudiziario presso il quale pende la procedura;

c) I'anno e il numero di ruolo generale della procedura;

d) il numero o altro dato identificativo del lotto;

e) la descrizione del bene;

f) I'indicazione del referente della procedura/delegato alle operazioni di vendita;

g) ladatael'ora fissata per l'inizio e per la fine delle operazioni di vendita;

h) il prezzo offerto (che non potra essere inferiore al 75% del prezzo base indicato nell’avviso

di vendita, a pena di inefficacia);

i) il termine di pagamento del prezzo, degll oneri tributari e della quota spese a carico

ai sensi dell’art. 22 D.leg. 231/07, che dovra avvenire entro 120 giorni dalla data di
aggiudicazione (non sono ammesse proroghe, ma il termine soggiace alla sospensione feriale
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nel periodo 01.08 - 31,08 di ogni anno). In caso di mancata indicazione del termine o di

indicazione di un termine superiore lo stesso & da intendersi automaticamente indicato in 120
giorni; ove sia indicato un termine inferiore lo stesso & vincolante per 'aggiudicatario che in
caso di mancato rispetto sara dichiarato decaduto dall’aggiudicazione;

Non si ritiene sussistano gli estremi per far luogo al pagamento in forma rateale ai
sensi dell’art. 569 c.p.c.

Si rende noto che la dichiarazione ai fini antiriciclaggio deve essere depositata nello stesso
termine per il versamento del saldo prezzo;

1) I'importo versato a titolo di cauzione pari al 10% del prezzo offerto, che sara trattenuta in
caso di decadenza per mancato versamento del saldo prezzo;

m) la data, I'orario e il numero di CRO del bonifico effettuato per il versamento della
cauzione;

NB. Nel caso in cui nell’attestazione di avvenuto pagamento venga identificato come codice
identificativo della transazione il c.d. codice TRN (o codice similare) composto da 30 caratteri
alfanumerici, il CRO & normalmente identificato dalle 11 cifre presenti tra il 6° ed il 16°
carattere del TRN. Non devono essere indicati caratteri diversi da numeri o inseriti spazi,
caratteri speciali o trattini.

n) il codice IBAN del conto sul quale é stata addebitata la somma oggetto del bonifico di cui
alla lettera m);

o) I'indirizzo della casella di posta elettronica certificata (o della casella di posta elettronica
certificata per la vendita telematica di cui all’art. 12 co. 5 D.M. 32/2015), utilizzata per
trasmettere l'offerta e ricevere le comunicazioni dal sistema nonché il recapito di telefonia
mobile ove ricevere le comunicazioni previste dal DM 32/2015;

NB. Sia la casella di Posta Elettronica Certificata che il recapito di-telefonia mobile devono
appartenere all’'offerente o all'avvocato depositante;

p) l'espressa dichiarazione di aver preso visione della relazione di stima (e dei relativi
allegati), dell’ordinanza di vendita e dell’avviso di vendita;

q) la volonta di avvalersi o meno dei benefici per l'acquisto della prima casa;

ATTENZIONE: le dichiarazioni e i dati sopra richiesti che non possano essere inseriti
nel modello telematico ministeriale dovranno essere fatti oggetto di separata
dichiarazione da parte dell'offerente; tale dichiarazione dovra essere allegata

telematicamente all’offerta, a pena di inefficacia di quest’ultima.
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5) A pena di inammissibilita, l'offerta deve 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 assieme agli allegati a mezzo casella di posta
elettronica certificata; in alternativa & possibile trasmettere I'offerta e gli allegati a mezzo di
casella di posta elettronica certificata per la vendita telematica di cui all’art. 12 co. 5 D.M.
32/2015;

In caso di mancato funzionamento dei servizi telematici del sistema giustizia, l'offerta dovra
essere depositata ai sensi dell’art. 15 D.M. 32/2015.

6) All'offerta telematica sottoscritta devono essere allegati i seguenti documenti:

a) copia del documento di identitd e codice fiscale dell'offerente e del coniuge in comunione
legale dei beni; nel caso di soggetto straniero, non comunitario, oltre ai documenti suddetti,
copia del permesso di soggiorno ovvero indicazione del trattato internazionale tra lo Stato
italiano e quello di appartenenza che legittimi l'acquisto di beni nel territorio italiano;

b) copia del bonifico attestante il versamento della cauzione; in difetto - laddove la cauzione
non potesse essere abbinata all’offerta o rinvenuta sul conto dedicato (ad es. per errori di
digitazione del CRO) - I'offerta sarad dichiarata inammissibile;

c) se l'offerta & formulata da pili persone, copia anche per immagine della procura rilasciata
dagli altri offerenti per atto pubblico o per scrittura privata autenticata in favore del soggetto
titolare della casella di posta elettronica certificata per la vendita telematica oppure del
soggetto che sottoscrive digitalmente |'offerta;

d) copia anche per immagine della procura speciale o generale rilasciate per atto pubblico o
per scrittura privata autenticata, nell'ipotesi di offerta fatta a mezzo di avvocato, che potra
- presentare anche offerta telematica-per persona danominare; - -

e) copia della visura camerale della societa attestante i poteri del legale rappresentante della
persona giuridica offerente, risalente a non pitt di tre mesi, ovvero copia della delibera
assembleare che autorizzi un soggetto interno alla societd alla partecipazione alla vendita in
luogo del legale rappresentante nonché originale della procura speciale o copia autentica della
procura generale rilasciate da questi e attestanti i poteri del soggetto interno delegato;

f) se il soggetto offerente & minorenne, copia del documento d'identitd e copia del codice
fiscale del soggetto offerente e del soggetto che sottoscrive l'offerta (suo legale

rappresentante), nonché copia del provvedimento di autorizzazione del giudice tutelare;
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g) copia - anche per immagine - della dichiarazione del coniuge, autenticata da pubblico
ufficiale, di voler escludere il bene dalla comunione legale, in caso di acquisto del bene da
parte dell’altro coniuge a titolo personale;

h) le dichiarazioni relative allo stato civile, di aver preso visione della perizia di stima, di
volersi avvalere di benefici fiscali, e del termine entro il quale si rendera la dichiarazione ai
fini antiriciclaggio, effettuate in separato documento;

7) La cauzione dovra essere versata dall'offerente esclusivamente a mezzo bonifico bancario
sul conto corrente delega indicato nell’avviso di vendita dal professionista delegato.

La causale dovra contenere i seguenti dati: indicazione del Tribunale, numero di ruolo della
procedura, data in cui si terra 'esperimento di vendita, numero eventuale del lotto, dicitura
“cauzione” {ad esempio “TRIBUNALE DI TERNI, RG N. 123/2024, 31.07.2024, LOTTO 3,
CAUZIONE").

La cauzione, a pena di inefficacia dell’offerta, dovra risultare accreditata sul conto corrente
entro il giorno precedente alla vendita; sara comunque dichiarata efficace l'offerta la cui
cauzione sia stata accreditata sul conto corrente in un momento successivo, qualora l'ordine
di bonifico sia stato effettnato entro le ore 11:00 del giorno precedente alla vendita e
sempre perd che I'accredito sia visibile non oltre I'orario di apertura delle buste.

SI INVITA L’'OFFERENTE AD EFFETTUARE L'ORDINE DI BONIFICO ORDINARIO ALMENO
3 GIORNI LAVORATIVI PRIMA DEL GIORNC DI SCADENZA PER IL DEPOSITO DELLE
OFFERTE O - IN ALTERNATIVA - DI EFFETTUARE UN BONIFICO ISTANTANEO.

Nel caso di bonifico estero in modalita “OUR", lo stesso andra inoltrato all’istituto con la
clausola “senza spese per il beneficiario”; in difetto le commissioni saranno automaticamente
decurtate dall'importo versato da parte della banca ricevente; se la cauzione cosi decurtata
non dovesse essere congrua rispetto-a-quanto previsto nell’avviso, sara-motivo di esclusione
dell’offerta.

8) Qualora siano posti in vendita nella medesima procedura ed alla stessa data pil beni simili
(ad esempio: box, posti auto, cantine), si potra fare un'unica offerta valida per piu lotti
dichiarando perd - con dichiarazione allegata ad ogni singola offerta - di volerne acquistare
uno solo;

- in tal caso I'aggiudicazione di uno dei lotti non rende obbligatorio 'acquisto degli altri;

- qualora ilotti simili abbiano prezzi differenti, 'offerta valida per pit lotti dovra specificare il

prezzo offerto per ciascun lotto, fermo restande che P'aggiudicazione di uno dei lotti non
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rende obbligatorio 'acquisto degli altri (mentre la cauzione versata potra essere una sola ma
dovra essere necessariamente pari al 10% del prezzo offerto per il bene di valore pit elevato);
9) Ai sensi dell’art. 571 co. 2° c.p.c. I'offerta non sara considerata efficace:

A)  seperviene oltre il termine indicato nell’avviso;

B) senon & indicato il prezzo offerto;

C)  seeinferiore di oltre un quarto rispetto al prezzo base indicato ﬁell’ordinanza;

D) selofferente non presta cauzione, o se la stessa & inferiore al 10% del prezzo offerto;

10) Salvo quanto previsto dall’art. 571 c.p.c, l'offerta presentata & irrevocabile: si potra
procedere all’aggiudicazione al maggior offerente anche qualora questi non si colleghi

telematicamente il giorno fissato per la vendita;

NORME PER LO SVOLGIMENTO DELLA VENDITA TELEMATICA ASINCRONA
1) Le buste telematiche saranno aperte il giorno e all’'ora indicati nell'avviso di vendita;
2) Gli offerenti parteciperanno alle operazioni di vendita esclusivamente in via telematica,
collegandosi tramite I'area riservata del sito internet del gestore della vendita telematica,
Potranno accedere all'area riservata utilizzando le credenziali personali a loro trasmesse
almeno 30 minuti prima dell'inizio delle operazioni di vendita: tali credenziali saranno
ricevute nella casella di posta elettronica certificata (ovvero alla casella di posta elettronica
certificata per la vendita telematica) utilizzata per trasmettere Pofferta;
3) 1l ritardo sui tempi indicati nell'avviso di vendita per l'inizio delle operazioni non puo

costituire motivo di doglianza da parte degli offerenti;

4) 1l professionista delegato, referente della procedura, una volta verificata la regolaritd delle

offerte dara inizio allé operazioni di vendita;

5) Nel caso in cui sia stata depositata una sola offerta non inferiore al 75% del prezzo base
{prezzo minimo), la stessa deve essére accolta, a meno che il professionista non ritenga che un
nuovo esperimento di vendita possa portare all’aggiudicazione ad un prezzo superiore; in tale
ultimo caso il professionista dovra rimettere gli atti al Giudice motivando in base ad elementi
fattuali in suo possesso sul punto;

6) Qualora per l'acquisito del medesimo bene siano state proposte pill offerte valide (si

considerano valide le offerte pari o superiori al 75% del prezzo base), si procedera a gara
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sulla base della offerta pil alta, invitando gli offerenti a presentare offerte in aumento che non
potranno essere inferiori a:

- € 500 per gli immobili venduti fino a € 10.000;

- € 1.000 per gli immobili venduti oltre € 10.001 e fino a € 30.000;

- € 1.500 per gli immobili venduti oltre € 30.001 e fino a € 60.000;

- € 2,000 per gli immobili venduti oltre € 60.001 e fino a € 100.000;

- € 2,500 per gli immobili venduti oltre € 100.001 e fino a € 200.000;

- € 3.000 per gli immobili venduti oltre € 200.001 e fino a € 300.000;

- € 5,000 per gli immobili venduti oltre € 300.001;

i valori da prendere in considerazione per i rilanci sono quelli relativi al prezzo base e non

quelli relativi al prezzo offerto;
7) La gara avra durata di 24 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 sabato o in
giorni festivi; durante il periodo della gara, ogni partecipante potra effettuare rilanci nel
rispetto di quanto stabilito al punto 6) ed il gestore della vendita telematica comunichera ai
partecipanti ogni rilancio all'indirizzo di posta elettronica certificata o di posta elettronica
certificata per la vendita telematica comunicato dal soggetto partecipante e con SMS;

8) Qualora vengano effettuate offerte in aumento negli ultimi 10 minuti della gara, la stessa
sara prorogata automaticamente di ulteriori 10 minuti in modo da permettere agli altri
partecipanti di effettuare ulteriori rilanci; se nei 10 minuti di proroga venga presentato un
ulteriore rilancio, la gara sara prorogata di ulteriori 10 minuti fino ad un massimo
complessivo di dodici proroghe (vale a dire 120 minuti oltre alle 24 ore originarie);

9) Al termine del lasso temporale fissato per lo svolgimento della gara, il gestore della vendita
telematica comunichera a tutti i partecipanti la maggiore offerta formulata, trasmettendo al
delegato I'elenco dei rilanci e di coloro che li hanno effettuati.

La deliberazione finale sulle offerte all’'esito della gara avra luogo entro il giorno lavorativo
successivo al suo termine.

Il bene verra aggiudicato dal professionista delegato a colui che avra effettuato 'offerta pih
alta, sulla base delle comunicazioni effettuate dal gestore della vendita telematica.

10) Se la gara non ha avuto Iuogo per mancanza di adesione degli offerenti, quando si
ritiene che non vi sia la possibilita di conseguire un prezzo superiore con una nuova vendita, il

Professionista dispone I'aggiudicazione a favore del migliore offerente oppure nel caso di piu
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offerte del medesimo valore, a_favore di colui che ha prestato la cauzione pii alta, e in caso di
parita di cauzioni offerte a colui che abbia indicato un termine inferiore per il saldo prezzo;
11) All'offerente che non risultera aggiudicatario, la cauzione sara restituita mediante bonifico
sul conto corrente dal quale era stata inviata entro il termine di 3 giorni dall'avvenuta
aggiudicazione;

12} Laddove siano state presentate istanze di assegnazione a norma dell’articolo 588 c.p.c., se
il prezzo indicato nella migliore offerta & inferiore al prezzo base stabilito nell’'ordinanza o se
all'esito della gara, il prezzo raggiunto & inferiore al prezzo base non si fa luogo
all’aggiudicazione e si procede alla rimessione degli atti al GI: a tal fine il professionista &
tenuto a verificare la sussistenza di istanze di assegnazione prima della data fissata per le

vendite:

- laddove l'istanza di assegnazione, ai sensi dell’art. 590bis c.p.c., sia presentata dal creditore a
favore di un terzo il delegato dovra verificare che entro 5 giorni dall’aggiudicazione o dalla
comunicazione della stessa (termine processuale e perentorio) il creditore abbia depositato
presso la Cancelleria il nominativo del beneficiario, unitamente alla dichiarazione scritta da
quest’ultimo di volerne profittare;

- in tal caso il decreto di trasferimento dovra essere predisposto in favore del terzo;

- in mancanza 'aggiudicazione diverra definitiva in capo al creditore;

DISPOSIZIONI PER L’AGGIUDICATARIO DEL BENE
1) L'aggiudicatario é tenuto al pagamento degli oneri tributari conseguenti all'acquisto
del bene per registrazione, trascrizione e voltura catastale, oltre alla meta del
compenso del delegato relativo alla sola fase di trasferimento della proprieta e alle spese
-generali della fase del trasferimento,-ai sensi del D.M:-227/15; - mmm s
- il relativo importoe sara comunicato successivamente all’aggiudicazione dal Professionista
delegato ed il pagamento dovra essere effettuato entro il medesimo termine fissato per il
saldo del prezzo;
- le somme versate dall’aggiudicatario si intenderanno anzitutto imputate in conto al fondo
spese di trasferimento e, per il residuo, al prezzo di aggiudicazione;
2) 11 prezzo di aggiudicazione (dedotta la cauzione prestata) e le spese come quantificate
dal delegato, dovranno essere versati, entro il termine indicato nell’offerta, mediante

bonifico bancario alle coordinate indicate dal delegato;
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3) Qualora I'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, egli dovra indicare nella propria domanda di partecipazione
l'istituto di creditec mutuante;
- entro il termine fissato per il versamento del saldo prezzo le somme dovranno essere
erogate direttamente dall’istituto di credito mutuante in favore della procedura esecutiva
immobiliare a mezzo di bonifico bancario;
- si rende noto inoltre, che 'aggiudicatario finanziato e la banca erogante, avranno l'onere di
concludere il contratto bancario di finanziamento entro la scadenza del termine del saldo
prezzo, in modo tale da trasmettere poi una copia autentica del contratto stesso, al
rofessionista delegato per consentire l'inserimen egli_estremi dell’atto, nel reto di
trasferimento;
- in caso di revoca dell’aggiudicazione le somme eregate saranno restituite, dal professionista
delegato, su autorizzazione del Giudice dell’Esecuzione, direttamente all'lstituto di credito
mutuante senza aggravio di spese per la procedura, per cui & opportuno inserire nel contratto

nclu i sensi dell’art. 585 c.p.c., una specifica clausola di autorizzazione in tal

senso della parte mutuataria per ogni ipotesi di mancata adozione del decreto di

trasferimento,

4) In caso di mancato versamento del saldo prezzo, comprensivo della quota spese a carico
dell'aggiudicatario, degli oneri tributari quantificati dal professionista delegato (posto che le
somme di denaro versate saranno imputate prima all’estinzione del credito dell’Erario) entro
il termine indicato nell’offerta, 'aggiudicazione sara revocata e sara disposto 'incameramento
della cauzione.

~-Inoltre l'aggiudicatario-inadempiente sara-esposto-alle conseguénze -di-cui-all’art:- 587, co: 2° -
cp.c. (in caso di decadenza e successiva nuova vendita con aggiudicazione ad un prezzo
inferiore, 'aggiudicatario decaduto verra condannato al pagamento della differenza ai sensi
dell’art. 177 disp. att. c.p.c.).

ULTERIORI COMPITI DEL PROFESSIONISTA DELEGATO EX ART. 591-BIS C.P.C.
1) Nell'ipotesi di vendita in pit lotti, il professionista cessera le operazioni, ai sensi degli artt.

504 c.p.c. e 163 disp. att. c.p.c,, ove, per effetto dell’aggiudicazione, sia stata gia conseguita
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una somma pari all'ammontare dei crediti per cui si procede e delle spese, riferendone

immediatamente al Giudice istruttore;

2) Verificare I'avvenuto pagamento del saldo del prezzo d’aggiudicazione e del tempestivo

deposito da parte dell’aggiudicatario, assieme a copia della dichiarazione sostitutiva ai
fini antiriciclaggic (sollecitandolo se necessario);

3) Quantificare gli oneri tributari e la meta del compenso, oltre alle spese generali, ai sensi
del DM. 227/15, connessi all'aggiudicazione, comunicando tempestivamente

all’aggiudicatario 'importo necessario al loro adempimento e ricevere i relativi importi;

4) Segnalare tempestivamente al Giudice istruttore Veventuale inadempimento

dell’aggiudicatario agli obblighi derivanti dall’aggiudicazione;

5) Non appena verificato 'avvenuto versamento del saldo prezzo e dell'importo delle spese
necessarie ad assolvere gli oneri tributari connessi alla vendita, nonché, ove previsto, del
deposito della quietanza rilasciata dal creditore fondiario, trasmettere al Giudice

istruttore:

a) la bozza del decreto di trasferimento, avendo cura di trasmetterne copia in formato .rtf
all’indirizzo mail istituzionale del giudice;
b) visura ipocatastale aggiornata dell'immobile oggetto della vendita (che dovra eseguire

personalmente, senza rivolgersi all’Esperto);
c) attestazione scritta del tempestivo ed esatto versamento del saldo del prezzo di

aggiudicazione e dell'importo delle spese necessarie a pérfezionare il trasferimento del bene;
d) documentazione pubblica idonea a stabilire con certezza la sussistenza o meno del regime
di comunione- legale, anche per effetto della legge 76/2016-(non - saranno considerate-
sufficienti mere autocertificazioni dello stato civile ai sensi dell’art. 76 d.P.R. n. 445/00);

e) in caso di acquisto come bene personale ai sensi delle lettere c¢) d) f) dell’art. 179 c.c,,
acquisire la dichiarazione dell’aggiudicatario e del coniuge da rendersi innanzi al Cancelliere
dell’Ufficio esecuzioni;

f) il Certificato di Destinazione Urbanistica, ove necessario, contattando direttamente
I'Esperto che ha stimato l'immobile, cui sara corrisposto un compenso forfettario di Euro
200,00, oltre le spese vive documentate (in caso di pluralita di CDU la liquidazione sara

plurima solo ove rilasciati da Comuni diversi);
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g) l'Attestato di Prestazione Energetica {APE) contattando direttamente l'esperto che ha
stimato l'immobile, cui sara corrisposto un compenso forfettario di Euro 300,00 oltre CP e
IVA;

h) copia del contratto di mutuo eventualmente stipulato dall’aggiudicatario ai sensi dell’art.

585 c.p.c. |

i) copia della dichiarazione resa dall’aggiudicatario ai sensi dell’art. 22 D.leg. 231/07, secondo

il modello allegato alla presente ordinanza;

6) In caso di stipula di contratto di mutuo da parte dell’aggiudicatario, avra cura di inserire
nella bozza del decreto di trasferimento 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 € ...cvrscnsisnonn da parte di ... a fronte del
contratto di mutuo a rogito ..o del e TED. wwssormsessinne e che le parti mutuante e
mutuataria hanno espresso il consenso all'iscrizione di ipoteca di primo grado a garanzia del
rimborso del predetto finanziamento, si rende noto che, conformemente a quanto disposto
dall’art. 585 c.p.c, e fatto divieto al Conservatore dei Registri Immobiliari presso il Servizio di
pubblicita immobiliare dell’Agenzia delle Entrate di .......... di trascrivere il presente decreto se
non unitamente all'iscrizione dell'ipoteca di cui all'allegata nota” (come da modello di

decreto di trasferimento messo a disposizione dal Tribunale);

7) Eseguire le formalita di registrazione, trascrizione e voltura catastale del decreto di

trasferimento (a spese dell’aggiudicatario a carico del guale sara anche meta del compenso
del professionista delegato in relazione alle attivita successive alla vendita);

- notificare il decreto di trasferimento all’aggiudicatario ai sensi e per gli effetti di cui all’art.

46 del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380 e di cui all'articolo 40 co. 6° della L. 47/1985 (ove se ne

profili concretamente la necessita, alla luce di quanto accertato dall’'Esperto nella perizia di
stima);

- espletare le formalitd di cancellazione delle trascrizioni dei pignoramenti e delle iscrizioni
ipotecarie conseguenti al decreto di trasferimento pronunciato dal Giudice dell’Esecuzione ai
sensi dell’articolo 586 c.p.c. {da effettuarsi a spese della procedura, traendo provvista
necessaria dal conto corrente alla stessa intestato);

- eseguire le formalita relative alla pubblicita e pagare e relative fatture dal conto relativo
alla Custodia (ove il Custode sia persona diversa sara cura del delegato interfacciarsi con lo

stesso per il sollecito pagamento delle fatture};
25



- il professionista delegato & autorizzato sin da ora a prelevare le somme necessarie per
I'espletamento delle formalitd indicate, nonché a restituire all’aggiudicatario le eventuali

somme versate in eccesso, a restituire le cauzioni agli offerenti telematici mediante bonifico: il

richiesta di prelievo al.Giudice;

8) Comunicare a mezzo raccomandata con avviso di ricevimento il decreto di trasferimento al
debitore che abbia espressamente eletto domicilio (mentre in caso di mancata elezione di
domicilio, o di debitore costituito a mezzo difensore, la comunicazione avverra a cura deila
Cancelleria);

9) Depositare nota spese relativa al proprio compenso (unitamente a relazione riepilogativa
dell’attivita svolta nel corso della delega), spesa privilegiata ex art. 2770 c.c. attenendosi
rigorosamente alle previsioni di cui al D.M. 2015, n. 227 e sulla base del modello di
liquidazione reperibile sul sito internet del Tribunale; quale custode provvedera altresi
all'invio dell’istanza di liquidazione dei compensi ai sensi del D.M, 80/2009 (unitamente a
relazione riepilogativa dell’attivita svolta nel corso della Custodia, al relative rendiconto ed
all'estratto conto dall’apertura alla chiusura, come previsto nel punto successivo), secondo il
modello diramato dall'Ufficio e reperibile sul sito internet del Tribunale (o sollecitera il
Custode al deposito ove persona diversa dal delegato);

- verificare se 'Esperto sia stato liquidato per l'intero o se allo stesso sia stato corrisposto solo
I'acconto ai sensi dell’art. 161 u.c. disp att. c.p.c,, segnalando in tal caso al Giudice l'eventuale

necessita di conguaglio (sulla base del modello reperibile sul sito internet del Tribunale);

In qualita di Custode del compendio nominato nell’ambito della procedura in esame,

- dovra svolgere i seguenti incarichi:-- -

s accompagnare eventuali interessati all'acquisto a visitare i beni, curando di fissare
orari differenziati e adottando ogni pilt opportuna cautela per evitare un contatto tra i
medesimi, previa comunicazione al comproprietario o all'eventuale soggetto terzo che
occupino effettivamente I'immobile;

« informare immediatamente il Giudice di qualsivoglia comportamento ostativo posto in

essere dalie parti o dai terzi occupanti I'immobile;
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» fornire ogni utile informazione a eventuali acquirenti in ordine alle modalita della vendita e
alle caratteristiche e consistenza del bene, inserendo nelle pubblicita commerciali il proprio
recapito telefonico;

» redigere sintetico verbale delle visite all'immobile che deve rimanere segretato presso il
custode fino all’aggiudicazione e poi depositato insieme all'incartamento del decreto di
trasferimento;

» depositare istanza di liquidazione dei propri compensi nel fascicolo.

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI:

LOTTO UNICO

Diritti di piena proprieta per la quota di 1/1 sui seguenti immobili siti in Amelia (TR), Piazza
Guglielmo Marconi n. 2-5 Piano T~ 1 - 2, e n. 20 e precisamente:

- L'abitazione ¢ identificata al NCEU del Comune di Amelia al Foglio 70 Particella 10
Subalterno 8; Rendita € 872,81; Categoria A/2, Classe 6, Consistenza 13 vani; Dati di
superficie: Totale 272 mq; Totale escluse aree scoperte 266 mq.

- 1l garage ¢ identificato al NCEU del Comune di Amelia al Foglio 69 Particella 368 Subalterno
15; Rendita € 37,18; Categoria C/6; Classe 4;Consistenza 15 mq; Dati di superficie: Totale: 21
mg.

L'Abitazione sita nel Comune di Amelia, inserita nel costruito del centro storico, e facente
parte del complesso denominato “Loggia del Banditore” & sormontata da una torretta di

travertino settecentesca contenente l'orologio pubblice. L'immobile, dichiarato bene

culturale come monumento di Cat.3 in base alla Circolare del 14.08.1896 n.65, & gravato da
tre vincoli di prelazione artistica (Formalita n. 5163 del 07.09.1983; Formalita n. 5164 del

-07.09.1983; Formalita 1572 del 22.03.1985) ai sensi dell’art.61 D.Lgs: n.42/2004, in cui viene -

individuato come “Palazzetto sottostante la Torre dell’Orologio”. Al centro del prospetto
principale si colloca la medioevale tribuna dalla quale, a suon di tromba, si pubblicavano gli
avvisi del Magistrato, salendo la doppia rampa di scale in .calcare massiccio monolitico,
arricchita da storica colonna con capitello dorico. L'abitazione si articola su tre livelli e trova
accesso su P.zza Guglielmo Marconi n.2, al piano terreno e n.5, al piano secondo, salendo la
rampa esterna. Al piano terreno, un vano ingresso conduce alla zona giorno composta da
soggiorno, cucina e pranzo; un piccolo disimpegno, posto a quota superiore, distribuisce due

camere e un bagno. La camera ad est & parzialmente coperta da soppalco con relativa scala in
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legno, che raggiunge anche il sottotetto. Una chiostrina interna, di altra proprieta, fornisce
luce ai vani ad est, che la circondano. Nel soggiorno, una scala con pedate in legno conduce al
piano primo articolato in due camere e un bagno. Dalla camera a sinistra del vano scala, si
accede a una terrazza con vista panoramica sulla valle, posta alla stessa quota del soppalco e
~ del sottotetto che ricoprono le camere del piano primo. '

Infine, un piccolissimo e angusto vano scala quadrato a chiocciola, con gradini in legno,
conduce al piano secondo, corrispondente dall’esterno all’ingresso civico n.5, compésto da
due ampi vani e da un piccolo wc di servizio. All'interno i vani hanno soffitti misti in legno,
pianellato e/o tavolato; i pavimenti sono in mattoni di cotto e gli infissi in legno.

L'immobile Garage sito nel Comune di Amelia, & collocato al piano terreno del complesso di
Palazzo Nacci datato XV sec, anche questo dichiarato monumento Cat.3 in base alla Circolare
del 14.08.1896 n.65. Trova accesso sulla P.zza Guglielmo Marconi al civico n.20, tramite un
portale di travertino con arco acuto di fattura medievale in cui si inserisce un imponente
portone in legno a doppia anta, con sopraluce, All'interno un unico vano di circa 18 mg,
coperto con travi in legno e pianellato, altezza di 2,90 m, presenta un vano ripostiglio
retrostante, di circa 2 mq.

Non @& possibile ad oggi ritenere ricompreso all'interno del lotto alcun tratto di scale esterne
allimmobile oggetto di divisione, di cui si potra perd far uso per le parti essenziali ad
accedervi.

L'immobile & soggetto a vincolo di prelazione artistica: pertanto prima del
trasferimento dell'immobile all’'aggiudicatario, dovra essere interpellato lo Stato
italiano per conoscere se intende esercitare o meno il diritto di prelazione al prezzo di
aggilidicazione.
-1l valore dell'immobile di€ 296.000,00 circa, & stato ridotto del 15% per assenza di garanzia
per vizi occulti ai sensi dell”art. 2922 c.c.

L'immobile allo stato & occupato da un cousufruttuario ma il cousufrufto non & opponibile
all’aggiudicatario.

Si rimanda alla perizia di stima per una puntuale descrizione dell'immobile, anche con
riferimento alla presenza di eventuali difformita urbanistiche e catastali riscontrate, nonché

alle modalita di determinazione del prezzo.
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Si comunichi alle parti e all’Avv. Ciaccolini quale professionista delegato.
Terni, li 07.10.2024

ll giudice estensore

Dott. Francesco Angelini
Il Presidente

dott. Alessandro Nastri

29



