TRIBUNALE DI FIRENZE - Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Giudice dell’esecuzione Dott.ssa Patrizia Pompei
Avviso di vendita delegata a professionista ex art. 591 bis c.p.c.
Procedura esecutiva n. 314/2016 - R.G.E. — LOTTO UNICO
AVVISO DI VENDITA TELEMATICA
La sottoscritta Avv. Laura Borino, professionista delegata alla vendita dal Giudice delle
Esecuzioni Immobiliari, ai sensi dell'art. 591 bis c.p.c., con ordinanza del 07.11.2019, nella
procedura esecutiva n. 314/2016 R.G.E., a norma dell'art. 490 c.p.c., considerato che la societa
Astalegale.net spa risulta essere soggetto gestore delle vendite telematiche in quanto iscritta nel
registro di cui all’art. 3 dm 32/2015 e che la stessa risulta gia attualmente in convenzione con il
Tribunale di Firenze quale gestore della pubblicita telematica,
avvisa
che il giorno 20.12.2024, alle ore 15:00 e ss, procedera, tramite il portale www.spazioaste.it, nel
rispetto della normativa regolamentare di cui all’art. 161 ter disp. att c.p.c. e di cui al Decreto del
Ministro della Giustizia 26 febbraio 2015 n. 32, per quanto applicabile, alla vendita telematica
senza incanto con modalita sincrona del seguente bene immaobile di seguito descritto.
DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE

Lotto Unico
Si rileva che, su istanza di questo delegato alla vendita, con ordinanza del 12.08.2020 il GE, ha
autorizzato la vendita in un unico lotto dei beni rappresentati nella perizia depositata in atti come
due distinti lotti (1 e 2).
Come meglio specificato nella perizia del Geometra lacopo Balestri del 5.11.2018 e successiva
integrazione del 14.10.2019, cui integralmente ci si riporta, trattasi di appartamento per civile
abitazione, facente parte di un piu ampio fabbricato, posto in Bagno a Ripoli, Via di Rosano n.
154. Piu precisamente:
Per quanto concerne I’'immobile per civile abitazione: appartamento con accesso a sinistra della

prima loggia guardando la facciata principale, composta di quattro vani (compresa cucina), oltre




accessori (al piano terra: una cantina, un bagno, vano scale di accesso al piano primo; al piano
primo: disimpegno, due ripostigli, un bagno e una terrazza tergale con tettoia).
Per quanto concerne il garage: garage facente parte di un piu ampio complesso condominiale,
posto in Bagno a Ripoli, Via di Rosano snc, in adiacenza ai civici n. 154 e 156
DATI CATASTALI

L’immobile risulta attualmente cosi censito al Catasto Fabbricati del Comune di Bagno a Ripoli:
Foglio di mappa 3, Particella 13, Subalterno 501, Cat. A/3, P.T, 1, CI. 1, vani 5,5, r.c. 284,05;
Foglio di mappa 3, Particella 184, Subalterno 5, Cat. C/6, CI. 7, mq. 11, r.c. 47,72;
La planimetria presente oggi in banca dati, per quanto concerne I’immobile per civile abitazione,
non rappresenta 1’attuale consistenza dell’unita, mentre per quanto concerne il garage, come
specificato dal CTU, i dati catastali e la planimetria in banca dati sono sostanzialmente conformi
allo stato di fatto dell’immobile, ad eccezione di alcune eventuali imprecisioni grafiche
riconducibili alla casistica prevista dalla circolare 2 del 2010 dell’Agenzia del territorio e,
pertanto, non vanno ad inficiare la categoria e la consistenza dell’immobile.

REGOLARITA’ EDILIZIO-URBANISTICA
Come meglio descritto nella perizia e alla integrazione della stessa, alle quali ci si riporta, redatta
dal Consulente Tecnico, relativamente all’immobile per civile abitazione, ¢ stata rilevata la
presenza di parti difformi rispetto a quanto autorizzato.
L’immobile ¢ stato realizzato anteriormente al 1967, ossia nel 1965, ed il progetto depositato ha
subito alcune modifiche ed ampliamenti per le quali si rimanda alla ricostruzione fattane dal
CTU nella perizia pubblicata in data 5.11.2018 e la successiva integrazione del 14.10.2019.
Si puo in sintesi rilevare che, alla luce degli accertamenti effettuati dal CTU, lo stesso,
necessitera presentare un accertamento di conformita ed eventuale compatibilita paesaggistica,
alla luce delle difformita presenti allo stato attuale nell’immobile (tettoia sul terrazzo tergale,
bagno realizzato nella cantina e ripostiglio situato sopra la scala) e presentare una nuova
planimetria per 1’aggiornamento.
Costo stimato, circa euro 6.000,00.

Alla luce delle verifiche effettuate dal CTU, Geom. lacopo Balestri, il bene, nella sua interezza,




risulta commerciabile.
SPESE DI GESTIONE, MANUTENZIONE E CONDOMINIALI
L’ immobile, in base a quanto riferito nella perizia dal C.T.U. a cui si rinvia integralmente, non
risulta amministrato da alcun Amministratore di condominio e pertanto non e possibile
conoscere la eventuale pendenza condominiale dell’immobile.
STATO DI OCCUPAZIONE DEGLI IMMOBILI
L’ immobile risultando nella disponibilita degli esecutati si vende come giuridicamente libero.
PREZZO A BASE D’ASTA E OFFERTA MINIMA
Il prezzo base d’asta e fissato in euro 144.750,00
(centoquarantaquattromilasettecentocinquanta/00).
L’offerta minima di acquisto é pari al prezzo base ridotto di ¥ e cioé pari ad euro 108.562,50
(centootomilacinquecentosessantadue/50).
La cauzione deve essere non inferiore al 10% del prezzo offerto.
In caso di gara, il rilancio minimo & stabilito nella misura di euro 4.400,00
(quattromilaquattrocento/00).
REGIME FISCALE
La vendita & soggetta ad imposta di registro e ipotecaria.
TEMPI, MODI E CONTENUTO DELLE OFFERTE DI ACQUISTO.
Gli interessati all’acquisto — escluso il debitore e gli altri soggetti a cui € fatto divieto dalla legge
— dovranno formulare le offerte irrevocabili di acquisto entro e non oltre il giorno 19.12.2024
compreso, personalmente o a mezzo di Avvocato, esclusivamente con modalita telematica.
Le offerte dovranno essere presentate all’interno del portale www.spazioaste.it (previa
registrazione), attraverso la funzione “Invia offerta” che consente la compilazione di un modulo
web reso disponibile dal Ministero della Giustizia. Per la compilazione e ’'invio seguire le
istruzioni riportate e contenute nel “Manuale Utente” disponibile all’interno del portale. L'offerta
per la vendita telematica ¢ irrevocabile e deve contenere ai sensi dell’art. 571, comma 3, c.p.cC.
tutti i dati obbligatori richiesti nel modulo on-line seguendo le indicazioni di cui all’art. 12 Reg.

n. 32/2015, tra cui: a) i1 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; €)
la descrizione del bene; f) I’indicazione del referente della procedura (cio¢ del delegato alla
vendita); g) la data e I’ora fissata per I’inizio delle operazioni di vendita; h) il prezzo offerto e il
termine per il relativo pagamento; i) I’importo versato a titolo di cauzione; 1) la data, 1’orario e il
numero di CRO del bonifico effettuato per il versamento della cauzione; m) il codice IBAN del
conto sul quale é stata addebitata la somma oggetto del bonifico di cui alla lettera I); n)
I’indirizzo della casella di posta elettronica certificata di cui al comma 4 dell’art. 12 d.m.
32/2015 o, in alternativa, quello di cui al comma 5, utilizzata per trasmettere 1’offerta e per
ricevere le comunicazioni; o) I’eventuale recapito di telefonia mobile ove ricevere le
comunicazioni.

Non saranno ritenute efficaci le offerte che prevedano il pagamento del prezzo in un tempo
superiore a 120 giorni dall’aggiudicazione. L'offerta, una volta compilata, DEVE essere
trasmessa all’indirizzo dedicato del Ministero di Giustizia (offertapvp.dgsia@giustiziacert.it).
NOTA BENE: il file contenente 1’offerta cosi come generato dal portale non deve essere aperto
o rinominato pena il rifiuto da parte del sistema ricevente. L’invio puo essere effettuato con due
diverse modalita: 1) mediante un’apposita casella di posta elettronica certificata identificativa; 2)
se non in possesso di tale tipo di posta elettronica (quindi, nel caso di utilizzo di PEC ordinarie),
sara necessario firmare digitalmente la busta da parte dell’offerente.

All’offerta telematica deve essere allegata la documentazione richiesta e prodotta dal modulo
web di offerta, oltre all’altra documentazione necessaria, ed in particolare:

- copia della ricevuta/contabile di versamento della cauzione (vedi successivo paragrafo);

- copia della ricevuta di versamento dell’imposta di bollo (vedi successivo paragrafo);

- copia del documento d’identita in corso di validita dell’offerente/i, nonché dell’eventuale c.d.
“presentatore” se persona diversa dall’offerente;

- se l'offerta viene presentata in nome e per conto di un minore, un interdetto, un inabilitato o un
amministrato di sostegno dovra essere allegata la prescritta autorizzazione del Giudice, nonché il

documento d’identita del soggetto offerente e del soggetto che sottoscrive 1’offerta;




- se l'offerta viene presentata in nome e per conto di una societa, dovra essere allegato il
certificato del registro delle imprese da cui risultino i poteri ovvero la procura o I’atto di nomina
che giustifichi i poteri;

- se il soggetto offerente € coniugato, in regime di comunione legale dei beni, copia del
documento d’identita e copia del codice fiscale del coniuge (salva la facolta del deposito
successivo all’esito dell’aggiudicazione, ma prima del versamento del saldo prezzo);

- se Dofferente ¢ cittadino straniero, I’offerta potra essere formulata, allegando i relativi
documenti giustificativi, con eventuale carta identita e codice fiscale del presentatore: da
cittadini comunitari ed EFTA, nonché da apolidi residenti da piu di tre anni in Italia; da stranieri
regolarmente soggiornanti, loro familiari ed apolidi, in Italia da meno di tre anni, qualora siano
in possesso di permesso di soggiorno per specifici motivi o della carta di soggiorno; da stranieri
non regolarmente soggiornanti solamente qualora un Trattato internazionale lo consenta o se in
materia esiste una condizione di reciprocita tra 1’Italia e il suo Stato di appartenenza;

- dichiarazione di “essere edotto sui contenuti dell’ordinanza di vendita e sulle descrizioni
indicate nell’elaborato peritale in ordine agli impianti e dispensare esplicitamente la procedura
dal produrre la certificazione relativa alla conformita dei beni alle norme sulla sicurezza e la
certificazione/attestato di prestazione energetica e manifesta di voler assumere direttamente tali
incombenze”.

- eventuale indicazione di voler far ricorso, per il pagamento del saldo prezzo, ad un contratto di
finanziamento con ipoteca di primo grado sull’immobile acquistato come previsto dall’art. 585
ultimo 4 comma c.p.c.; - richiesta di eventuali agevolazioni fiscali (salva la facolta del deposito
successivo all’esito dell’aggiudicazione, ma prima del versamento del saldo prezzo).

Quando ’offerta ¢ formulata da piu persone, deve essere allegata la procura rilasciata dagli altri
offerenti al titolare della casella di posta elettronica certificata identificativa per la vendita
telematica oppure all’offerente che firma digitalmente la busta. La procura deve essere redatta
nelle forme dell'atto pubblico o della scrittura privata autenticata e puo essere allegata anche
come copia per immagine.

Qualora I’offerente intenda avvalersi, per la formulazione dell’offerta, di un procuratore dovra




rilasciare procura notarile, con data certa anteriore o pari al termine di scadenza di presentazione
delle offerte, in favore di un Avvocato, eventualmente anche per persona da nominare ex art.579
ult.co. c.p.c.. In relazione alla figura del c.d. presentatore, previsto dalle specifiche tecniche ai
sensi dell’art. 26 D.M. 32/2015 come il soggetto che compila ed eventualmente firma 1’offerta
telematica prima di presentarla, si precisa che detto soggetto, ove diverso dall’offerente, possa
presentare una sola offerta per ogni lotto e per ogni tentativo di vendita. La partecipazione alla
vendita implica la conoscenza integrale e 1’accettazione incondizionata di quanto contenuto
nell’ordinanza di vendita, nel presente avviso, nella relazione peritale e nei suoi allegati; inoltre,
dispensa esplicitamente la procedura dal produrre la certificazione relativa alla conformita dei
beni alle norme sulla sicurezza e la certificazione/attestato di prestazione energetica e manifesta
di voler assumere direttamente tali incombenze.
MODALITA’ DI VERSAMENTO DELLA CAUZIONE

La cauzione dovra essere versata mediante bonifico bancario sul conto corrente della procedura.
Si invita ad effettuare prudenzialmente il bonifico della cauzione ALMENO 5 giorni lavorativi
prima dell’asta, in modo che 1’avvenuto effettivo accredito sul conto della procedura sia visibile
al momento della vendita. Ove la cauzione non risultasse accreditata sul conto della procedura al
momento dell’apertura della busta, 1’offerta sara esclusa.
Dati per il bonifico: Conto corrente n. 01817/00000008056 — Banca: MPS Spa, intestato a
Tribunale di Firenze — RGE 314/2016, IBAN IT58 E 01030 02818 000000805636 - Causale
“versamento cauzione”
In caso di mancata aggiudicazione, I’importo versato a titolo di cauzione (al netto di eventuali
oneri bancari) sara restituito ai soggetti offerenti non aggiudicatari. La restituzione avra luogo
esclusivamente mediante bonifico bancario sul conto corrente utilizzato per il versamento della
stessa.

MODALITA’ DI VERSAMENTO DELL’IMPOSTA DI BOLLO
L’offerta ¢ soggetta ad imposta di bollo. Il versamento del bollo virtuale pari ad euro 16,00 dovra
essere effettuato a parte, in quanto trattasi di imposta da corrispondere allo Stato e non soggetta a

restituzione. Occorre utilizzare il sistema dei pagamenti sul portale servizi telematici del




Ministero della Giustizia all’indirizzo http://pst.giustizia.it, tramite il servizio “pagamento di
bolli digitali™.
All’udienza stabilita per la vendita, il delegato procedera all’esame delle offerte ed alla verifica
delle cauzioni versate sul conto corrente della procedura.

ESAME DELLE OFFERTE E SVOLGIMENTO DELLA GARA
Il giorno 20.12.2024, alle ore 15.00 la delegata procedera all’esame delle eventuali offerte ed
alla verifica delle cauzioni versate sul conto corrente della procedura.
Il delegato dichiarera inefficaci (alla luce dell’art. 571 c.p.c.) e/o inammissibili (alla luce degli
ulteriori contenuti dell’ordinanza di delega) le offerte presentate oltre il termine fissato; le
offerte prive delle indicazioni (ivi compreso il prezzo offerto) nonché della documentazione
sopra indicata; quelle non accompagnate da cauzione prestata nella misura determinata o con le
modalita sopra precisate; quelle formulate per un importo inferiore alla offerta minima; le offerte
che non siano state sottoscritte digitalmente (art. 12, comma 5 d.m. 32/2015) ovvero inviate ai
sensi dell’art. 12, comma 4 del d.m. 32/2015; nonché quelle che prevedano il pagamento del
prezzo in un termine superiore a 120 giorni dall’aggiudicazione (termine perentorio, non
prorogabile e non sottoposto al regime della sospensione feriale dei termini processuali); nonché

le eventuali offerte (ulteriori e successive rispetto alla prima ma relative allo stesso lotto ed allo

stesso tentativo di vendita) che siano presentate dallo stesso presentatore.

Si_avverte che, ove la cauzione non risulti accreditata sul conto corrente della procedura al

momento dell’apertura della busta, I’offerta sara dichiarata inefficace.

La partecipazione degli offerenti all’udienza telematica avra luogo esclusivamente tramite

I’area riservata del sito www.spazioaste.it.

Nel caso in cui gli offerenti non partecipino all’udienza fissata per la vendita con le modalita
sopra indicate, il delegato procede comunque all’esame delle offerte: in tal caso, se I’offerta ¢
I’unica presentata per quel lotto ed ¢ valida, il bene viene aggiudicato all’offerente non presente
sulla piattaforma digitale.

SVOLGIMENTO DELLA GARA

Nel caso in cui siano state presentate piu offerte valide, la delegata invitera gli offerenti ad una




gara sulla base dell’offerta piu alta, con la modalita c.d. SINCRONA TELEMATICA e cio¢ con
rilanci formulati esclusivamente in modalita telematica nella stessa unita di tempo di cinque
minuti; la gara avra inizio al termine delle operazioni dell’esame delle offerte, salvo eventuali
modifiche che verranno tempestivamente comunicate dalla Professionista Delegata al termine
dell’apertura delle buste a tutti gli offerenti ammessi alla gara telematica (le comunicazioni agli
offerenti avverranno per via telematica).

Gli acquirenti dovranno partecipare telematicamente alla gara, connettendosi nel giorno e
nell’ora fissata per la vendita al portale www.spazioaste.it attraverso il tasto “partecipa” nella
pagina web della vendita in questione.

La professionista delegata provvedera altresi alla redazione del verbale.

Si precisa che:

- nel caso di unica offerta o in mancanza di offerenti in aumento, il bene potra comunque
essere aggiudicato all’unico o al maggior offerente anche se off line o assente nell’aula virtuale;

- in caso di unica offerta valida, questa sara senz’altro accolta:

a) se uguale o superiore al prezzo base indicato nell’avviso di vendita;

b) se inferiore al prezzo base indicato nell’avviso di vendita (seppure ammissibile in quanto
uguale o superiore all’offerta minima) ma non siano state presentate domande di assegnazione ed
il professionista delegato ritenga che non vi siano serie possibilita di conseguire un prezzo
superiore con nuova vendita.

- in presenza di piu offerte presentate per quel lotto, si fara luogo ad una gara sulla base
dell’offerta piu alta, che potra essere anche quella formulata dall’offerente non presente, e il bene
verra definitivamente aggiudicato a chi abbia offerto il prezzo piu alto. In assenza di adesione
alla gara, il bene verra aggiudicato a chi ha fatto la migliore offerta. Al fine di determinare
I'offerta migliore saranno applicati i seguenti criteri: a parita di prezzo sara preferita I'offerta cui
si accompagni la cauzione di maggiore importo indipendentemente dal termine indicato per il
versamento del saldo prezzo; a parita di cauzione sara preferita I'offerta che indichi il minor
termine di pagamento del saldo prezzo; a parita di termine per il versamento del saldo prezzo

sara preferita I'offerta presentata per prima. In presenza di istanza di assegnazione si potra




procedere all’aggiudicazione solo se il prezzo offerto ¢ pari almeno al prezzo base. Con
riferimento all’art. 20 D.M. 32/2015 si precisa che, per espressa disposizione del Giudice della
Esecuzione, la Professionista Delegata puo autorizzare la presenza alla vendita telematica senza
incanto solamente del debitore, dei creditori e degli eventuali comproprietari non esecutati.
DISCIPLINA DELLA VENDITA
L’immobile viene venduto nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, a corpo e non a misura.
La vendita forzata non é soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi 0 mancanza di
qualita, né potra essere revocata per alcun motivo: 1’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 cio
tenuto conto nella valutazione dei beni.
Per quanto non indicato, si richiamano le vigenti disposizioni di legge.

MODALITA’ DI VERSAMENTO DEL SALDO PREZZO.
L’aggiudicatario dovra versare il residuo prezzo, detratto quanto gia versato a titolo di cauzione,
a mani della Professionista Delegata entro il termine massimo di giorni 120 dall’aggiudicazione
mediante bonifico bancario sul Conto corrente n. 01817/00000008056 — Banca: MPS Spa,
intestato a Tribunale di Firenze — RGE 314/2016, IBAN IT58 E 01030 02818 000000805636 -
Causale “saldo prezzo”.

L’offerente puo indicare un termine piu breve, circostanza che sara valutata dalla Professionista
Delegata ai fini dell’individuazione della migliore offerta. In caso di ricorso per il pagamento del
saldo prezzo ad un contratto di finanziamento con ipoteca di primo grado sull’immobile
acquistato ex art. 585 ultimo comma c.p.c, il versamento sara effettuato direttamente dall’Istituto
di Credito mutuante mediante bonifico bancario con le modalita precedentemente indicate.
L’aggiudicatario dovra inoltre versare una somma per le spese in esito al conteggio da parte

dell’Agenzia delle Entrate.




L’aggiudicatario, nel caso in cui intenda avvalersi del custode per 1’attuazione dell’ordine di
liberazione, dovra presentare apposita istanza al delegato contestualmente al versamento del
saldo prezzo. Il Custode provvedera alla liberazione dell’immobile secondo le modalita e i tempi
di cui all’art. 560, comma 6, c.p.c. come modificato dalla legge n. 8 del 28 febbraio 2020. Le
spese di liberazione dell’immobile in tal caso verranno poste a carico della procedura.
Si fa presente che per legge parte del compenso della Professionista Delegata, nonché le relative
spese per I’esecuzione delle formalita di registrazione, trascrizione e voltura catastale sono a
carico dell’aggiudicatario.

PUBBLICITA’ ED INFORMAZIONI
Il presente avviso sara pubblicato, ai sensi dell’art. 490 c.p.c., a cura del professionista delegato
ed a spese del creditore procedente:
a) sul quotidiano “CORRIERE DELLA SERA” nella parte locale denominata “IL CORRIERE
FIORENTINO” e sul B.U.A.G. di Prato, Pistoia e Firenze, nonché, ai sensi dell’art. 490 c.p.c.,
ultimo comma sul giornale a rilevanza locale, edito da Astalegale.net per Tribunale di Firenze,
distribuito con modalita free-press e posta-target;

b) sui seguenti siti internet: www.asteimmobili.it, www.astalegale.net, www.portaleaste.com,

www.publicomonline.it, nonché pubblicazione gratuita dei medesimi atti sul sito www.isveq.it

unitamente all’ordinanza di delega ed alla relazione di stima (e relativi allegati) redatta
dall’esperto ai sensi dell’art. 173 bis disp. att. c.p.c.;

c) sul PORTALE DELLE VENDITE PUBBLICHE ai sensi degli artt. 490, comma 1 c.p.c. e 161
quater disp. att. c.p.c. la quale sostituisce ’affissione dell’avviso di vendita nell’albo dell’Ufficio
Giudiziario;

Il professionista effettuera, tramite il portale www.spazioaste.it, tutte quelle attivita che, a norma
degli artt. 571 ss. e 576 c.p.c., devono essere compiute presso la Cancelleria o davanti al Giudice
della Esecuzione o dal Cancelliere o dal Giudice della esecuzione stesso.

La presentazione di offerta implica la conoscenza integrale e ’accettazione incondizionata

di quanto contenuto nella relazione peritale e nei suoi allegati nonché nell’ordinanza di

vendita e nel presente avviso.
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Per tutto quanto non espressamente indicato nel presente avviso si richiamano le vigenti norme
di legge.

Gli interessati all’acquisto potranno visionare i beni oggetto di vendita previa richiesta da
inoltrarsi al Custode giudiziario nominato é IS.VE.G. s.r.l. di Firenze, con sede in via Poggio
Bracciolini n.32, telefono 055.2340830, tramite il sito www.isveq.it.

Awviso di vendita, perizia e allegati saranno visionabili sui siti internet: www.asteimmobili.it,
www.astalegale.net, Www.portaleaste.com, www.publicomonline.it,
www.tribunale.firenze.giustizia.it, nonché sul Portale delle Vendite Pubbliche del Ministero
della Giustizia.

Ulteriori sommarie informazioni potranno essere fornite dalla Professionista Delegata, email

laura.borino@advisors.it — tel. 0554628805.

La professionista delegata

Avv. Laura Borino
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