R.G. 152/2022

TRIBUNALE ORDINARIO di VENEZIA PRIMA
SEZIONE CIVILE
GRUPPO ESECUZIONI IMMOBILIARI

Oggi, 25.06.2025 , avanti al GE Dott. Ivana Morandin in modalita da remoto, sono comparsi

Per la procedente 1’avv. - in sost. dell’avv. -

Per I’esecutato 1’avv. -

11 custode avv. Morosin

Lavv. - insiste per la vendita della nuda proprieta dell’immobile.

Lavv. - nulla oppone.

Il Giudice dell'Esecuzione,

- esaminata la documentazione del presente procedimento esecutivo;

- letta la relazione peritale depositata dall'esperto stimatore nominato ex art. 568 c.p.c.;

- ritenuto che il prezzo base di vendita debba essere determinato in misura pari alla stima di cui alla
perizia in atti;

- visto l'art. 568 c.p.c. e ritenuto che, anche ove non sia possibile disporre 1’aggiudicazione all'esito
della vendita senza incanto, non ¢ opportuno procedere all'incanto poiché non ¢ probabile che
l'esperimento di vendita effettuato con tale ultima modalita possa portare ad una aggiudicazione
ad un prezzo superiore della meta rispetto al valore del bene, come determinato dall'esperto ai
sensi dell'art. 568 c.p.c.;

- considerato che, pur a seguito dell’entrata in vigore del sistema delle vendite forzate telematiche,
spetta comunque al Giudice dell’Esecuzione stabilire le modalita della vendita;

- richiamata la circolare 23.12.2020 n. 3593/20 di prot. di questo Tribunale, che ha disposto “che
per tutte le procedure esecutive immobiliari pendenti davanti al Tribunale di Venezia nelle quali
sia gia stata pronunciata ordinanza di delega, per le quali non operi la sospensione disposta
dall’art. 54 ter L. n. 27/2020 (ed anche per queste ultime, a scadenza della sospensione), il

Professionista Delegato, tenuto conto della contingente situazione epidemiologica, delle vigenti



misure di protezione, della natura e delle caratteristiche del bene oggetto del pignoramento,
nonché di ogni eventuale altra ragione di opportunita, possa scegliere che le vendite di ciascun
esperimento di vendita, anche all’interno della stessa procedura, si svolgano secondo le modalita
della “vendita sincrona telematica”, ovvero secondo le modalita della “vendita sincrona mista”,
con determinazione da assumere nell avviso di vendita”;

- ritenuta pertanto 1’opportunita di disporre la vendita sincrona mista, intesa come “modalita di
svolgimento dell’incanto o della gara nella vendita immobiliare senza incanto in cui i rilanci
possono essere formulati, nella medesima unita di tempo, sia in via telematica sia comparendo
innanzi al giudice o al referente della procedura” ovverosia al professionista delegato (cfr. art. 2,
c. I, lett. g) del D.M. 26.2.2015 n. 32), ovvero ancora la vendita sincrona telematica, intesa come
“modalita di svolgimento dell incanto o della gara nella vendita immobiliare senza incanto in cui
i rilanci vengono formulati esclusivamente in via telematica nella medesima unita di tempo e con
la simultanea connessione del giudice o del referente della procedura e di tutti gli offerenti” (cfr.
art. 2, c. I, lett. f) del D.M. 26.2.2015 n. 32);

- visto il verbale della riunione ex art.47 Ord. Giud. del 12.2.2020 che, ottemperando alla delibera
CSM 52NV/2018, individua una ristretta rosa di gestori della vendita telematica al fine di attuare
tra loro una rotazione nell’affidamento dell’incarico;

- visti gli art. 569, 576 e 591 bis c.p.c.;

- visti altresi I’art. 161 fer Disp. Att. C.p.c. ed il D.M. 26.2.2015 n. 32;

DISPONE
la vendita della nuda proprieta dell’immobile pignorato, meglio identificato nella relazione di stima
dell'esperto, con la modalita sincrona mista, ovvero ancora con la modalita sincrona telematica,
secondo le disposizioni richiamate nella circolare 23.1.2020 n. 3593/20 di prot. di questo Tribunale;
valutate le caratteristiche dei beni oggetto della procedura esecutiva e ritenuto opportuno disporre la
vendita sincrona mista o sincrona telematica del bene con delega al professionista ex art. 591 bis

c.p.c.;

DELEGA
per le operazioni di vendita I’avv. Claudia Morosin il quale dovra compierle per il tramite di Edicom
Finance iscritto al registro dei gestori della vendita telematica di cui all’art. 3 del D.M. n. 32/2015;
nomina il professionista delegato anche custode (conferma la nomina del professionista delegato

anche quale custode se gia nominato).



FISSA
il termine finale per l'espletamento delle attivita delegate in 18 mesi dalla comunicazione della
presente ordinanza, dispone che nel caso di mancato completamento delle operazioni nel termine il
professionista delegato informi il giudice restituendogli il fascicolo, si riserva di prorogare tale

termine ove il professionista delegato, prima della scadenza, depositi una istanza motivata in tal senso;

DETERMINA
in favore del professionista delegato ai sensi dell'art. 2 ¢. 6 D.M. 227/15 un acconto di € 750,00 quale
anticipo sui compensi e fondo spese, disponendo che i creditori versino entro trenta giorni tale somma,
avvertendoli che in caso di omesso versamento il professionista delegato provvedera ad apposita
informativa ai fini delle valutazioni del Giudice in ordine alla eventuale dichiarazione di
improcedibilita dell'esecuzione, si riserva di disporre il versamento di ulteriori anticipi ad istanza del

professionista delegato.

DISPONE
che il professionista delegato provveda all’accensione di un apposito conto corrente bancario avente
la consultazione on-line, intestato alla presente specifica procedura esecutiva immobiliare con
mandato ad operarvi al professionista delegato stesso e sul quale dovranno essere accreditati mediante
bonifico da parte dei creditori I’acconto di € 750,00 appena sopra indicato, da parte di eventuali
offerenti la cauzione necessaria per partecipare alla gara telematica nonché da parte

dell’aggiudicatario il saldo prezzo nonché le spese conseguenti al trasferimento.

PONE

gli oneri economici necessari alla pubblicita e quelli relativi al gestore delle vendite telematiche,
qualora non vi siano somme sufficienti a disposizione della procedura, a carico anticipato provvisorio
di tutti i creditori, avvertendoli che:

- la mancata tempestiva corresponsione delle somme agli ausiliari della pubblicita impedira 1
relativi adempimenti e che, in tal caso, sara valutata la eventuale improcedibilita dell'esecuzione;

- se la pubblicita sul portale delle vendite pubbliche non sara effettuata nel termine stabilito per
causa imputabile ai creditori il Giudice dichiarera con ordinanza I’estinzione del processo esecutivo

ex art. 631 bis c.p.c.

DETERMINA



le seguenti modalita di espletamento delle attivita delegate

ATTIVITA PRELIMINARI

il professionista delegato provvedera preliminarmente:

- a verificare la corrispondenza tra il diritto del debitore indicato nel pignoramento e quello risultante
dagli atti, la completezza della documentazione prodotta e la conformita tra i dati riportati nel
pignoramento e quelli risultanti dalla documentazione; nel caso in cui risultino difformita ovvero si
rilevino altri creditori iscritti cui sia stata omessa la notifica dell'avviso previsto dall'art. 498 c.p.c.
il professionista delegato ne informera questo Giudice;

- aredigere il rapporto riepilogativo iniziale ai sensi dell'art. 16 bis, co. 9 sexies D.L. 18 ottobre 2012
n. 179, convertito dalla L. 17 dicembre 2012 n. 221, come modificato dal D.L. 3 maggio 2016 n.
59, convertito nella L. 30 giugno 2016, n. 119;

- ad acquisire il certificato di stato civile del debitore esecutato al fine di conoscerne 1’eventuale
regime patrimoniale della famiglia (anche con riferimento alla L. 76/2016) ed in particolare di
verificare se i beni pignorati ricadano in comunione legale ai sensi dell'art. 177 c.c.;

- a controllare lo stato di diritto in cui si trovano gli immobili, la destinazione urbanistica del terreno
risultante dal certificato di cui all'art. 18 della Legge 28 febbraio 1985 n. 47, nonché le notizie di cui
agli articoli 17 (oggi sostituito dall’art. 46 del D.P.R. n. 380 del 2001) e 40 della citata Legge n. 47
del 1985 e successive modifiche;

- a redigere e pubblicare, entro novanta giorni dalla comunicazione del presente provvedimento,
l'avviso di vendita sincrona mista o di vendita sincrona telematica, contenente le seguenti
indicazioni:

a) natura dell'immobile oggetto della vendita sincrona mista e cio¢ il Comune di cui si trova, i beni
e diritti immobiliari che si pongono in vendita e 1 dati catastali;

b) prezzo base dell'immobile e 'aumento minimo per ogni offerta nel caso di gara;

c¢) avvertimento che gli oneri tributari e le spese dell'attivita del professionista che il D.M. 15
ottobre 2015 n. 227 pone a carico dell'aggiudicatario saranno comunicate tempestivamente e
dovranno essere versate dallo stesso aggiudicatario nel termine previsto per il saldo prezzo
mediante bonifico bancario sul conto corrente intestato alla procedura esecutiva, ovvero ancora
a mezzo assegno/i circolare/i intestato/i come sopra;

d) indicazione del sito internet sul quale ¢ pubblicata la relazione di stima nonché il nome e il
recapito telefonico del custode;

e) precisazione del numero di lotti;



f) termine non inferiore a novanta giorni € non superiore a centoventi entro il quale possono essere
proposte telematicamente ovvero analogicamente offerte d'acquisto ai sensi dell'art. 571 c.p.c.;

g) modalita dell'offerta con separato riferimento alle modalita di presentazione delle offerte
analogiche o telematiche secondo quanto prescritto in appresso;

h) specificazione che il deposito telematico e analogico delle domande di partecipazione deve
avvenire entro le ore 12 (dodici) del giorno precedente a quello dell’asta e che per le sole offerte
telematiche il bonifico relativo alla cauzione deve essere eseguito in tempo utile affinché la
stessa risulti accreditata al momento di apertura delle buste sul conto corrente intestato alla
procedura con generazione, entro ’orario indicato, anche della ricevuta di consegna;

1) precisazione che, al momento dell'offerta, l'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;

1) 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

dell'Esecuzione sono eseguite dal professionista delegato presso il suo studio;

m) indicazione che per quanto attiene il sistema delle vendite telematiche ed in particolare le

modalita di presentazione e trasmissione delle offerte gli interessati possono consultare i manuali

utenti reperibili sul sito https://pvp.giustizia.it e che in particolare le offerte criptate debbono essere

presentate mediante 1’invio all’indirizzo PEC del Ministero offertapvp.dgsia@giustiziacert.it

utilizzando esclusivamente il modulo Offerta Telematica scaricabile dal portale ministeriale;

n) precisazione che, per quanto non espressamente previsto nella presente ordinanza, le modalita
della vendita sincrona mista e della vendita sincrona telematica saranno regolate dal D.M. n.
32/2015 anche per il caso di mancato funzionamento dei servizi informatici del dominio giustizia
(cft. art. 15);.

Nel predetto avviso dovra essere altresi:

- indicato lo stato di occupazione dell’immobile (se si tratta cioe di un immobile abitato dall’esecutato
e dal suo nucleo familiare, ovvero ancora se abitato da soggetti diversi dalla parte esecutata, ovvero
se abitato dai soli familiari dell’esecutato, ovvero ancora se si tratta di un immobile che abbia una
destinazione diversa da quella abitativa) precisando 1’esistenza di eventuali titoli opponibili alla
procedura: evidenziando altresi se I’immobile viene messo in vendita libero, se ¢ gia stato liberato,

ovvero ancora se ¢ in corso la liberazione, ovvero ancora se viene messo in vendita occupato e da

chi;


https://eur03.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fpvp.giustizia.it%2F&data=05%7C01%7Civana.morandin%40giustizia.it%7C2d564d09e40949d0583208dbeb757fb5%7C792bc8b190884858b8302aad443e9f3f%7C0%7C0%7C638362662111151403%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=6zQhDSvsal9yGVQg2E%2F0m7DMZCsIzpqW4vvhY3y6Pko%3D&reserved=0
https://eur03.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fpvp.giustizia.it%2F&data=05%7C01%7Civana.morandin%40giustizia.it%7C2d564d09e40949d0583208dbeb757fb5%7C792bc8b190884858b8302aad443e9f3f%7C0%7C0%7C638362662111151403%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=6zQhDSvsal9yGVQg2E%2F0m7DMZCsIzpqW4vvhY3y6Pko%3D&reserved=0

- precisato, in particolare, che: 1) nel caso di immeobile non abitato dall’esecutato e dal suo nucleo

familiare, ovvero nel caso di immobile ad uso non abitativo (ad esempio garage, negozi, ecc.) il

custode giudiziario procede alla liberazione, a spese della procedura, salvo esonero

dell’aggiudicatario o dell’assegnatario, da comunicarsi al custode in tempo utile e con apposita

istanza scritta e sottoscritta: ii) che nel caso di immeobile abitato dall’esecutato e dal suo nucleo

familiare, ’aggiudicatario, o 1’assegnatario, qualora intenda avvalersi della procedura esecutiva per

ottenere la liberazione dell’immobile, deve presentare al custode giudiziario, al piu tardi al momento

del versamento del saldo prezzo, una apposita istanza scritta e sottoscritta ed in tale caso il custode

provvede all’attuazione dell’ordine di liberazione di cui all’art. 586, 2° comma c.p.c., secondo le

modalita ed i tempi di cui all’art. 560, 6° comma c.p.c., come modificato dalla L. n. 8/2020, a spese

della procedura. In difetto di tempestiva richiesta scritta, della liberazione dell’immobile deve

occuparsene lo stesso aggiudicatario, ovvero 1’assegnatario, a proprie spese, esclusivamente con le

forme di cui all’art. 605 c.p.c.. quanto ai beni mobili presenti nell’immobile che non debbano

essere consegnati il custode giudiziario provvede ai sensi dell’art. 560, 6° comma c.p.c. come

modificato dalla L. n. 8/2020;

indicata la destinazione urbanistica del terreno risultante dal certificato di destinazione urbanistica
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 del citato testo unico e di cui all'art. 40 della L. 28 febbraio 1985, n. 47, e successive
modificazioni; in caso di insufficienza di tali notizie, tale da determinare le nullita di cui all'art. 46,
co. 1 del citato testo unico, ovvero di cui all'art. 40, co. 2, della citata L. 28 febbraio 1985, n. 47, ne

va fatta menzione nell'avviso;

precisato che per gli immobili realizzati in violazione della normativa urbanistico edilizia,
l'aggiudicatario potra ricorrere, ove consentito, alla disciplina dell'art. 40 della L. 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 la vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano (anche in
relazione al testo unico di cui al D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380) con tutte le eventuali pertinenze,
accessioni, ragioni ed azioni, servitu attive e passive; che la vendita ¢ a corpo € non a misura; che
eventuali differenze di misura non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennita o riduzione
del prezzo;

- indicato che la vendita forzata non ¢ soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi o mancanza

di qualita, né potra essere revocata per alcun motivo; che, 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 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 ¢ comunque non evidenziati in
perizia, non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennita o riduzione del prezzo, essendosi
di ci0 tenuto conto nella valutazione dei beni;

- specificato che, agli effetti del D.M. 22 gennaio 2008 n. 37 e del D.Lgs. 192/05 e s.m.i.,
I’aggiudicatario, dichiarandosi edotto sui contenuti dell’ordinanza di vendita e sulle descrizioni
indicate nell’elaborato peritale in ordine agli impianti, dispensera esplicitamente la procedura
esecutiva dal produrre sia la certificazione relativa alla conformita degli stessi alle norme sulla
sicurezza, che la certificazione/attestato di qualificazione energetica, manifestando di voler
assumere direttamente tali incombenze;

- evidenziato che l'immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di
pignoramenti che saranno cancellate a cura e spese della procedura;

- precisato che gli oneri fiscali derivanti dalla vendita saranno a carico dell'aggiudicatario;

- sottolineato che l'elaborato peritale sara disponibile per la consultazione, unitamente alla ordinanza

di delega ed all'avviso di vendita, sui siti internet in cui verra effettuata la pubblicita.

DISCIPLINA DELLA VENDITA

1) Le forme di presentazione delle offerte e di svolgimento delle aste sono stabilite con modalita
sincrona mista o sincrona telematica secondo quanto disposto con la circolare 23.12.2020 n.
3593/20 di prot. di questo Tribunale

2) Le offerte analogiche di acquisto dovranno essere presentate in busta chiusa presso lo studio del
delegato entro le ore 12 (dodici) del giorno precedente la data della vendita; sulla busta dovra
essere indicato dal professionista delegato esclusivamente il nome di chi deposita materialmente
l'offerta (che puo anche essere persona diversa dall'offerente), il nome del professionista delegato
e la data della vendita; nessuna altra indicazione deve essere apposta sulla busta e, dunque, né
nome delle parti, né numero o nome della procedura, né il bene per cui ¢ stata fatta I'offerta, né
l'ora della vendita o altro;

3) l'offerta analogica dovra contenere:
a) il cognome, il nome, il luogo, la data di nascita, il codice fiscale, il domicilio, lo stato civile, ed
il recapito telefonico del soggetto cui andra intestato 1'immobile (non sara possibile intestare

I'immobile a soggetto diverso da quello che sottoscrive I'offerta); se I'offerente ¢ coniugato, ovvero



ancora unito civilmente o convivente di fatto (L. n. 76/2016), in regime di comunione legale dei

beni, dovranno essere indicati anche i corrispondenti dati del coniuge, ovvero ancora dell’unito

civilmente o del convivente more uxorio; se l'offerente € minorenne, 1'offerta dovra essere

sottoscritta dai genitori previa autorizzazione del giudice tutelare; se I’offerente agisce quale legale

rappresentante di altro soggetto, deve essere allegato certificato del registro delle imprese da cui

risultino i poteri ovvero la procura o 1’atto di nomina che giustifichi i poteri; b) i dati identificativi

del bene per il quale l'offerta ¢ proposta;

¢) l'indicazione del prezzo offerto che puo essere inferiore al prezzo base, purché nei limiti di un
quarto, mentre le offerte inferiori saranno giudicate inefficaci;

d) il termine di pagamento del prezzo e degli oneri tributari che non potra essere superiore al
termine massimo di giorni 120 dalla data di aggiudicazione;

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

4) all'offerta analogica dovra essere allegata, nella stessa busta, una fotocopia del documento di

identita dell'offerente (nonché del coniuge, ovvero ancora dell’unito civilmente o del convivente
more uxorio, ove in regime di comunione dei beni) nonché un assegno circolare non trasferibile
intestato alla procedura esecutiva per un importo pari almeno al 20 per cento del prezzo offerto, a

titolo di cauzione, che sara trattenuta in caso di rifiuto dell'acquisto;

5) Le offerte criptate dovranno essere conformi a quanto stabilito con Decreto 26.2.2015 n. 32 (artt.

12 e ss.) e depositate secondo le indicazioni riportate nel “Manuale Utente” pubblicato sul portale

delle vendite telematiche del Ministero della Giustizia.

Esse in particolare devono contenere quantomeno:

a) 1 dati identificativi dell’offerente, con 1’espressa indicazione del codice fiscale o della partita
IVA;

b) I"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) l'indicazione del prezzo offerto;

g) I’'indicazione del referente della procedura;

h) la data e I’ora fissata per 1’inizio delle operazioni di vendita;
1) I’importo versato a titolo di cauzione;

1) la data, I’orario e il numero di CRO del bonifico effettuato per il versamento della cauzione

pari almeno al 20 per cento del prezzo offerto;



m) il codice IBAN del conto sul quale ¢ stata addebitata la somma oggetto del bonifico di cui alla

lettera 1);

n) D’indirizzo della casella di posta elettronica certificata utilizzata per trasmettere 1’offerta e per

ricevere le comunicazioni previste dal D.M. n. 32/2015.
6) Le offerte criptate contenenti le domande di partecipazione per la vendita sincrona mista o per
la vendita sincrona telematica trasmesse secondo le modalita sopra descritte saranno aperte ed
esaminate unitamente a quelle analogiche esclusivamente il giorno fissato per 1’asta tenuta dal
professionista delegato ed alla presenza degli offerenti on-line e di quelli comparsi personalmente o
per delega avanti al professionista delegato.
7) salvo quanto previsto dall'art. 571 c.p.c., l'offerta presentata nella vendita senza incanto ¢
irrevocabile; si potra procedere all'aggiudicazione al maggior offerente anche qualora questi non
compaia il giorno fissato per la vendita;
8) l'aggiudicatario/assegnatario ¢ tenuto al pagamento degli oneri tributari conseguenti
all'acquisto del bene nonché dei compensi spettanti a norma del decreto ministeriale n. 227 del 2015
al professionista delegato incaricato della registrazione, trascrizione e voltura del decreto di
trasferimento; 1'importo complessivo di tali oneri accessori sara tempestivamente comunicato dal
delegato successivamente all'aggiudicazione. Le somme a qualunque titolo versate dall'aggiudicatario
saranno preventivamente imputate al pagamento degli oneri accessori e delle spese e, quindi, al
pagamento del saldo del prezzo. L’immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da
trascrizioni di pignoramenti; se esistenti al momento della vendita, eventuali iscrizioni e trascrizioni
saranno cancellate a cura e spese della procedura;
9) salvo quanto disposto nel successivo punto 10), l'importo del prezzo di aggiudicazione
(dedotta la cauzione prestata) e delle spese, dovra essere versato, entro il termine massimo di giorni
120 dalla data di aggiudicazione ovvero entro il minor termine indicato nell'offerta, mediante bonifico
sul conto della procedura, i cui estremi, ed in particolare 1'IBAN, saranno comunicati
all'aggiudicatario dal professionista delegato, ovvero ancora a mezzo assegno/i circolare/i intestato/i
alla procedura esecutiva;
10)  in caso di richiesta ex art. 41 T.U.B. avanzata dal creditore fondiario, 1’aggiudicatario avra
facolta - sempreché ne ricorrano le condizioni - di subentrare nel contratto di finanziamento fondiario
stipulato dal debitore con I’istituto fondiario, assumendo gli obblighi relativi, ove provveda, nel
termine di 15 giorni dall’aggiudicazione, al pagamento allo stesso delle rate scadute, accessori e spese
(art. 41 co.5 D. Lgs. 1/09/1993, n. 385 TU leggi in materia bancaria e creditizia); ove non intenda

profittare del mutuo e sia stata formulata istanza di pagamento anticipato, € necessario che il creditore



fondiario precisi il proprio credito, in linea capitale, interessi e spese, nei 20 giorni successivi alla
comunicazione della aggiudicazione, avendo cura di inviare la precisazione del credito al
professionista delegato e, per conoscenza e completezza del fascicolo, al G.E.; il professionista
delegato, una volta controllata la correttezza della precisazione del credito, comunichera
all’aggiudicatario la parte del saldo prezzo che lo stesso dovra versare direttamente al creditore
fondiario, con la specificazione che, in ogni caso, detto versamento non potra essere superiore
all’80% del prezzo di aggiudicazione, al lordo della cauzione; la parte residua del prezzo,
comprensiva degli oneri di trasferimento, dovra essere versata alla procedura secondo le modalita
sopra descritte; 11) 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, il Giudice
dell'Esecuzione (cui dovranno essere rimessi gli atti a cura del professionista delegato) dichiarera la
decadenza dall'aggiudicazione con incameramento della cauzione;

12) il professionista delegato provvedera a dichiarare inefficaci o inammissibili le offerte criptate o
analogiche presentate in modo non conforme a quanto disposto in questa ordinanza; 13) la

deliberazione sulle offerte avverra con le seguenti modalita:

In caso di offerta unica criptata o analogica

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

Nel corso del primo esperimento di vendita se l'unica offerta criptata o analogica sia inferiore (nei
limiti di un quarto) al prezzo base, si opera come segue:

* qualora specifiche circostanze consentano di ritenere che, in tal caso, ricorra una seria
possibilita di aggiudicare I'immobile a prezzo superiore, il professionista delegato dispone,
anche in presenza di istanze di assegnazione, che si proceda ad un ulteriore tentativo di vendita
alle stesse condizioni (e dunque con identico prezzo base);

* qualora non sussistano tali specifiche circostanze ed un creditore abbia proposto istanza di
assegnazione dell’immobile, 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 ¢ aggiudicato all'unico offerente.

Nel corso degli esperimenti di vendita successivi al primo se 'unica offerta criptata o analogica 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 pari a quello base, il bene ¢ assegnato al creditore;
* qualora nessun creditore abbia proposto istanza di assegnazione dell'immobile, il bene ¢

aggiudicato all'unico offerente.

In caso di pluralita di offerte criptate o analogiche
Qualora per I'acquisto del medesimo bene siano state proposte piu offerte criptate o analogiche valide,

si procedera alla gara sulla base della offerta criptata o analogica piu alta; nel corso di tale gara
ciascuna offerta criptata o analogica in aumento, da effettuarsi nel termine stabilito preventivamente
dal delegato, non potra essere inferiore al rilancio minimo. Il rilancio minimo ¢ fissato con il seguente
schema:

O valore immobili inferiore a euro 50mila: euro 500,00;

O valore inferiore a 100mila: euro 1.000,00;

O valore inferiore a 200mila: euro 2.000,00;

O valore superiore a 200mila: euro 5.000,00.
Se la gara non puo avere luogo per mancanza di adesioni degli offerenti, il professionista delegato
dispone la aggiudicazione a favore di colui che abbia proposto la offerta criptata o analogica piu
vantaggiosa (nell'individuare la offerta piu vantaggiosa, si terra sempre conto del prezzo ma, a parita
di prezzo, sara prescelta la offerta che preveda il versamento del saldo nel piu breve tempo possibile,
ovvero, in subordine, quella cui sia allegata la cauzione di maggiore entita).
Quando all'esito della gara tra gli offerenti, ovvero, nel caso di mancata adesione alla gara, all'esito
della comparazione delle offerte depositate, la offerta criptata o analogica piu alta ovvero la piu
vantaggiosa risulti pari al prezzo base il bene € senz'altro aggiudicato.
Se 'offerta criptata o analogica piu alta o piu vantaggiosa sia inferiore al prezzo base:
- qualora un creditore abbia proposto istanza di assegnazione dell'immobile, necessariamente
al prezzo almeno pari a quello base, il bene ¢ assegnato al creditore;
- qualora nessun creditore abbia proposto istanza di assegnazione dell'immobile, il bene ¢
aggiudicato al miglior offerente.
14)  in caso di aggiudicazione a seguito di gara tra gli offerenti ex art. 573 c.p.c., il termine per il
deposito del saldo del prezzo e delle spese sara comunque quello sopra indicato ovvero quello minore
indicato nell'offerta dall’aggiudicatario;
15) non verranno prese in considerazione offerte criptate o analogiche pervenute dopo la

conclusione della gara;



16)  nell'ipotesi in cui il procuratore legale, cio¢ avvocato, abbia effettuato 1'offerta criptata o
analogica e sia rimasto aggiudicatario per persona da nominare, dovra dichiarare al professionista
delegato, nei tre giorni successivi alla vendita, il nome della persona per la quale ha fatto 1'offerta,
depositando originale della procura speciale notarile, ovvero copia autentica della procura generale,
rilasciate in data non successiva alla vendita stessa;

17) il creditore che ¢ rimasto assegnatario a favore di un terzo dovra dichiarare al professionista
delegato, nei cinque giorni dal provvedimento di assegnazione, il nome del terzo a favore del quale
deve essere trasferito I'immobile, depositando la dichiarazione del terzo di volerne profittare, con
sottoscrizione autenticata da pubblico ufficiale e i documenti comprovanti gli eventualmente
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;

18)  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, egli
dovra indicare nella propria domanda di partecipazione l'istituto di credito mutuante; entro il termine
fissato per il versamento del saldo prezzo le somme dovranno essere erogate direttamente dall'istituto
di credito mutuante mediante bonifico sul conto della procedura. Conformemente a quanto previsto
dall'art. 585 ultimo comma c.p.c. nel decreto di trasferimento il Giudice dell'Esecuzione inserira la
seguente dizione "rilevato che il pagamento di parte del prezzo relativo al trasferimento del bene
oggetto del presente decreto e avvenuto mediante erogazione della somma di da parte di a fronte del
contratto di mutuo a rogito del rep. .............. 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., é fatto divieto al
Conservatore dei Registri Immobiliari presso il Servizio di pubblicita immobiliare dell'Agenzia delle
entrate di trascrivere il presente decreto se non unitamente all'iscrizione dell'ipoteca di cui
all'allegata nota". In caso di revoca dell'aggiudicazione le somme erogate saranno restituite

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

DISCIPLINA DELLA PUBBLICITA DELLE VENDITE
Della vendita dovra essere data pubblica notizia mediante:
1) Pubblicazione dell’avviso di vendita e della circolare del 23.12.2020 n° prot. 3593/20 di
questo Tribunale sul portale delle vendite pubbliche (PVP) del Ministero di Giustizia a cura del

professionista delegato ed a spese dei creditori.



Pubblicazione dell’ordinanza, avviso e perizia ed ulteriore documentazione a cura del Gruppo Edicom
S.p.A (invio telematico portale www.asteannunci.it o mail. pubblicazionivenezia@edicomspa.it - tel.

041.5369911) a mezzo:

2) dei portali web ex art. 490 II comma c.p.c.. www.asteannunci.it www.asteavvisi.it;

www.canaleaste.it www.rivistaastegiudiziarie.it, regolarmente iscritti all’elenco ministeriale come

stabilito dal DM 31/10/2006 in un termine non inferiore a quarantacinque (45) giorni prima della data

fissata per la presentazione delle offerte oltre che e sui siti: www.tribunale.venezia.giustizia.it e

https://ca-venezia.giustizia.it/ € a mezzo della App GPS Aste;

3) un estratto dovra essere inoltre pubblicato con spese a carico della procedura sul quindicinale:
“La Rivista delle Aste Giudiziarie” ¢ disposta inoltre la pubblicazione sul “Free Press Edizione
Nord Est”, nonché il servizio di “Postal Target” che inviera missiva ai residenti nelle adiacenze ed
al Cap di riferimento ove I’'immobile ¢ staggito oltre alla diffusione a rotazione sui siti commerciali
previsti dal servizio Gestionale Aste (Es. Casa.it; Bakeca.it; Idealista.it) e tramite pubblicazioni
“Digital Marketing” e campagne “Social Media Marketing”;

4) realizzazione e pubblicazione di un Virtual Tour 360° degli immobili oggetto della procedura

in conformita alla circolare prot. 2642/24 del 4.07.2024 pubblicata sul sito del Tribunale di Venezia;

ULTERIORI ADEMPIMENTI

Il professionista delegato provvedera, oltre agli altri adempimenti previsti dall'art. 591 bis, C.p.c.:

- a ricevere le offerte presentate in forma analogica e/o telematica;

- a deliberare sulle offerte di acquisto redigendo verbale delle relative operazioni, che deve contenere
le circostanze di luogo e di tempo nelle quali la vendita sincrona mista o la vendita sincrona
telematica si svolge, le generalita degli offerenti, la descrizione delle attivita svolte, la dichiarazione
dell'aggiudicazione con I'identificazione dell' aggiudicatario; il verbale ¢ sottoscritto esclusivamente
dal professionista delegato ed allo stesso non deve essere allegata la procura speciale di cui all' art.

579, co. 2, c.p.c.;

- a depositare a mezzo p.c.t. copia del verbale d'asta nel fascicolo dell'esecuzione provvedendo ad
inserire l'originale dello stesso tra gli atti del proprio fascicolo;

- aricevere o autenticare la dichiarazione di nomina di cui all'art. 583 C.p.c.;

- a comunicare all'aggiudicatario entro 20 giorni dalla aggiudicazione I'ammontare della somma da

versare unitamente al saldo prezzo per gli oneri tributari e le spese dell'attivita del professionista


http://www.asteannunci.it/
http://www.asteannunci.it/
http://www.asteannunci.it/
http://www.asteannunci.it/
http://www.asteavvisi.it/
http://www.asteavvisi.it/
http://www.canaleaste.it/
http://www.rivistaastegiudiziarie.it/
http://www.rivistaastegiudiziarie.it/
http://www.rivistaastegiudiziarie.it/
http://www.tribunale.venezia.giustizia.it/
http://www.tribunale.venezia.giustizia.it/
https://ca-venezia.giustizia.it/
https://ca-venezia.giustizia.it/
https://ca-venezia.giustizia.it/
https://ca-venezia.giustizia.it/

delegato che il D.M. 15 ottobre 2015, n. 227 pone a carico dell'aggiudicatario nonché le modalita di
versamento delle somme residue;

- ad autorizzare I'assunzione di debiti da parte dell'aggiudicatario o dell'assegnatario ex art. 508 C.p.c.
(nell'ipotesi di cui all'art. 585 comma 2° c.p.c. provvedera direttamente a limitare il versamento del
prezzo secondo quanto disposto dalla norma);

- ad aggiornare le visure in atti per verificare 1’esistenza di eventuali iscrizioni o trascrizioni
successive al pignoramento, verificando altresi la natura delle iscrizioni ipotecarie (se in bollo o
senza bollo) e il loro oggetto: in particolare se esse riguardino solo I’immobile pignorato o un

compendio piu ampio;



ad acquisire la documentazione attestante 1’avvenuto versamento, che deve avvenire mediante
bonifico bancario ovvero ancora mediante assegno/i circolare/i, del saldo prezzo e degli oneri dovuti,
verificando presso la banca I’effettivo accredito dell’importo;

- aredigere, entro sette giorni dal pagamento, sulla base della documentazione acquisita e delle visure
aggiornate, la bozza del decreto di trasferimento, trasmettendola al Cancelliere unitamente, se
richiesto dalla legge, al certificato di destinazione urbanistica dell’immobile quale risultante dal
fascicolo processuale, ai fini della sottoscrizione da parte del Giudice dell’Esecuzione;

- a seguito della firma del decreto da parte del Giudice e dell’attribuzione allo stesso numero di
cronologico e del numero di repertorio (e prima della trasmissione all’Agenzia delle Entrate), ad
estrarre copia autentica per gli adempimenti relativi alla trascrizione nei Registri Immobiliari;

- ad effettuare presso la banca il pagamento delle imposte e tasse dovute;

- a consegnare la documentazione necessaria (originale del decreto di trasferimento, la relazione del
perito e la copia del mod. F23) all’Agenzia delle Entrate, controllando che lo svolgimento della
pratica avvenga nei tempi previsti; all’esito, il professionista delegato provvedera alla tempestiva
restituzione del decreto alla Cancelleria e, estrattane copia autentica, la inviera all’acquirente a
mezzo raccomandata, unitamente alla copia della nota di trascrizione;

- a depositare, nelle more, presso il competente Ufficio la copia del decreto di trasferimento e della
relativa nota di trascrizione, previo pagamento delle relative imposte e tasse; trascorso il tempo
necessario, ritirera presso I’ Agenzia delle Entrate, Ufficio provinciale Territorio, Servizio di

Pubblicita Immobiliare, il duplicato di tale nota per I’inserimento nel fascicolo; il delegato avra anche

provveduto alle formalita necessarie -ivi compreso il versamento- per la cancellazione dei gravami;

- ad eseguire gli adempimenti necessari per la voltura catastale, ivi compreso il pagamento del relativo

importo; quando possibile la voltura verra eseguita unitamente alla trascrizione del decreto, altrimenti

sara effettuata dopo la registrazione del decreto previa esibizione di copia dello stesso;

- a restituire all’aggiudicatario le somme residue che siano risultate eccedenti le spese occorrenti per
il trasferimento, dandone comunque atto nel progetto di distribuzione;

- nell'ipotesi di vendita di piu lotti, a disporre la cessazione delle operazioni di vendita, ai sensi dell'art.
504 c.p.c. e dell'art. 163 disp. att. c.p.c., ove, per effetto dell'aggiudicazione di uno o piu lotti (e
tenuto eventualmente conto di quanto gia 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 professionista delegato prudenzialmente, tenuto conto per gli onorari degli avvocati dei



valori medi di riferimento di cui al D.M. 55/2014 ovvero delle tariffe vigenti al momento dell'

aggiudicazione;

a disporre la restituzione delle cauzioni versate dagli offerenti non resisi aggiudicatari dei beni
venduti in particolare mediante riaccredito se bonificate;
- a depositare, in caso di esito positivo della vendita, I'importo della cauzione e delle spese per
il trasferimento della proprieta sul conto della procedura;
- 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 in forma
sincrona mista o in forma sincrona telematica, previa riduzione del relativo prezzo base nei limiti di
un quarto (come previsto dall'art. 591 c.p.c.), sentito il parere dei creditori, provvedendo, in ogni
occasione, alla redazione ed alla notificazione del relativo avviso di vendita recante le indicazioni
enunciate nonché al compimento degli adempimenti pubblicitari, come sopra regolamentati; - a
fissare immediatamente, nel caso di esito negativo del quarto esperimento di vendita, un ulteriore
esperimento di vendita sincrona mista o di vendita sincrona telematica, da espletarsi senza incanto,
previa riduzione del relativo prezzo base nei limiti della meta (come previsto dall'art. 591 c.p.c.)
provvedendo, anche in tal caso, alla redazione e notificazione di un nuovo avviso di vendita sincrona
mista o di vendita sincrona telematica recante le indicazioni enunciate nonché al compimento degli
adempimenti pubblicitari, come sopra regolamentati;
- arestituire gli atti al giudice dell'esecuzione nel caso in cui abbia esito negativo anche il quinto
esperimento di vendita per consentirgli di provvedere in merito all'eventuale prosecuzione della
procedura ovvero alla sua estinzione ai sensi dell'art. 164 bis disp. att. c.p.c.; - ad effettuare gli
ulteriori adempimenti previsti dall'art. 490 primo e co. 2 c.p.c.;
- a predisporre 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); a tal fine, il delegato
provvedera a richiedere senza indugio al G.E. la fissazione dell’udienza per I’esame del progetto di
distribuzione, allegando le note per la liquidazione del compenso del professionista delegato
determinato ai sensi del d.m. 15 ottobre 2015, n. 227 a carico della procedura e dell’aggiudicatario
nonché per la liquidazione dei compensi degli altri ausiliari; il professionista delegato redigera il
progetto di distribuzione sulla base dei conteggi aggiornati dei crediti e della nota delle spese inviati
dal creditore procedente e dai creditori intervenuti entro il termine fissato dal giudice dell’esecuzione
nel provvedimento di fissazione dell’udienza per I’esame del progetto di distribuzione; il

professionista delegato inviera, quindi, la bozza del progetto di distribuzione al creditore procedente



e ai creditori intervenuti almeno 15 giorni prima dell’udienza fissata per I’esame del progetto di
distribuzione, di modo che i creditori possano formulare le proprie osservazioni entro 10 giorni prima
della udienza sopra indicata; il professionista delegato procedera, quindi, al deposito del progetto di
distribuzione presso la Cancelleria del Tribunale 5 giorni prima dell’udienza;

al deposito dei rapporti riepilogativi semestrali nonché al deposito del rapporto riepilogativo finale
ai sensi dell'art. 16 bis, co. 9 sexies D.L. 18 ottobre 2012 n. 179, convertito dalla L. 17 dicembre 2012,
n. 221, come modificato dal D.L. 3 maggio 2016, n. 59, convertito nella L. 30 giugno 2016, n. 119.

RENDE NOTO
a) che la vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano (anche in relazione
al testo unico di cui al D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380) con tutte le eventuali pertinenze, accessioni,
ragioni ed azioni, servitu attive e passive. La vendita ¢ a corpo ¢ non a misura. Eventuali differenze
di misura non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennita o riduzione del prezzo;
b) che la vendita forzata non ¢ soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi 0 mancanza
di qualita, né potra essere revocata per alcun motivo. Conseguentemente, l'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 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 in perizia, non
potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennita o riduzione del prezzo, essendosi di ci0 tenuto
conto nella valutazione dei beni;
C) che per gli immobili realizzati in violazione della normativa urbanistico-edilizia,
l'aggiudicatario, potra ricorrere, ove consentito, alla disciplina dell'art. 40 della L. 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;
d) che I'immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignoramenti
che saranno cancellate a cura e spese della procedura;

e) quanto alla liberazione degli immobili dagli occupanti e allo sgombero dei beni mobili ivi

presenti si rimanda a quanto indicato in ordine al contenuto dell’avviso di vendita (pagg. 5-6):

f) che l'elaborato peritale relativo alla stima e valutazione degli immobili posti in vendita con la

presente ordinanza sara disponibile per la consultazione sui siti internet individuati per la pubblicita.



g) che la partecipazione alle vendite giudiziarie non esonera gli offerenti dal compiere le visure
ipotecarie e catastali, nonché dal verificare il regime fiscale della vendita;

h) che maggiori informazioni, anche relative alle generalita del soggetto passivo della procedura
esecutiva, possono essere fornite dal custode a chiunque vi abbia interesse.

Dispone, infine, che la presente ordinanza venga notificata, a cura del CREDITORE PROCEDENTE,

ai creditori di cui all’art. 498 c.p.c..



I1 Giudice dell’Esecuzione
Dott. Ivana Morandin



