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TRIBUNALE DI BUSTO ARSIZIO
SECONDA SEZIONE CIVILE

R.G. N.545/2023

IL GIUDICE

richiamato il verbale dell’'udienza odierna;
rilevata I'insussistenza dei presupposti per procedere alla separazione in natura del bene;
rilevato altresi che non ¢ sorta contestazione sulla necessita di procedere alla vendita;
ritenuto pertanto di disporre la vendita del bene in comunione, delegando le operazioni di vendita ai
sensi dell’articolo 788, comma 4 c.p.c.,

DISPONE
la vendita del box singolo a LONATE POZ7Z0LO Via Matteotti 78/4 per la quota dt:
- 1/4 di piena proprieta (
- 1/4 di piena proprieta (
- 1/2 di piena proprieta (:
posto al piano S1 ed avente la seguente Identificazione catastale:
foglio 14 particella 11941 sub. 501 (catasto fabbricati), sezione urbana LO, classe 0, consistenza 28 mq,
rendita 73,75 Euro, indirizzo catastale: Lonate Pozzolo Via Matteotti n.78, piano: 51, Coerenze: strada
d'accesso con al di 12 mapp. 6727, mapp. 10767-536-10768;
al prezzo base di € 36.000,00, prezzo determinato sulla base del valore di mercato desumibile dagli atti,
tenuto conto degli element di cui all’articolo 568 secondo comma del Codice di Procedura Civile come
indicati in perizia ed operata la decurtazione per I'assenza di garanzia per vizi.
Si precisa che sono efficaci anche offerte presentate per un importo pari al prezzo base decurtato del
25%. Qualora tale offerta “ribassata” sia I'unica pervenuta al Professionista Delegato e non siano state
presentate istanze di assegnazione, si procedera all'aggiudicazione quando non vi sia seria possibilita di
conseguire un prezzo superiore con una nuova vendita.

DISPONE

che la vendita abbia luogo con modaliti non telematiche, in applicazione dell’art. 569 comma 4 c.p.c.

come modificato dal D.L. n. 59/2016 convertito in Legge n. 119/2016, essendo il procedimento di
vendita con modalitd telematiche, allo stato, pregiudizievole per linteresse dei creditori ed il sollecito
svolgimento della procedura.

Cio in quanto Part. 10 del D.M. 26.2.2015 n. 32 pone a carico dei gestori delle vendite telematiche
Pobbligo di pubblicare sui propri sid un manuale operativo con indicazione dei prezzi praticati.

Alcuni gestori non hanno ottemperato a tale obbligo (ovvero hanno ottemperato solo parzialmente)

mentre altri hanno provveduto solo nellimminenza dell’entrata in vigore del novellato articolo 569

c.p.c.

Firmato Da: GRIMAUDO NICOLO' Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: d8c88

=g



Decreto nomina ctu n. cronol. 424/2023 del 04/10/2023
RG n. 545/2023
Decreto nomina ctu n. cronol. 425/2023 del 04/10/2023

La situazione attuale non consente pertanto a questo giudice di operare la necessaria valutazione in
ordine ai servizi offerti ed ai prezzi praticati dai gestori delle vendite e quindi di individuare i soggetti ai
quali affidare la gestione delle vendite telematiche in modo che siano garantiti I'efficienza della
procedura ed il contenimento dei relativi costi.

DELEGA
per le operazioni di vendita e per tutte le attivita indicate dall’articolo 591 bis del Codice di Procedura

Civile il Notaio Dott.ssa Raffaella Gheller con studio in Cardano al Campo, Piazza Mazzini n. 13;

DISPONE

che il Professionista Delegato, nell'espletamento dell’incarico provveda:

— a depositare, entro trenta giorni dalla notificazione della presente ordinanza, un rapporto
riepilogativo iniziale delle attivita svolte;

— a depositare, inoltre, ogni sel mesi con prima decorrenza dalla data di deposito del rapporto
riepilogativo iniziale, un rapporto riepilogativo periodico delle attivita svolte;

— ad indicare il termine, non inferiore a 90 giorni e non superiore a 120 giorni dalla comunicazione
della presente ordinanza, entro il quale potranno essere presentate le offerte di acquisto, con
fissazione al glorno successivo della convocazione delle parti e degli offerenti davanti a sé per la
deliberazione sulle offerte e per l'eventuale gara tra gli offerenti; le offerte dovranno essere
depositate in busta chiusa presso lo studio Professionista Delegato, ove saranno aperte ed esaminate
alla presenza degli offerenti;

— a predisporre I'avviso di vendita e provvedere alla sua pubblicazione ai sensi degli articoli 570 e 490
del Codice di Procedura Civile, espletando la pubblicita secondo le indicazioni di seguito fornite;

— a determinare, in caso di esito infruttuoso del primo esperimento di vendita senza incanto e in
mancanza di domande di assegnazione, il prezzo base in misura inferiore di un quinto rispetto al
precedente, avendo cura di indicare che 'offerta minima potra essere pari al 75% del prezzo base
cosi come rideterminato; riduzioni di prezzo in misura diversa da quella indicata dovranno essere
esplicitamente autorizzate dal giudice dell’esecuzione, senza che cio, in ogni caso, possa costituire
ragione di ritardo nel sollecito svolgimento dell’incarico;

— a fissare un nuovo termine non inferiore a 90 giorni e non superiore a 120 giorni per formulare
offerte con le modalita previste dall’articolo 571 del Codice di Procedura Civile e fissare al giorno
successivo, innanzi a sé, 'udienza prevista per gli adempimenti di cui agli articoli 571 e 572 del
Codice di rito;

— a svolgere, anche per questo secondo esperimento di vendita, e per gli eventuali successivi
esperimenti, tutte le attivita oggetto della presente delega;

— a procedere, analogamente, in caso di esito negativo, ad altri tre esperimenti di vendita con le stesse
modalita delle precedenti, indicando, in ciascuna, un prezzo base ribassato del 20% rispetto al prezzo
dell’ultimo tentativo di vendita effettuato;

— nell'ipotesi in cui la sequenza delle cinque vendite non consenta I'aggiudicazione, rimettere gli atti a

questo Giudice, unitamente ad una relazione sull’attivita comptuta (con specifica indicazione degli
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accessi compiuti e delle richieste di visita ricevute ed effettuate) illustrando analiticamente le spese

sostenute, allegando la relativa documentazione e specificando le ragioni che potrebbero avere

ostacolato la vendita.

In adempimento dell'incarico, il Professionista Delegato espletera i cinque tentativi di vendita in 24

mesi avendo cura di depositare in cancelleria ogni avviso di vendita che venga pubblicato.

CONDIZIONI DELLA VENDITA

Nell’avviso di vendita verra specificato:

>
>

Yi

>

che la vendita viene effettuata senza incanto;

che Pimmobile sard visitabile sino a 7 giorni prima del termine per il deposito delle offerte
d’acquisto;

che le offerte di acquisto dovranno essere presentate in busta chiusa entro le ore 12 del giorno
precedente la data della vendita; sulla busta dovranno essere indicate le sole generalita di chi
deposita la busta, che puo anche essere persona diversa dall’'offerente, il nome del Professionista
Delegato e la data della vendita; nessun’altra indicazione dovra essere apposta sulla busta;

che sono inefficaci le offerte inferiori di oltre Y4 rispetto al prezzo base;

che il termine di versamento del saldo prezzo, nonché degli ulteriori oneri, dei diritt e delle spese
conseguenti alla vendita e di 120 giorni dalla aggiudicazione;

che all'offerta dovra essete allegata una fotocopia del documento di identita dell’offerente, nonche
un assegno circolare non trasferibile intestato al Professionista e alla procedura, per una somma
pari al 15% del prezzo offerto, a ttolo di cauzione, che sara trattenuta in caso di mancato
versamento del saldo prezzo;

che lofferta presentata € irrevocabile, anche nel caso in cui offerente non sia presente all’esame
delle offerte;

che in caso di aggiudicazione, I'offerente ¢ tenuto al versamento del saldo prezzo e degli oneri, dei
diritd e delle spese di vendita, come indicate dal professionista, entro 120 giorni  dalla
aggiudicazione e che in caso di inadempimento I'aggiudicatario sara dichiarato decaduto e la
cauzione sara incametata dalla procedura a titolo di multa;

che Taggiudicatario potra versare il prezzo, nel termine di 120 giorni dall’aggiudicazione,

stipulando un mutuo ipotecario con garanzia sul medesimo immobile oggetto della vendita.

Nell’avviso di vendita saranno inserite le seguenti ulteriori indicazioni.

» Che lofferta dovra contenere:

cognome, nome, luogo e data di nascita, codice fiscale, domicilio, stato civile e recapito telefonico
del soggetto che formula Iofferta ed a cui andra intestato I'immobile (non sara possibile intestare
limmobile a soggetto diverso da quello che sottoscrive Pofferta); se Uofferente & coniugato e in
regime di comunione legale dei beni, dovranno essere indicati anche i corrispondenti dati del
coniuge;

i dati identificativi del bene per il quale I'offerta e proposta;

l'indicazione del prezzo offerto;

3 Firmato Da: GRIMAUDO NICOLO' Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: d8c88



Decreto nomina ctu n. cronol. 424/2023 del 04/10/2023
RG n. 545/2023
Decreto nomina ctu n. cronol. 425/2023 del 04/10/2023

® lespressa dichiarazione di aver preso visione della relazione di stima.

» Che se lofferente & minorenne, I'offerta dovra essere sottoscritta dai genitori previa autorizzazione
del giudice tutelare; se 'offerente agisce quale legale rappresentante di altro soggetto, dovra essere
allegato Patto da cui risultino i poteri ovvero la procura o l'atto di nomina che giustifichi 1 poteri.

» Che, in caso di gara disposta dal Professionista, 'offerta minima in aumento verra determinata dal
Professionista medesimo, che ne curera l'indicazione a verbale prima dell’inizio della gara.

» Che la vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano, con tutte le eventuali
pertinenze, accessioni, ragioni ed azioni, servith attive e passive; che la vendita ¢ a corpo e non a
misura; che eventuali differenze tra lo stato di fatto e le rappresentazioni grafiche ovvero le
descrizioni del bene non potranno dar luogo ad alcun risarcimento o a riduzione del prezzo; che la
vendita forzata non ¢ soggetta alle norme sulla garanzia per vizi o per mancanza di qualita, né potra
essere revocata per alcun motivo; conseguentemente 'esistenza di eventuali vizi, mancanza di
qualita, difformita della cosa venduta, ovvero oneti di qualsiasi genere, anche se occult e comungque
non evidenziati nella relazione di stima, non potranno dar luogo né a risarcimento né a riduzione
del prezzo, essendosi di cio tenuto conto nella determinazione del prezzo base dei beni.

# Che l'immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignoramenti e tali
formalita saranno cancellate a cura e spese della procedura.

» Che la liberazione dell'immobile, se occupato dal debitore o da terzi senza titolo, sara effettuata a

cura del custode giudiziario.

Y

Che ogni onere fiscale derivante dalla vendita sara a carico dell’aggiudicatario o dell’assegnatario, cosi

come la meta del compenso del Professionista Delegato relativo alla fase di trasferimento della

proprieta comprensivo delle spese generali oltre alle spese effettivamente sostenute per I'esecuzione
delle formalita di registrazione, trascrizione e voltura catastale, come previsto dall’articolo 2 comma

7 del D.M. 217/2015.

» Che per tutto quanto non espressamente previsto si applicano le vigenti norme di legge.

Alla data fissata saranno aperte le buste alla presenza degli offerenti, si procedera all’esame delle offerte,

che saranno vincolanti anche in assenza del relativo offerente, e si adotteranno i conseguenti

provvedimenti; in particolare:

» in caso di unica offerta pari o supertore al prezzo base, 'offerta stessa verra accolta;

» nellipotesi in cul venga formulata un’unica offerta inferiore al prezzo base di non piu del 25%, e
non siano state presentate istanze di assegnazione, si procedera all’aggiudicazione quando si possa
ritenere che non vi sia seria possibilita di conseguire un prezzo superiore con una nuova vendita;

7 in presenza di pit offerte efficaci si procedera, in ogni caso e contestualmente, ad una gara
sull’offerta piu alta;

» se venissero presentate istanze di assegnazione e il prezzo offerto all’esito della gara fosse inferiore al
prezzo base, non si fara luogo alla vendita e si procedera all’assegnazione;

» nel caso in cui siano presentate pit offerte dello stesso contenuto e, per mancanza di adesioni, non si

possa far luogo alla gara, 'immobile verra aggiudicato all’offerente che per primo ha depositato la

busta.
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PUBBLICITA’ LEGALE

L avviso di vendita sara reso pubblico mediante i seguenti adempimenti:

1. pubblicazione, almeno 45 giorni prima della data fissata per la presentazione delle offerte ai sensi

degli articoli 571 e 572 Codice di Procedura Civile, mediante inserimento dei dati richiesti sul Portale
delle vendite Pubbliche
2. pubblicazione su ASTALEGALE.NET SPA, almeno 45 giorni prima della data fissata per la

presentazione delle offerte ai sensi degli articoli 571 e 572 Codice di Procedura Civile, di un annuncio,

nonché del testo integrale dell’avviso di vendita e della relazione di stima, nel sito ufficiale del Tribunale

di Busto Atsizio www.tribunale bustoarsizio giustizia.it;

3. Invio di copia degli atti indicad al punto 1) al Custode Giudiziario;

4. Pubblicazione da effettuarsi almeno 45 giorni prima della data fissata per la presentazione delle

offerte ai sensi degli articoli 571 e 572 Codice di Procedura Civile sui seguenti canali pubblicitari:

A Der il tramite di ASTALEGALE.NET SPA: pubblicazione degli avvisi di vendita sul

portale www.astalegale.net; allestimento e mantenimento del Punto Informativo
ubicato al piano terra del Palazzo di Giustizia; pubblicazione degli avvisi di vendita
sulledizione digitale del Newspaper Aste del Tribunale di Busto Arsizio con
campagna pubblicitaria web marketing; per estratto, pubblicazione sul quotidiano La
Repubblica edizione regionale nonch¢ sul Free Press distrettuale Aste Giudiziarie

edito da “Edicom Finance s.r.L.”;

b. Per il tramite della concessionaria AMC MANZONI: pubblicazione degli avvisi di

vendita sul portale www.immobiliare.it;

c. Peril tramite di EDISERVICE SRI. pubb]icazione degli avvisi tramite i servizi Postal

Target (invio di un congruo numero di missive ai resident nelle adiacenze
dell’immobile staggito); pubblicazione dell'avviso di vendita, attraverso il servizio
Gestionale Aste,su 1 maggiori portali immobiliari  privati: www.casa.it ed
www.altico.it oltre che su tuttd i siti

specializzati www.asteannunclit , www.asteavvisLit, www.rivistaastegiudiziarie.it e www.

canaleaste.it , a cura di “Ediservice Stl".

I costi complessivi per le pubblicazioni sopra citate sono:

Euro 780,00 (Iva inclusa, per le prime pubblicazioni)

E

uro 707,00 (Iva inclusa, per le pubblicazioni successive)

Incarica “Astalegale.net s.p.a.”’, quale gestore della pubblicita, e soggetto legittimato, senza oneri

aggiuntvi per la procedura, del compimento delle operazioni di pubblicazione sul Portale delle Vendite

Pubbliche ivi compreso il versamento del contributo dovuto.
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La cancelleria provvedera ad inserire “Astalegale.net s.p.a.” nell’anagrafica del fascicolo telematico come

commissionario.

L’estratto conterra unicamente i seguenti dati: nome del Professionista Delegato, ubicazione, tipologia e
consistenza del bene, prezzo base, numero della procedura, data, ora e luogo in cui si procedera
allesame delle offerte ai sensi degli articoli 571 e 572 Codice di Procedura Civile, nome e recapito
telefonico del Custode. Verranno in ogni caso omessi i dati catastali e i confini del bene.

Le pubblicita verranno effettuate a cura del Professionista Delegato.

Qualora, tenuto conto del fondo spese gia precedentemente versato e detratti gli eventuali esborsi gia
sostenuti dal Professionista, non vi siano somme sufficient a disposizione della procedura, gli oneri
necessari alla pubblicita saranno sostenuti, a titolo di anticipazione, dal creditore ipotecario di grado pit
clevato o, in mancanza, dal creditore procedente, con avvertimento che la mancata tempestiva
corresponsione delle somme agli ausiliari della pubblicita impedira i relativi adempimenti.

Il creditore onerato dell’anticipazione delle spese che non intenda versare la somma necessaria agli
adempimenti pubblicitari, dovra comunicare formalmente tale sua intenzione al Professionista Delegato
almeno 15 giorni prima della data di pubblicazione prevista; in tal caso il Delegato verifichera se un
altro creditore munito di titolo esecutivo intenda anticipare tali spese dando cosi impulso alla

procedura.

In caso di mancata pubblicizzazione sul portale delle aste pubbliche nel termine stabilito dal Giudice
per causa imputabile ai creditori munid di titolo, dovra essere dichiarata Pestinzione della procedura ex

art. 631 bis c.p.c.

L’avviso di vendita verra comunicato, per opportuna conoscenza al Custode, al creditore procedente e
ai creditori intervenuti.

Il Professionista Delegato provvedera a verificare che la relazione di stima e Pordinanza di vendita siano
disponibili sul sito Internet del Tribunale controllando lesattezza dei dati esposti e segnalera

immediatamente al provider eventuali anomalie, con richiesta di tempestivo intervento.

ADEMPIMENTI SUCCESSIVI ALLA VENDITA

Al Professionista sopra indicato vengono altresi delegati gli adempimenti successivi alla vendita, da

espletarsi sulla base delle seguenti indicazioni:

» ad esito dell'aggiudicazione, il Delegato acquisira, ove non risultanti dagli atti, le informazioni
telative allo stato civile dell’aggiudicatario ed eventualmente al regime patrimoniale in essere tra i
coniugi ed alla sussistenza dei presupposti per eventuali agevolazioni;

+ allaggiudicatario verranno comunicati, a mezzo raccomandata: limporto del saldo prezzo, delle
imposte conseguenti al trasferimento e delle spese di procedura a suo carico, il termine finale di tale
versamento e le coordinate bancarie del conto, intestato alla procedura esecutiva, da utilizzare per il

pagamento;
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. nel contempo aggiornera le visure in atti per verificare Iesistenza di eventuali iscrizioni o trascrizioni
successive al pignoramento, verificando altresi la natura delle iscrizioni ipotecarie;

. acquisita la documentazione relativa all’effettivo accredito del saldo e degli oneri dovud, il
Professionista Delegato comunichera allestimatore il prezzo ricavato dalla vendita, al fine di
consentirgli di presentare al giudice dell’esecuzione Tistanza di liquidazione del compenso;,

« entro sette giorni dal versamento delle somme dovute, verra predisposta, sulla base della
documentazione acquisita e delle visure aggiornate, la bozza del decreto di trasferimento che verra
trasmessa tempestivamente al giudice dell’esecuzione;

« una volta depositato il decreto di trasferimento, verri acquisita una copia autentica di tale
documento per gli adempimenti relativi alla registrazione dell'atto, alla trascrizione dello stesso nei
Registri Immobiliari ed alla voltura catastale;

» espletad tali adempimenti e versati i tributi dovuti, I'originale del decreto di trasferimento dovra
essere depositato in cancelleria unitamente ad una copia della nota di trascrizione:

« una copia autenticata del decreto di trasferimento, dovra essere inviata, unitamente ad una copia
della nota di trascrizione, tramite raccomandata, all'acquirente;

« il delegato provvedera, infine, alla cancellazione dei gravami.

DISTRIBUZIONE DELLA SOMMA RICAVATA DALLA VENDITA

Il Professionista Delegato predispotra la bozza del progetto divisionale, sottoponendola al giudice ai
sensi dell’art. 789 c.p.c.

Si comunichi al professionista delegato.

Tl Giudice dell’Esecuzione
Dott. Nicold Grimaudo
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