TRIBUNALE ORDINARIO DI VERONA
Ufficio Esecuzioni Immobiliari — G.E. dott. Attilio Burti
PROCEDURA ESECUTIVA N. 46/2021 R.E.
Custode Giudiziario Avv. Anna Tragni - Tel 0458035655 —

mail: annatragni@studiofiorinitragni.it

AVVISO DI VENDITA SENZA INCANTO
_MEDIANTE GARA TELEMATICA SINCRONA MISTA

dell'Esecuzione dott. Attilio Burti
AVVISA CHE

che il giorno
12 novembre 2024 alle ore 12 30

BENI IMMOBILI
LOTTO DUE

Piena proprieta del fabbricato ad uso abitazione su tre piani fuori terra {terra, primo e secondo), composto
da due abitazioni, con corti esclusive di pertinenza, e dei terreni adiacenti di complessivi mq 342
{trecentoquarantadue), siti in Comune di Erbé (VR), Via Vittorio Emanuele n. 17, e riportati al Catasto
Fabbricati del suddetto Comune al Foglio 8

m.n. 929 in Via Vittorio Emanuele n. 17 ~ P. T-1-2 Cat. A/2 Cl. 1 vani 7,5 Sup. Cat. mq 214 R.C. Euro 298,25
m.n. 323 sub. 1 in Via Vittorio Emanuele — P. T-1-2 Cat. A/2 Cl. 1 vani 6,5 R.C. Euro 258,49

e al Catasto Terreni al Foglio 8

m.n. 929 di Ha 0.01.97 — ente urbano

m.n. 325 di Ha 0.00.79 R.D. Euro 0,94 R.A. Euro 0,51

m.n. 1704 di Ha 0.00.11 R.D. Euro 0,13 R.A. Eure 0,07

m.n. 1427 di Ha 0.02.52 R.D. Euro —R.A. Euro —

con i proporzionali diritti di comproprieta ai sensi dell'art. 1117 C.C.....

In asta al prezzo base di Euro 44.000,00.=
Offerta minima Euro 33.000,00.= (pari al 75% del prezzo base)

In caso di gara ex art. 573 c.p.c. eventuali offerte in aumento non potranno essere inferiori ad Euro
1.000,00.= come da ordinanza di delega



Situazione catastale: Si segnala che I'Esperto Stimatore Arch. Elisabetta Piccoli ha evidenziato che le
planimetrie depositate al Catasto Fabbricati non rappresentano lo stato attuale degli immobili.

Situazione urbanistico edilizia: dalla perizia redatta dall’Arch, Elisabetta Piccoli, e relativi allegati, in atti,
risulta che:

- per 'immobile identificato al m.n. 929 del Foglio 8, in oggetto, & stata rilasciata dal Comune di Erbé (VR) la
licenza di costruzione n. 132 Reg. licenze ed. del 04 febbraio 1975;

- Fimmobile identificato al m.n. 323 sub. 1 del Foglio 8 & stato edificatc in data anteriore al 01 settembre
1967.

Non risultano altri provvedimenti amministrativi anche in sanatoria.

Il perito ha inoltre precisato quanto segue: “Il sottoscritto perito estimatore ha eseguito il primo sopraluogo
unitamente al Custode, Avv. Anna Tragni, il 09.06.2021 e ha potuto constatare che lo stato dei luoghi non &
conforme a quanto riportato graficamente nel titolo edilizio e nelle planimetrie catastali.

Si rilevano lievi difformita interne al fabbricato sanabkili in Comune con una C.I.L.A. in sanatoria.”

La parte aggiudicataria potra, ricorrendone i presupposti e nel suo interesse, presentare domanda di
concessione in sanatoria ai sensi della normativa urbanistica vigente.

Infine dalla suddetta perizia non risulta redatto e/o disponibile I'attestato di certlflcazmne/prestazmne
energetica.

Per quant'altro ci si riporta alla suddetta perizia di stima.

Destinazione Urbanistica: in data 26 luglio 2024 & stato rilasciato dal Comune di Erbé (VR) il certlﬁ ato d1
destinazione urbanistica dal guale risulta che i terreni in oggetto sono classificati nel P.R.G. Vtgent R RN S
“A"” Centra Storico.

Titolo di provenienza:

- atto di compravendita trascritto in data 21 luglio 2007 numero 35488 R.G. e numero 20594 R Ll\
- atto di compravendita trascritto in data 21 luglio 2007 numero 35489 R.G. e numero 20595 R. ﬁ@ ;; .

Formalita gravanti sugli immobili

- servitl contenute nell’atto trascritto in data 21 maggio 1979 numero 10586 R.G. e numero 8003 R.P.;
- servith contenute nell’atto trascritto in data 21 maggio 1979 numero 10587 R.G. e numero 8004 R.P.;
- trascrizione in data 07 agosto 2006 numero 40931 R.G. e numero 24112 R.P. di servitu di distanza;

- trascrizione in data 07 agosto 2006 numero 40932 R.G. e numero 24113 R.P. di servitl di passo;

- iscrizione in data 01 agosto 2007 numero 37780 R.G. e numero 9234 R.P. di ipoteca volontaria;

- iscrizione in data 24 novembre 2014 numero 37889 R.G. e numero 5601 R.P. diipoteca giudiziale;

- iscrizione in data 23 luglio 2015 numero 25993 R.G. e numero 4243 R.P. di ipoteca giudiziale;

- iscrizione in data 11 aprile 2016 numero 12801 R.G. e numero 2040 R.P. di ipoteca giudiziale;

- trascrizione in data 25 febbraio 2021 numero 7269 R.G. e numero 5212 R.P. di verbale di pignoramento
immobili.

Si rimanda comunque espressamente alla perizia di stima pubblicata unitamente al presente avviso per
maggiori dettagli e per tutto quanto non riportato nel presente avviso.

Stato di occupazione - locazioni

Sulla base di quanto risulta in atti, gli immeobili sono liberi.

Kk

Nel giorno fissato, si procedera, ai sensi degli artt. 571-572-573 c.p.c. alla presenza dei soli offerenti e delle
parti del processc esecutivo eventualmente presenti:

- all'apertura delle buste, contenenti le offerte d'acquisto presentate sia in via analogica (cartacee) sia in via



telematica ex art. 22 D.M. 32/2015;
- al’'esame delle offerte alla presenza degli offerenti;
- all'eventuale deliberazione sull'afferta;

- all'eventuale gara tra gli offerenti.

Custodia

Per visionare immobile, consultare la perizia, avere informazioni in ordine alle modalita di vendita, alla
consistenza, alle caratteristiche e all’aggiornamento all'attualita dello stato difatto e di occupazione dei beni,
rivolgersi al custode giudiziario Avv. Anna Tragni, con studio in Verona (VR), Corso Cavour n. 32 - tel
0458035655 - email: annatragni@studiofiorinitragni.it

I beni posti in vendita sono visionabili previa richiesta anche tramite il Portale delle Vendite Pubbliche oltre
che mediante richiesta scritta contenente recapito telefonico e copia del documento d’idé-ntité del
richiedente, da far pervenire al custode giudiziario non oltre 10 giorni prima della data fissata per la vendita.

Liberazione degli immobili ‘
Se occupato dal debitore o da terzi senza titolo, la liberazione degli immaobili sara effettuata a cura del lustode
giudiziario, salvo esenzione dell’aggiudicatario o dell’assegnatario. Per le procedure esecutive iniziate\prima
del 01 marzo 2023, nel caso di immobile costituente abitazione principale della parte esecutata occo rera
invece, che I'aggiudicataric presenti istanza scritta al custode per la liberazione entro |I - ;
versamento del saldo prezzo \

CONDIZIONI DELLA VENDITA

La vendita avverra alle seguenti condizioni:

1. La vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano, con tutte le eventuali | [y AN
accessioni, ragioni ed azioni, servitl attive e passive; lavendita & a corpo e non a misura; eventuali dlfferenze
di misura non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennita o riduzione del prezzo; la vendita forzata
non é soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi o mancanza di qualita sicché I'esistenza di eventuali
vizi, mancanza di qualita o difformita della cosa venduta, oneri di qualsiasi genere (ivi compresi, ad esempio,
guelli urbanistici ovvero derivanti dalla eventuale 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 considerati, anche se occulti e comunque non evidenziati nella stima, non potranno dar luogo ad alcun
risarcimento, indennita o riduzione del prezzo. E onere degli offerenti prendere visione della perizia e della
documentazione allegata, da cui & tratto il presente avviso e verificare ta loro attualita;

2. La partecipazione alle vendite giudiziarie non esonera gli offerenti dal compiere le visure ipotecarie e
catastali e dall’accertare il regime fiscale applicabile all’acquisto e 'eventuale applicazione dell’IVA;

3. In caso di pil offerte valide, si procedera a gara telematica o analogica sulla base dell’art. 573 c.p.c. e
norme richiamate, e gli immaobili verranno definitivamente aggiudicati a chi avra effettuato il rilancio pil alto.
Nel caso di assenza di rilanci e di pili offerte dello stesso valore, gli immobili verranno aggiudicati a chi abbia
presentato la cauzione pili alta o, a parita di cauzione, a chi abbia offerto un termine inferiore per il
versamento del saldo prezzo o, a parita di tutte le condizioni innanzi enunciate, a chi abbia presentato
I'offerta per primo;

Nel caso in cui, nel termine di 10 giorni prima del giorno fissato per ta vendita, sia presentata dal creditore
istanza per 'assegnazione, la stessa sard comunque preferita nel caso in cui il prezzo offerto dall’'unico
offerente sia inferiore al prezzo base dell’esperimento di vendita oppure, in caso di plurimi offerenti e digara,
nel caso in cui Yafferta pid alta non superi il prezzo base;



4. La gara avverra in forma sia analogica che telematica e, pertanto, coloro che avranno formulato 'offerta
analogica (cartacea) dovranno partecipare innanzi al professionista delegato alla vendita, mentre coloro che
avranno formulato 'offerta con modalita telematica dovranno partecipare alle operazioni di vendita con la
medesima modalita telematica.

5. L'offerente potra conferire procura nella forma della scrittura privata autenticata o dell’atto pubblico
notarile ad offrire ed a partecipare alla procedura di vendita senza incanto solo ed esclusivamente a favore
di un soggetto iscritto nell’Ordine degli Avvocati.

6. E' consentita anche nefla vendita senza incanto, in applicazione analogica dell’art. 583 c.p.c, la
presentazione da parte del solo offerente iscritto all’Ordine degli Avvocati di un’offerta per persona da
nominare: in questo caso il procuratore deve dichiarare nei tre giorni successivi all’aggiudicazione (termine
improrogabile) al professionista delegato le generalita della persona per la quale ha presentato V'offerta
depositando il mandato speciale in forma scritta (e redatto nella forma dell’atto pubblico o della scrittura
privata autenticata) conferitogli dalla stessa persona nominata che deve avere data certa antecedente
all’aggiudicazione; il mandato pud essere sostituito dalla dichiarazione di accettazione della persona
nominata (e redatto nella forma dell’atto pubblico o della scrittura privata autenticata) da depoéita rsi sempre
nel medesimo termine improrogabile di tre giorni o da dichiarazione resa dal procuratore e Qai nominato
personalmente dinnanzi al professionista delegato, che ne redigera apposito verbale;

7. E’ consentita la presentazione da parte di una pluralita di offerenti di un’unica offerta per I’écquisto del
medesimo diritto indicato nell’avvise di vendita (c.d. offerta congiunta), a condizione che, ne\ la vendita
analogica, 'offerta congiunta sia sottoscritta da tutti gli offerenti e che indichi la misura della quota o la
specificazione del diritto che verra trasferito a ciascun aggiudicatario in sede di decreto di trasferi

nuda proprleta ad usufrutto neI caso Venga posta in vendita la plena propneta) nel caso in

8. Per partecipare alla gara telematica o analogica ai sensi dell'art. 573 c.p.c. gli offerenti devayi
la lingua italiana, a pena di esclusione della gara, ed essere presenti.

mediante consegna di apposito atto notarile oppure mediante dichiarazione da farsi personalmente avanti
al Delegato, in presenza di entrambi i coniugi.

Per tutto quanto non espressamente previsto nel presente avviso e nell'ordinanza di delega in ordine
all’offerta telematica, si rinvia a quanto disposto dal D.M. 32/2015.

Spese

Gli immobili vengono venduti liberi da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignoramenti e sequestri
conservativi (sia pronunciati dal giudice civile che dal giudice penale a favore della parte civile) anche
successivi alla trascrizione dell’atto di pignoramento, nonché dalla trascrizione delle sentenze dichiarative
di fallimento, delle sentenze di apertura della liquidazione giudiziale e di apertura della liquidazione
controllata che saranno cancellate a spese e cura della procedura, salvo quanto posto a carico
dell’aggiudicatario dal d.m. 227/2015.

Sono a carico dell’aggiudicatario gli oneri fiscali inerenti al trasferimento, il 50% delle competenze del
professionista delegatc per la fase di trasferimento, le spese di registrazione, volturazione e trascrizione del
decreto di trasferimento {non quelle per le cancellazioni delle formalita pregiudizievoli cancellabili con il
decreto di trasferimento, che rimangono a carico della procedura), nella misura che sard indicata da!
delegato a seguito dell'aggiudicazione definitiva e saranno versati dall’aggiudicatario, contestualmente al
saldo del prezzo.

Saldo prezzo



Il saldo del prezzo di aggiudicazione dovra essere versato, dedotta la somma gia prestata a titolo di cauzione,
mediante assegno circolare non trasferibile, intestato al Professionista delegato con F'indicazione del numero
della procedura (o in alternativa vaglia postale), entro 120 giorni dalla aggiudicazione {termine perentorio e
non prorogabile e non soggetto alla sospensione feriale dei termini processuali), presso lo Studio del
Professionista delegato in Verona (VR), Vicolo Ghiaia n. 3. In caso di inadempimento nel versamento delle
somme di cui sopra |'aggiudicatario sara dichiarato decaduto e perderd tutte le somme versate, Le stesse
verranno confiscate a titolo di cauzione e, nel caso in cui I'aggiudicazione successiva dovesse avvenire ad un
prezzo inferiore, I'aggiudicatario sara condannato a pagare la differenza negativa a favore del creditore
utilmente graduate nel progetto di distribuzione che potra agire esecutivamente nei suoi confronti.

L'importo delle spese, imposte € compensi conseguenti alla vendita verra calcolato dal professionista
delegato e dovra essere versato nel medesimo termine, con le modalita indicate dal professionista
delegato.

Nel caso in cui I'aggiudicatario non dovesse versare le imposte e le spese collegate al trasferimento,
I'aggiudicazione potra essere revocata dal giudice dell’esecuzione forzata.

Entro il medesimo termine per il versamento del saldo prezzo, I'aggiudicatario dovrad rendere al
professionista delegato, mediante apposita dichiarazione scritta, le informazioni necessarie per lo
svolgimento delle verifiche ai sensi dell’art. 22 d.lgs. 231/2007 secondo il modello che verra consegnato dal
Delegato al momento dell’aggiudicazione all'offerente che abbia presentato offerta cartacea o spedlto a
mezzo e-mail all'offerente che abbia presentato offerta telematica, nonché comunicare se intende avialersi
di eventuali agevolazioni fiscali. '

Regime fiscale

Sulla base delle informazioni allo stato disponibili, il trasferimento sara soggetto a LV.A.

entro il saldo prezzo.
Mutuo ipotecario

L'aggiudicatario potra versare il prezzo mediante accensione di mutuo ipotecario con garanzia sui medesimi
immobili oggetto della vendita ex art. 585 Co.3 c.p.c.. In tale caso, I'aggiudicatario dovra darne esplicita
comunicazione al professionista delegato.

Esiste anche la possibilita, per I'aggiudicatario, di profittare del mutuo a suo tempo concesso alla parte
esecutata, purché, nei 15 giorni dalla aggiudicazione, paghi le rate scadute, gli accessori e le spese {art, 41,
comma 5, d.|gs. 385/1993).

Pubblicita

Del presente avviso sara data pubblica notizia, almeno 50 giorni prima della data fissata per 'esame delle
offerte ex art. 571 e 572 cpc, mediante pubblicazione sul portale delle vendite pubbliche accessibile agli
indirizzi https://pvp.giustizia.it - https://venditepubbliche.giustizia.it e
https://portalevenditepubbilche.giustizia.it, e almeno 45 giorni prima sui siti www.asteannunci.it,
www.astalegale.net, nonché sul sito internet www.falicoaste.it

Ufficio competente

Le attivita da compiersi a norma dell’art. 576 e ss. c.p.c. davanti al Giudice dell’'esecuzione, da quest'ultimo
o dal Cancelliere sono effettuate dal Professionista delegato Notaio Maria Maddalena Buoninconti di
Verona (VR), presso il proprio Studio in Verona {VR), Vicolo Ghiaia n. 3, con precisazione che ogni ulteriore
informazione pud essere acquisita telefonando al mattino dalle 8,30 alle 12,30 al numero 0458003658, o
scrivendo all'indirizzo mail: marta@notaicbuoninceonti.it; monica@notaiobuoninconti.it

Gestore della Vendita Telematica

Il Gestore delf'asta telematica nominate dal Giudice & Zucchetti S.p.A. tramite il portale Internet
www.fallcoaste.it




Maggiori informazioni sulla vendita telematica e sulle modalita di compilazione e deposito dell'offerta
telematica saranno reperibili ai seguenti contatti: Telefono numero 0444346211 o indirizzo mail

help@fallco.it.

MODALITA DI PRESENTAZIONE DELLE OFFERTE
a) OFFERTA ANALOGICA (cartacea)

1) - Contenuto dell'offerta analogica (cartaceal

L'offerta deve contenere:

- se il soggetto cui andranno intestati gli immobili & persona fisica: il cognome, nome, luogo e data di nascita,
codice fiscale (o equivalente in caso di cittadino di Stato estero), domicilio speciale eletto ex art. 582 c.p.c.

{con indirizzo di posta elettronica), stato civile, recapito telefonico; i
!

- se il soggetto cui andranno intestati gli immobili &€ persona giuridica/ente: denominazione/ragionesociale,
sede legale, codice fiscale e partita IVA, nonché cognome, nome, luogo e data di nascita, codlce;ﬁscale

domicilio e recapito telefonico del legale rappresentante.

- se il soggetto cui andranno intestati gli immobili & minorenne: il nome e coghome dell'offerente, I
data di nascita, codice fiscale domicilio, recapito telefonico, stato civile, dati anagraﬁci degli eserce

0go e
nti la

anche i dati del coniuge), indirizzo di posta elettronica, dati anagrafici del rappresentante
essere sottoscritta dal soggetto autorizzato dal Giudice Tutelare;

In ogni caso non sara possibile intestare I'immobile a soggetto diverso da quello che sottoscrive |'offerta,
il quale dovra anche presentarsi all'udienza fissata per la vendita sincrona mista;

- i dati del coniuge, se I'offerente & coniugato in regime di comunione legale dei beni;

- I'Ufficio Giudiziario avanti il quale pende la procedura, I'anno e il numero di ruolo della procedura;
- i dati identificativi dei beni per | quali I'offerta & proposta;
- I'indicazione del referente della procedura (Professionista delegato);

- I'indicazione del prezzo offerto, che non potra essere inferiore al 75% del prezzo base indicato nell’avviso
di vendita, a pena di esclusione;

- I'importo versato a titolo di cauzione;

- il termine per il saldo prezzo con avvertimento che, in mancanza, si considerera il termine di legge di 120
giorni dall’aggiudicazione

- l'espressa dichlarazione di aver preso visione della perizia di stima.

2) - Documenti da allegare all'offerta analogica

- assegno circolare non trasferibile {0 in alternativa vaglia postale) intestato a "Notaio Buoninconti Es.Im. n.
46/2021 R.E. Lotto 2"

- fotocopia dell’assegno di cauzione;



- se 'offerta & formulata da pil persone, copia anche per immagine della procura rilasciata dagli altri offerenti
per atto pubblico o scrittura privata autenticata in favore del soggetto titolare della casella di posta
elettronica certificata per la vendita telematica;

- copia anche per immagine della procura speciale, nell'ipotesi di offerta fatta a mezzo di procuratore legalg;

- se |'offerente agisce quale legale rappresentante di altro soggetto, visura camerale estratta dal registro
delle imprese avente data ncn anteriore a 90 giorni precedenti il deposite dell’offerta da cui risulting i poteri
ovvero la procura o I'atto di nomina che giustifichi i poteri;

- se il soggetto offerente & minorenne, copia (anche per immagine) del documento d’identita e del codice
fiscale sia del soggetto offerente che degll esercenti la potesta genitoriale, nonché copia del provvedimento
di autorizzazione del giudicetutelars;

- ricevuta di pagamento del bollo effettuata in via telematica.

4] - Modalita di versamento della cauzione nell’ offerta telematica

L'offerente dovra versare anticipatamente, a titolo di cauzione, una somma pari almeno al 10% (dieci per
cento) del prezzo offerto, tramite bonifico bancario sul conto corrente numero 393800 intestato alla
procedura presso il Banco di Desio e della Brianza S.p.A. Filiale di Verona {VR), con causale “Cauzione Es. Imm.

fissata per la vendita, al fine di permetterne il controllo.

L'offerta si intendera depositata nel momento in cui viene generata la ricevuta completa di avvenuta consegna
da parte del gestore PEC del Ministero della Giustizia {art. 14 D.M. 32/2015).

Per tutto quanto non espressamente previsto in ordine all'offerta telematica, si rinvia a quanto disposto dal
D.M. 32/2015.

IRREVOCABILITA' ED EFFICACIA DELL'OFFERTA

Ognunag, tranne il debitore, & ammesso ad offrire per I'acquisto dell'immobile pignorate personalmente o
a mezzo di procuratore legale anche a norma dell’art. 579, uliimo comma.

Non & ammaesso ad offrire il coniuge del debitore esecutato laddove il regime patrimoniale sia quello deila
comunione legale; non sono ammessi ad offrire nemmaeno gli eredi del debitore.

Gli avvocati possono fare offerte per persone da nominare ex artt. 579 e 583 c.p.c.

Ai sensi dell'art. 571, Il comma, c.p.c., l'offerta non & efficace se perviene oltre il termine stabhilito, se &
inferiore di oltre un quarto al prezzo base indicato, se l'offerente non presta cauzione con le modalita
stabilite nell'ordinanza di vendita e nell'avviso di vendita, se I'offerta non & sottoscritta e se non contiene
quali allegati i documenti indicati nefl’avviso di vendita.

L'offerta & irrevocabile.
L'eventuale aggiudicazione & definitiva.

INFORMA



- L] - 8 - b - /'- .. - »
gli offerenti che, per partecipare alle vendite giudiziarie, non & necessaria Alcuna forma di intermediazione

e che, eventuali chiarimenti e delucidazioni, potranno essere richje
alla vendita.

Verona, 31 luglio 2024



