TRIBUNALE DI BOLOGNA
4° Sezione Civile — Esecuzioni Immobiliari

AVVISO DI VENDITA IMMOBILIARE
2° ESPERIMENTO DI VENDITA
Relativo al lotto n. 2

Nella procedura esecutiva6/2022R.G.E.
Promossa da:
ANTONACCI ELIA
Contro:
Indicazione omessa

Vista I'ordinanza ex art. 569 c.p.c. emessa in @dtattobre 2024 con la quale il Giudice dellEsaone ha
disposto la vendita degli immobili compendio dghieocedura esecutiva in epigrafe delegandola aii sens
dell'art. 591 bis c.p.c..

Vista ladiserzioneavutasi in data 27 febbraio 2025.

Il Notaio delegato alla vendita dotthttARCO ORLANDONI

iscritto nell’elenco dei professionisti delegalieabperazioni di vendita di cui all'art. 179 tesyli att. c.p.c.,
con studio in Piazza Trento e Trieste n. 2/2 figsayonformita al provvedimento di delega, la veadiel
compendio immobiliare oggetto della procedura esecguindicata, fissando all'uopo 'udienza dedrgio

26 giugno 2025
per il lotto n. 2, ad ore 10.00

La vendita si terra in apposita Sala sit®iazzetta Prendiparte n. 2, Bologna

La alienazione dei beni immobili oggetto della pdara esecutiva indicata in epigrafe avverra secdad
modalita di vendita senza incanto disciplinata dagt. 570 c.p.c. e seguenti. In particolare:

1) Il trasferimento dei beni immobili si avra coropvedimento giudiziario su proposta del Notaicedelto
alla vendita i cui onorari saranno a carico dellacpdura, lasciando in capo all'aggiudicatarioreokille
imposte di legge, le sole spese di registrazioasctizione e volturazione dei beni alienati.

2) | prezzi base d’asta, come da ordinanza, sono:

Per il lotto n. 2 il prezzo base d’asta € di Euro10.250,00

3) Le offerte in aumento non potranno essere iorfieai

- Euro 1.000,00 per gli immobili valutati fino 8.800,00;

- Euro 2.000,00 per gli immobili valutati oltr&0.000,00 e fino a 300.000,00;

- Euro 5.000,00 per gli immobili valutati oltr800.000,00 e fino a 650.000,00;

- Euro 10.000,00 per tutti gli immobili valutatire i 650.000,00.

4) Ogni offerente, tranne il debitore e tutti i gegi per legge non ammessi alla vendita, dovrasitare
pressol’Ufficio Unico Vendite sito nel Tribunale di Bologna, entro le ore 12 dell'ultimo giorno non
festivo precedente guello di_vendita unitamente all'istanza in bollo di partecipazioalincanto, la
ricevuta di effettuato pagamento sul Conto Correnésso
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EMIL BANCA, Via D’Azeglio n. 59, Bologna,
IBAN IT47R0707202411000000724303

di una somma pari a@0% del prezzo da Iui proposto, da imputarsi a cauzid®ome espressamente
evidenziato dal Giudice dellEsecuzione nell’'ordima ex art. 569 c.p.c. suindicata, la cauzionere [k
inefficacia della offerta, dovra risultagecreditata sul conto corrente entro il giorno preedente alla
vendita. La cauzione verra ritenuta valida ove la valat@ervenuta alle ore 12.00 del giorno antecedente
alla vendita su conto corrente della procedura.
5) Per la venditssenza incantol’'offerta dovra essere depositata in busta chjusssol'Ufficio Unico
Vendite presso il Tribunale di Bologna via Farini n. 1, piano 2°, unitamente a tale dodza di
partecipazione dovra essere inserita nella bustsatanche la ricevuta dell’avvenuto versamentoudial
precedente punto 4). L'aggiudicatario dovra didniarresidenza ed eleggere domicilio in Bolognaeasis
dell’art. 582 c.p.c., in mancanza le notificaziersomunicazioni saranno effettuate presso la Clenieel
6) Si rende noto che i beni oggetto dei lotti messi wendita saranno soggetti a tassa di registro o ad
IVA al variare del regime fiscale vigente al momernt dell’atto di trasferimento.
7) La domanda di partecipazione dovra riportare:
* le complete generalita dell'offerente, unitamerdauaa fotocopia del documento di identita in corso
di validita;
* lindicazione del codice fiscale, unitamente ad fotacopia dello stesso;
* in caso di persona coniugata, il regime patrimengaiescelto;
» in caso di offerta presentata per conto e nomeaisocieta, dovra essere prodotta la visura caeneral
e i documenti attestanti i poteri conferiti all'efente se non evincibili dalla visura stessa. Boad
aggiudicazione sara eventualmente richiesta att@e®oaggiudicataria la produzione del certificato
camerale della C.C.ILA.A., il tutto come espressamevidenziato nell’ordinanza ex art. 569 c.p.c.
emessa dal Giudice del’Esecuzione.
8) Ai sensi e per gli effetti degli artt. 571 e SM2comma c.p.csono ammesse offerte che siano inferiori

al prezzo base d’asta di una percentualaon superiore al 25%

Nellipotesi in cui I'offerta al ribasso sia l'uracpervenuta il delegato sentiti i creditori ed iT@. presenti
in udienza, provvedera all'aggiudicazione, al camdr, nell’ipotesi in cui vi siano piu offerte veé si
procedera ad una gara tra tutte le offerte riteneg®lari ex artt. 571 e 572 Ill comma c.p.c.. Bipdne
altresi che nell'ipotesi di piu offerte valide dam importo e nell’impossibilita di individuare thiglior
offerente, il delegato aggiudichi il bene oggettoehdita coattiva a colui che abbia, per primqagstato la
propria offerta presso I'Ufficio Unico Vendite cde modalita indicate nel presente provvedimento. I
delegato, potra, per un piu lineare svolgimentdadghra,approssimare I'offerta piu alta pervenuta a
cifra omogenea dalla quale si avviera il meccanismo incremenidédle offerte; nell’ipotesi in cui,
al’approssimazione dell'offerta piu alta pervenuteon seguano altre offerte, I'aggiudicazione siaav
sull’'offerta pervenuta e non approssimata dal geteg

9) Relativamente allavendita senza incanto I'aggiudicatario, nel _termine di 120 giorni

dall’aggiudicazione dovra depositare il residuo prezzo, detratto ¢famo per cauzione gia versato,
nel CONTO CORRENTE BANCARIO sopraindicato e depsitla ricevuta dell'avvenuta operazione a
saldo pressbUfficio Unico Vendite presso il Tribunale di Bologna, via Farini n. 1, piano 2°.

10) Al momento del versamento del prezzo I'aggiatiido dovra provvedere ad integrare tale sommdecon
spese necessarie agli adempimenti burocraticiilabasferimento del bene stesso ed in partiedddla sua
registrazione, trascrizione e volturazione.

11) Quanto alla pubblicita in funzione della veadit notaio provvedera:

a) alla pubblicazione, del presente avviso, sulgb@idelle vendite pubbliche (PVP);

b) allinserimento dell’'ordinanza, del presente iaevdi vendita e della relazione di stima sul $iternet
www.intribunale.net
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c) all'attivazione della pubblicita commerciale mestratto dell’avviso di vendita mediante pubblioae su
quotidiani d’informazione e altri giornali COME DS8TANDARD DELL'UFFICIO o come da APPOSITO
PROGRAMMA PUBBLICITARIO depositato presso la Carnegh della sezione fallimentare, o da
concordarsi con il Giudice dell’esecuzione.

12) Si rende altresi noto:

- Che la vendita avviene nello stato di fatto aiditto in cui i beni si trovano (anche in relazéal testo
unico di cui al decreto del Presidente della Repe#bs giugno 2001, n. 380) con tutte le eventuali
pertinenze, accessioni, ragioni ed azioni, sergitive e passive. La vendita € a corpo e non armisu
Eventuali differenze di misura non potranno darglu@d alcun risarcimento, indennita o riduzione del
prezzo;

- Che la vendita forzata non e soggetta alle naromeernenti la garanzia per vizi 0 mancanza diitquaé
potra essere revocata per alcun motivo. Conseguente, I'esistenza di eventuali vizi, mancanzaudilitp

o difformita della cosa venduta, oneri di qualsizanere ivi compresi, ad esempio, quelli urbaristivero
derivanti dalla eventuale necessita di adeguamentonpianti alle leggi vigenti, spese condominiali
dell’anno in corso e dellanno precedente non pagk debitore, per qualsiasi motivo non considerat
anche se occulti e comungque non evidenziati inzi@grnon potranno dar luogo ad alcun risarcimento,
indennita o riduzione del prezzo, essendosi dtemdito conto nella valutazione dei beni;

- Che per gli immobili realizzati in violazione lkenormativa urbanistico edilizia, I'aggiudicataripotra
ricorrere, ove consentito, alla disciplina dell’a4D della legge 28 febbraio 1985, n. 47 come natiege

modificato dall'art. 46 del D.P.R. 6 giugno 2001, 380, purché presenti domanda di concessione o

permesso in sanatoria entro 120 giorni dalla ruatiflel decreto di trasferimento;

- Che l'elaborato peritale relativo alla stima &lutazione degli immobili posti in vendita dal Gicel
dell’Esecuzione con l'ordinanza ex art. 569 c.gara disponibile per la consultazione sul sitorie
www.intribunale.net

- Che il presente avviso di vendita e stato redatt conformitd a quanto evidenziato dal Giudice
dell’Esecuzione nell'ordinanza ex art. 569 c.prccii al punto 1) della pagina 2 e riportato quasggue:
“Gli immobili pignorati saranno sottoposti a venditaattiva nella consistenza indicata nell’allegdi&’
della perizia del perito stimatore che deve intesdgui per intero richiamato e trascritto. Quantile
indicazioni della normativa relativa alle regolagiturbanistica degli immobili si richiamano nellaggente
ordinanza le indicazioni e gli accertamenti operdél C.T.U. annessi al presente provvedimento con |
stesso allegato “AY

- Per ogni altro riferimento alle condizioni giuridiche della vendita coattiva, del trasferimento
immobile e della sua consegna all’aggiudicatario ¢ggere con attenzione l'ordinanza di vendita
pubblicata sul Portale delle vendite pubbliche e dsito internet www.intribunale.net.

Per informazioni tecniche relative all'immobile oggtto di vendita e anche per concordare un
eventuale sopralluogo rivolgersi al:

custode delegato Avv. MARIA DE RUGGIERO, tel. 051/80558.

DESCRIZIONE DEL COMPENDIO

LOTTON. 2

Piena proprieta di porzione di fabbricato ad usmmerciale posta ai piani terra e primo/soppalcstalile
condominiale sito nel Comune 8an Pietro in Casale (BO), Via Sant’Alberto 37L’accesso é posto sulla
vetrina dell'immobile che si affaccia al porticatell’edificio.

L'immobile viene posto in vendita nello stato ditéae di diritto in cui si trova, a corpo e non &uma, con
le relative aderenze, accessioni e pertinenzegeusbmunioni, servitu attive e passive se ed in guan
legalmente esistenti, anche laddove risultantodstthto condominiale, e come posseduto, con i prapwli
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diritti di comproprieta sulle parti del fabbricatomuni per legge, titolo o destinazione, e cori tytatti e
condizioni risultanti dal titolo di provenienza clyei si intende integralmente richiamato, e dakaizia
estimativa effettuata dal perito stimatore, depdainel fascicolo della procedura, alla qualersiia per una
descrizione piu analitica della consistenza deltiobile sopra descritto.

ATTUALE IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Catasto Fabbricati del Comune di San Pietro in IEasa
- foglio 41, mappale 739 sub §2/IA SANT'ALBERTO n. 37, piano T-1, categoria C/dlasse 5, mq 100,
R.C.E. 1.993,52.
In confine con: beni comuni da piu lati (confindinati dal perito stimatore).

NORMATIVA URBANISTICA :
PERIZIA ESTIMATIVA DATATA 27 OTTOBRE 2022
Come attestato dal perito stimatore Geom. Guarinmhi per I'immobile oggetto di trasferimento, fate
parte di un complesso edilizio condominiale den@un‘’L’ANGOLO” a prevalente destinazione d'uso
residenziale edificato tra il 2002 e il 2006, agfii del Comune di San Pietro in Casale (BO) randt
rilasciati i seguenti titoli abilitativi:
- Permesso di Costruire Pr. 6318/03 del 20/05/Z808t. Interno 62/02);
- D.ILA. Pr. 17648/04 del 16/11/2004 in variante paecedente Permesso di Costruire Pr. 6318/03 del
20/05/2003;
- D.ILA. Pr. 19820/05 del 20/12/2005 in variante paecedente Permesso di Costruire Pr. 6318/03 del
20/05/2003;
- Certificato di Conformita Edilizia e Agibilita ptica n. 5603/126/2006 del 03/03/2006;
- D.ILA. Pr. 13209/08 del 09/12/2008 relativa ahZionamento in due unitd immobiliari, con alcune
modifiche interne, di porzione di edificio resida@aie/commerciale cosi censito al Catasto: F. 41;780;
Sub. 63;
- D.ILA. Pr. 1286/09 del 03/02/2009 in varianteaatecedente D.I.A. Pr. 13209/08 del 09/12/2008;
- Certificato di Conformita Edilizia e Agibilita PN. 1990/09 del 18/02/2009.
- D.ILA. Pr. 14686/09 del 17/12/2009 e pratica aiglante I'apertura di una attivita ad uso BAR R83/10
del 02/02/2010;
- Certificato di Conformita Edilizia e Agibilita PN. 1693/10 del 15/02/2010.
Lo stesso perito stimatore precisa quanto sefid@: confronto fra quanto assentito e quanto reabm
sono state accertate alcune difformita interne tigaa:
1) diversa dislocazione degli infissi velux sull@pertura rispetto a quanto rappresentato negli elati
grafici di progetto;
2) realizzazione di pareti di separazione per ceeana zona cucina.
In riferimento ai velux si precisa che tra le pcite esaminate nel corso dell'accesso agli atti podaifficio
tecnico del Comune era presente un documento toferitale circostanza che pare aver “sanato” detta
difformita, pur senza un elaborato grafico che ndi¢asse la loro precisa collocazione.
In relazione a quanto sopra si consiglia, comungtieprocedere con ulteriori indagini per accertarne
I'effettiva regolarizzazione. Nel caso in cui veeionstatato che I'attuale posizione dei velux astata
regolarizzata occorre predisporre una pratica ezl a tale scopo.
In merito alla realizzazione delle pareti divisoper creare una zona cucina occorre verificare ssgibile
predisporre una pratica edilizia in sanatoria. Suglaborati grafici della sanatoria, eventualmenpgssono
anche essere inserite le posizioni corrette daixel
Non é attualmente possibile quantificarne con miecie i costi.
E inoltre stata rilevata una difformita nella fi@ia del terrazzo in falda e una copertura dellosste
sorretta da un pergolato metallico di cui non étstérovato alcun riferimento progettuald. tutto da
regolarizzare a cura e spese dell'aggiudicatatio
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PRIMO AGGIORNAMENTO ALLA PERIZIA ESTIMATIVA DATATO 14 GIUGNO 2024

In data 14 giugno 2024, a seguito delle disposiziehGiudice dell’Esecuzione del 10 giugno 2024eirito
stimatore Geom. Guarino Limoni ha eseguito un dhyogo presso I'immobile in oggetto, rilevando gt@an
segue:

1) “E stata constatata la rimozione, al piano terrallelgareti abusive in cartongesso che separavano
I'area di lavorazione cibi (cucina) dall'area di saministrazione. Pertanto il piano terra €& statorigtinato
allo stato ante abuso. Per la separazione delleahee sono stati collocati pannelli paravento riroiv.

2) E stata constatata la presenza di aloni sulle trael soffitto inclinato conseguenti ad infiltrazion
meteoriche provenienti dalla copertura e dai luaainPer risolvere il problema & probabile che sildbano
eseguire opere di manutenzione da lattoniere siamanto di copertura in lamiera che sulle lattoreedei
lucernari.

3) Il telaio esterno di separazione tra alcune vetrirante-strada richiede opere di manutenzione.

4) Rimangono inalterati le indicazioni e i consiglpartati in perizia relativamente alla posizione deilux
sulla copertura, alla fioriera e al pergolato mdtab del terrazzo in falda

SECONDO AGGIORNAMENTO ALLA PERIZIA ESTIMATIVA DATATO 4 OTTOBRE 2024

In data 4 ottobre 2024, a seguito delle disposiziteh Giudice dell’Esecuzione del 30 settembre 204
perito stimatore Geom. Guarino Limoni ha esegurtcsopralluogo presso I'immobile in oggetto, riledan
guanto segue:

1) Sono state consegnate le chiavi al Custode Giuiliziavv. De Ruggiero immettendola nel possesso
dell'immobile;

2) E stato eseguito un rilievo fotografico e si & atate che I'immobile & stato liberato dagli arredél
conduttore ad eccezione di sei mensole.

3) Sono stati rimossi anche i terminali interni detijpianto di climatizzazione (split) e le unita ester

4) Dell'impianto di climatizzazione sono rimasti i @wtti in rame di collegamento;

5) Sono stati rimossi tutti i punti luce;

6) E stato rimosso il depuratore/addolcitore dell’aegu

7) A causa delle rimozioni di cui sopra sono presemtialcuni punti di pareti e colonna, distacchi di
tinteggiatura, distacchi di porzioni di intonaco ferature per la rimozione dei tasselli dell’arred&i
conferma e si riporta quanto gia evidenziato e atoralla Prima integrazione di perizia:

8) E stata constatata la rimozione, al piano terrall@@areti abusive in cartongesso. Pertanto il maerra
e stato ripristinato allo stato ante abuso.

9) E stata constatata la presenza di aloni sulle trael soffitto inclinato conseguenti ad infiltrazion
meteoriche provenienti dalla copertura e dai lu@inPer risolvere il problema é probabile che silbdbano
eseguire opere di manutenzione da lattoniere sian&nto di copertura in lamiera che sulle lattoreedei
lucernari.

10) Il telaio esterno di separazione tra alcune vetrironte-strada richiede opere di manutenzione.

11) Rimangono inalterati le indicazioni e i consiglpdrtati in perizia relativamente alla posizione deiux
sulla copertura, alla fioriera e al pergolato mdiab del terrazzo in falda

Sara onere e cura dell'aggiudicatario dopo I'emissne del decreto di trasferimento provvedere alla
regolarizzazione urbanistica delle possibili ed eveuali difformita .

CERTIFICAZIONE ENERGETICA :
L'immobile e dotato dell’Attestato di Prestazionadtgetica di cui al D.Lgs. n. 192/2005 come damditi
modificato dal D.L. n. 145 del 23 dicembre 2013.(4r commi 7 et 8), dal quale risulta che l'immiebi
oggetto della presente procedura rientra nellas€l&sergetica di tipaC”.
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CONFORMITA' DEGLI IMPIANTI

L’immobile viene venduto senza garanzia di confeéndegli impianti, con onere e spese di adeguangnto
carico dell'aggiudicatario. In particolare, comg@rssamente evidenziato dal perito stimatdert & stato
possibile reperire la certificazione di conformidatutti gli impianti, pertanto I'aggiudicatario asensi del
D.M. 22.01.2008 n. 37 dichiara di rinunciare irresabilmente alla garanzia di conformita degli impiiae

di farsi interamente carico degli oneri e delle spali adeguamento degli stessi alla normativa vigém
materia di sicurezza sollevando ai sensi dell’d490 del codice civile gli organi della procedurseeutiva
da ogni responsabilita al riguardo

SITUAZIONE OCCUPAZIONALE :
Nella relazione del custode Avv. Maria De Ruggieradepositata agli atti della procedura in data 23
ottobre 2024 é stato espressamente evidenziato quanto segaesctivente si riporta integralmente a
guanto relazionato dal CTU Geom. Limoni Guarinoggente anch’essa al momento della consegna
dellimmobile da parte del conduttore. Fa presede nel proprio ruolo le sono state consegnatehiad
ed e stata immessa nel possesso dell'immobilepssito a procedura
Maggiori informazioni riguardo allo stato occupamde verranno fornite solo ed esclusivamentedsiode
delegato Avv. MARIA DE RUGGIERO, tel. 051/380558.

Bologna li 3 marzo 2025.

Il NOTAIO DELEGATO
Dott. Marco Orlandoni
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