TRIBUNALE ORDINARIO DI TIVOLI
G.E. DoTtT. FRANCESCO LUPIA
PROCEDURA ESECUTIVA N. 363/2021 R.G.E.I.
CUSTODE GIUDIZIARIO 1.V.G. DI ROMA s.r.l. Istituto Vendite Giudiziarie,
Tel. 06/89569801 PEC: ivgroma@associazioneivg.legalmail.it MAIL: pvp@visiteivgroma.it

AWVISO DI VENDITA DI BENI IMMOBILI
| ESPERIMENTO

L’Avv. Barbara Saraceni, nominato Professionista Delegato (referente della procedura) dal
Tribunale con ordinanza in data 22/07/2026

AWISA CHE

presso la Casa delle Aste sita in Tivoli, Via Antonio del Re n. 16, con il Gestore della vendita
Aste Giudiziarie Inlinea S.p.a. e tramite il suo portale www.astetelematiche.it il giorno 18
gennaio 2027, alle ore 11.00, avra inizio con I’esame delle offerte telematiche la procedura di

VENDITA SENZA INCANTO
CON MODALITA' TELEMATICA ASINCRONA

dei seguenti beni

LOTTO 1

Bene n. 1: Quota paria 1/1 del diritto di proprieta su Appartamento ubicato a Riano (RM) — Via Monte di
Mezzo 3/a, cap 00060, piano S1 .int. 2. L’unita immobiliare in oggetto ¢ ubicata al piano seminterrato
(S1) di una palazzina di tre piani, e risulta raggiungibile dalla pubblica via tramite la rampa carrabile
posta al civico n. 3 di Via Monte di Mezzo e tramite un vano scala comune situato al medesimo livello
seminterrato, dal quale si accede direttamente all’ingresso dell’abitazione.

Composto da 4 vani, per complessivi mq. 67,50 (superficie convenzionale).

Identificato al Catasto Fabbricati del Comune di Riano al foglio n. 1 part. 537 sub 2.

Confina con rampa di accesso carrabile, corte esterna, unita immobiliare sub 3, salvo altri.

Bene n. 2: Quota pari a 1/1 del diritto di proprieta su Autorimessa ubicata a Riano (RM) — Via Monte di
Mezzo 3/a, cap 00060, piano S1 . L’unita immobiliare in oggetto € ubicata al piano seminterrato (S1) di
una palazzina di tre piani, e risulta raggiungibile dalla pubblica via tramite la rampa carrabile posta al
civico n. 3 di Via Monte di Mezzo e tramite un vano scala comune situato al medesimo livello
seminterrato.

Per complessivi mq. 45,00 (superficie convenzionale).

Identificato al Catasto Fabbricati del Comune di Riano al foglio n. 1 part. 537 sub 3.

Confina con rampa di accesso carrabile, corte esterna, unita immobiliare sub 2, salvo altri.

La destinazione d’uso catastale originaria ad autorimessa non ¢ piu attuale, in quanto nell’immobile sono
stati ricavati dei vani abitativi e una cantina, di fatto utilizzati come pertinenza e ampliamento
dell’abitazione principale (sub 2).
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Gli immobili non risultano realizzati in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata
e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario
debitore.

Costruiti in assenza di licenza edilizia. La perizia dichiara che il titolo originario che legittima la
consistenza iniziale del corpo di fabbrica e costituito dal permesso di costruire in sanatoria n. 708,
rilasciato dal Comune di Riano in data 18/09/2008. Tale provvedimento e stato emesso a definizione
favorevole dell’istanza di condono edilizio presentata aisensidella 1. n. 47/1985 da parte esecutata in data
03/04/1986, contrassegnata dal protocollo n. 2941. Il rilascio di tale concessione in sanatoria ha sanato
I’originale edificazione spontanea dello stabile, regolarizzandone la sagoma e i volumi primari. In epoca
successiva si registra il tentativo di modificare I’assetto distributivo interno del fabbricato tramite una
richiesta di permesso di costruire per il frazionamento di unita abitativa in due distinte unita destinate a
civile abitazione. L’istanza presentata da parte esecutata in data 09/04/2013 (prot. n. 3960) ai sensi della
deliberazione di Consiglio comunale n. 126 del 12/04/2006, riguardava nello specifico la divisione
dell’unita originariamente identificata al foglio 1 part. 537 sub 1. Tuttavia tale iter progettuale non e mai
giunto a compimento, essendosi formalmente interrotto a seguito della nota di rinuncia e annullamento
della pratica depositata congiuntamente da parte esecutata in data 22/05/2018, acquisita al protocollo
comunale n. 6482. A seguito dell’annullamento della citata pratica, la proprieta ha inteso regolarizzare le
opere interne di divisione mediante una CILA ai sensi della I. n. 73/2010, art. 2 co. 2 lett. A), volta a
legittimare interventi di manutenzione straordinaria. La pratica, depositata in data 26/06/2018 prot. n.
8224, aveva per oggetto I’esecuzione delle opere materiali di frazionamento di unita immobiliare in due
distinte unita per civile abitazione, determinando la configurazione degli spazi interni che ha poi originato
la successiva variazione dei subalterni. 11 perito evidenzia che, sebbene le opere interne di frazionamento
siano state supportate dalla CILA del 2018 e la sagoma originaria risulti coperta dal condono del 2008,
tali titoli non legittimano in alcun modo i volumi abusivi esterni in ampliamento fuori sagoma riscontrati
al piano seminterrato e piano terra. tali espansioni volumetriche, essendo state realizzate in assenza di
specifici titoli abilitativi, dovranno essere oggetto di autonoma valutazione di sanabilita o di computo per
la rimessa in pristino.

La perizia non attesta I’esistenza del Certificato di agibilitd. La planimetria catastale depositata agli atti
non risulta conforme allo stato di fatto rilevato in sede di sopralluogo. L’abitazione (sub 2) non si
presenta piu divisa dall’autorimessa (sub 3), ma costituisce un unico corpo € un’unica superficie abitativa.
Alcuni spazi interni originariamente appartenenti al sub 3 (autorimessa) sono stati materialmente integrati
e trasformati in vani residenziali, divenendo parte integrante e indistinguibile dalla superficie
dell’appartamento (sub 2).

L’intero compendio pignorato (Foglio 1 part. 537) ¢ composto da tre distinte unita immobiliari: sub. 501 ¢
502 (provenienti dal soppresso sub 1), sub 2, sub 3. Tali immobili insistono sulla superficie di sedime
catastalmente individuata dalle particelle terreni n. 540 e n. 541 del Comune di Riano, non oggetto di
pignoramento. Sotto il profilo morfologico I’area presenta un marcato andamento collinare e il lotto
risulta compreso tra due differenti viabilita poste a quote altimetriche distinte.

L’area in cui ricade il compendio pignorato ¢ inserita in un contesto prevalentemente residenziale,
caratterizzato da edificazione sia estensiva (villini monofamiliari e bifamiliari) sia di media densita, tipica
delle zone di prima espansione del comune di Riano. L’andamento collinare del tessuto urbano garantisce
agli immobili una buona esposizione e panoramicita.

Viabilita e collegamenti: I’arteria secondaria stradale Via Monte di Mezzo si collega agevolmente con la
viabilita principale del territorio comunale e con la Via Flaminia, garantendo il collegamento verso Roma
e i centri limitrofi. 11 centro urbano di Riano e i principali nodi di scambio (es. stazione ferroviaria della
linea Roma — Civita Castellana - Viterbo) risultano raggiungibili in pochi minuti di percorrenza veicolare.
La perizia attesta che I’'unita residenziale posta al piano seminterrato, di cui al sub 2,mostra un carente e
mediocre stato manutentivo, legato alla vetusta delle finiture, a problematiche intrinseche alla tipologia
costruttiva ipogea ¢ a interventi edilizi incongrui. All’interno dei vani si riscontra la presenza diffusa di
fenomeni di umidita e punti di condensa.

In sede di rilievo geometrico si € riscontrata la presenza di volumi abusivi realizzati in ampliamento fuori
sagoma rispetto al progetto originario, nonché la totale fusione materiale con il limitrofo locale garage
(sub 3), le cui porzioni interne sono state trasformate abusivamente in vani abitativi. Entrambe le porzioni
immobiliari (abitazione sub 2 e ex autorimessa sub 3) condividono allo stato attuale le medesime modalita
di transito e accesso, che avvengono attraverso la corte esterna comune (insistente sulle particelle n. 540 e



541), non oggetto di pignoramento. L’appartamento sub 2 risulta indivisibile rispetto al confinante sub 3
(ex autorimessa), con il quale forma un unico corpo.

La perizia attesta che nell’atto di provenienza del bene — compravendita notaio Franco Formica di Roma
23/11/2002 (RG 52041 / RP 36717) — le parti contraenti hanno espressamente pattuito e inserito nel
quadro D della nota I’esclusione del fabbricato urbano dalla vendita del terreno. In forza di tale
pattuizione i venditori hanno formalmente riconosciuto la proprieta esclusiva dell’intero manufatto in
capo all’acquirente (odierna parte esecutata), avendo quest’ultimo edificato la palazzina (della quale fa
parte 'immobile pignorato) “a tutte sue cure e spese”. Tale patto ha legittimamente derogato all’ordinario
principio di accessione stabilito dall’art. 934 c.c. La titolarita autonoma delle unita urbane rispetto ai
terreni circostanti € pienamente opponibile ai terzi e alla procedura esecutiva, in forza della
regolarizzazione della continuita delle trascrizioni eseguita dal creditore procedente in data 19/05/2023
(RG 28079/RP 19652).

L’esame dei mappali, come rileva la perizia, evidenzia una criticita strutturale in merito alle corti esterne.
I terreni su cui insistono le corti e gli accessi di fatto alle unita pignorate (foglio 1 part. 540 e 541) non
sono compresi nel compendio pignorato. Nello specifico la particella 540 (terreno di sedime e corte)
risulta intestata a parte esecutata, ma non staggita; mentre la particella 541, non pignorata, su cui insiste la
rampa di accesso principale e il vano scala che serve il compendio, risulta di proprieta di un soggetto
terzo deceduto, estraneo alla procedura.

Costituzione di servitu coattiva di passaggio (decreto del GE del 07/02/2026): la perizia da atto che lo
stato di interclusione dell’immobile non osta alla sua commerciabilita giuridica. Il bene viene posto in
vendita alle seguenti condizioni speciali disposte dal GE ai sensi degli artt. 1051 c.c. e ss.
Individuazione dell’area di servitu: I'accesso all’immobile sara garantito mediante la costituzione (in via
stragiudiziale o giudiziale a cura dell’aggiudicatario) di una servitu coattiva di passaggio gravante sulle
aree terze necessarie a raggiungere la pubblica via. Il costo stimato per I’indennita di costituzione della
suddetta servitu coattiva, quantificato dall’Esperto, ¢ stato detratto dal valore di stima del bene.

La perizia certifica che i beni pignorati non risultano gravati da censi, livelli, usi civici o vincoli
espropriativi di natura urbanistica. Per quanto riguarda i terreni non staggiti, di cui alle particelle 540 e
541 del foglio 1, vengono riportati gli atti di affrancazione, che confermano la piena e libera proprieta dei
sedimi stradali e pertinenziali di fatto utilizzati dall’edificio, escludendo la sussistenza di diritti di
godimento collettivo o canoni enfiteutici storici su di essi.

Formalita pregiudizievoli: il duplo dell’atto di pignoramento riporta I’esistenza di pignoramenti
antecedenti. Quello di cui alla formalita n. RP 35901/RG 68927 del 02/11/2009, dalla visura ipocatastale
si evince che, tramite Annotazione n. 6727 del 03/06/2010, é stato cancellato. Per quello di cui alla
formalita n. RP 25871/RG 37718 del 03/08/2016, vi & il provvedimento di inefficacia del pignoramento e
la conseguente estinzione della procedura esecutiva n. 343/2016, emesso dal Tribunale di Tivoli, GE
dott.ssa Piccolomini, in data 06/09/2017. Dovra essere cancellato dall’aggiudicatario proponendo istanza
nella relativa procedura.

Per quanto concerne il pignoramento di cui alla formalita n. RP 27789/RG 44434 del 04/08/2011,
pubblico ufficiale Tribunale di Roma, Pignoramento in rinnovazione ex artt. 2368 bis e ter di quello
trascritto il 05/09/1991 ai n. 39123/25375, il Tribunale di Roma ha prodotto un documento dal quale si
evince che non risultano procedure a carico degli esecutati.

Non sono presenti vincoli o oneri condominiali. L’edificio non € configurato come condominio formale.
Tutti gli spazi di transito e distacco si sviluppano sulle particelle terreni 540 e 541, estranee al
pignoramento.

Stato di occupazione: occupato da parte esecutata che vi abita unitamente alla propria famiglia (non potra
emettersi I’ordine di liberazione prima del decreto di trasferimento).

Il tutto come meglio descritto nell’elaborato peritale depositato in atti.

al valore d’asta di Euro 63.288,00 ( sessantatre miladue ce ntottantotto/00)
offerta minima Euro 47.466,00 ( quarantasette milaquattroce ntosessantasei/00)

In caso di gara ex art. 573 cpc eventuali offerte in aumento non potranno essere inferiori a:
Euro 5.000,00 ( cinquemila/00)

LOTTO 2



Quota pari a 1/1 del diritto di proprieta su Appartamento ubicato a Riano (RM) — Via Monte di Mezzo
3/a, cap 00060, piano T int. 1. L’unita immobiliare in oggetto ¢ ubicata al piano terra (T) di una palazzina
di tre piani, e risulta raggiungibile dalla pubblica via tramite un ingresso indipendente posta al civico n. 3
di Via Monte di Mezzo; I'ingresso tramite un cancello carrabile ed un cancelletto pedonale adduce a un
giardino esclusivo (ricadente nelle particelle catastali 540 e 541 non oggetto di pignoramento) che offre
I’ingresso direttamente all’abitazione. L’appartamento risulta delimitato da quattro affacci liberi.
Composto da 6 vani, con portico esterno, per complessivi mg. 117,02 (superficie convenzionale).
Identificato al Catasto Fabbricati del Comune di Riano al foglio n. 1 part. 537 sub 501.

Confina con giardino di pertinenza, corte esterna a giardino esclusivo sub 2 e sub 3, salvo altri.
L’immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario
debitore.

Costruito in assenza di licenza edilizia. La perizia dichiara che il titolo originario che legittima la
consistenza iniziale del corpo di fabbrica e costituito dal permesso di costruire in sanatoria n. 708,
rilasciato dal Comune di Riano in data 18/09/2008. Tale provvedimento e stato emesso a definizione
favorevole dell’istanza di condono edilizio presentata aisensidella 1. n. 47/1985da parte esecutata in data
03/04/1986, contrassegnata dal protocollo n. 2941. Il rilascio di tale concessione in sanatoria ha sanato
I’originale edificazione spontanea dello stabile, regolarizzandone la sagoma e 1 volumi primari. In epoca
successiva si registra il tentativo di modificare I’assetto distributivo interno del fabbricato tramite una
richiesta di permesso di costruire per il frazionamento di unita abitativa in due distinte unita destinate a
civile abitazione. L’istanza presentata da parte esecutata in data 09/04/2013 (prot. n. 3960) ai sensi della
deliberazione di Consiglio comunale n. 126 del 12/04/2006, riguardava nello specifico la divisione
dell’unita originariamente identificata al foglio 1 part. 537 sub 1. Tuttavia tale iter progettuale non ¢ mai
giunto a compimento, essendosi formalmente interrotto a seguito della nota di rinuncia e annullamento
della pratica depositata congiuntamente da parte esecutata in data 22/05/2018, acquisita al protocollo
comunale n. 6482. A seguito dell’annullamento della citata pratica, la proprieta ha inteso regolarizzare le
opere interne di divisione mediante una CILA ai sensi della I. n. 73/2010, art. 2 co. 2 lett. A), volta a
legittimare interventi di manutenzione straordinaria. La pratica, depositata in data 26/06/2018 prot. n.
8224, aveva per oggetto I’esecuzione delle opere materiali di frazionamento di unita immobiliare in due
distinte unita per civile abitazione, determinando la configurazione degli spazi interni che ha poi originato
la successiva variazione dei subalterni. 11 perito evidenzia che, sebbene le opere interne di frazionamento
siano state supportate dalla CILA del 2018 e la sagoma originaria risulti coperta dal condono del 2008,
tali titoli non legittimano in alcun modo i volumi abusivi esterni in ampliamento fuori sagoma riscontrati
al piano seminterrato e piano terra. tali espansioni volumetriche, essendo state realizzate in assenza di
specifici titoli abilitativi, dovranno essere oggetto di autonoma valutazione di sanabilita o di computo per
la rimessa in pristino.

La perizia non attesta I’esistenza del Certificato di agibilita.

Il perito attesta che I'immobile di cui al sub 501 riscontra una condizione di comoda divisibilita rispetto
alle restanti unita abitative che compongono la palazzina. Dal punto di vista strutturale e abitativo
I’appartamento risulta completamente autonomo e nettamente separato rispetto al blocco costituito dal
sub 2 e dal sub 3 collocati al piano seminterrato, nonché rispetto al sub 502, dislocato tra il piano primo e
il piano secondo mansardato. Tale indipendenza fisica e funzionale é garantita dalla netta separazione dei
rispettivi sistemi di accesso esterni. Mentre I’appartamento al piano terra sub 501 fruisce di un ingresso
autonomo che si sviluppa attraverso la porzione di giardino esclusivo posta alla quota stradale, le restanti
unita immobiliari dello stabile (sub 1, 2 e 502) attingono la loro viabilita e i loro ingressi sfruttando
unicamente la rampa carrabile e pedonale esterna che si sviluppa lungo il confine, utilizzando un vano
scala comune che conduce ai piani superiori.

Non sussiste corrispondenza catastale. L’esame della documentazione tecnica e delle risultanze di
archivio ha permesso di ricostruire una radicale mutazione della consistenza grafica e dell’identificazione
del bene staggito avvenuta in epoca antecedente al pignoramento. In origine I'intero compendio
immobiliare era identificato unitariamente al foglio 1, part. 537, sub 1, che comprendeva un’unica vasta
unita abitativa articolata su piu livelli: piano terra, primo e piano secondo mansardato. In data 03/06/2019
e stata presentata una variazione catastale per divisione e il sub 1 ¢ stato definitivamente soppresso e sono
stati generati due nuovi identificativi: sub 501 che identifica I’appartamento indipendente al piano terra;
sub 502 che identifica I’appartamento al piano primo, avente la mansarda del piano secondo come
pertinenza. Il perito ha rilevato difformita in corrispondenza del confine nord-ovest per la realizzazione di



un piccolo manufatto in ampliamento, destinato a locale di servizio (bagno) ad uso esclusivo della camera
da letto. In caso di vendita, I’aggiudicatario dovra farsi carico degli oneri di sanatoria o di rimessa in
pristino, i cui costi sono stati decurtati dal valore di stima

L’intero compendio pignorato (Foglio 1 part. 537) ¢ composto da tre distinte unita immobiliari: sub. 501 e
502 (provenienti dal soppresso sub 1), sub 2, sub 3. Tali immobili insistono sulla superficie di sedime
catastalmente individuata dalle particelle terreni n. 540 e n. 541 del Comune di Riano, non oggetto di
pignoramento. Sotto il profilo morfologico I’area presenta un marcato andamento collinare e il lotto
risulta compreso tra due differenti viabilita poste a quote altimetriche distinte.

L’area in cui ricade il compendio pignorato ¢ inserita in un contesto prevalentemente residenziale,
caratterizzato da edificazione sia estensiva (villini monofamiliari e bifamiliari) sia di media densita, tipica
delle zone di prima espansione del comune di Riano. L’andamento collinare del tessuto urbano garantisce
agli immobili una buona esposizione e panoramicita.

Viabilita e collegamenti: I’arteria secondaria stradale Via Monte di Mezzo si collega agevolmente con la
viabilita principale del territorio comunale e con la Via Flaminia, garantendo il collegamento verso Roma
e i centri limitrofi. 1l centro urbano di Riano e i principali nodi di scambio (es. stazione ferroviaria della
linea Roma — Civita Castellana - Viterbo) risultano raggiungibili in pochi minuti di percorrenza veicolare.
La perizia attesta che I'unita residenziale posta al piano terra, dicui al sub 501, mostra un sufficiente stato
manutentivo, essendo stata oggetto in tempi recenti di parziali interventi di ammodernamento.

La perizia attesta che nell’atto di provenienza del bene — compravendita notaio Franco Formica di Roma
23/11/2002 (RG 52041 / RP 36717) — le parti contraenti hanno espressamente pattuito e inserito nel
quadro D della nota I’esclusione del fabbricato urbano dalla vendita del terreno. In forza di tale
pattuizione i venditori hanno formalmente riconosciuto la proprieta esclusiva dell’intero manufatto in
capo all’acquirente (odierna parte esecutata), avendo quest’ultimo edificato la palazzina (della quale fa
parte I'immobile pignorato) “a tutte sue cure e spese”. Tale patto ha legittimamente derogato all’ordinario
principio di accessione stabilito dall’art. 934 c.c. La titolarita autonoma delle unita urbane rispetto ai
terreni circostanti € pienamente opponibile ai terzi e alla procedura esecutiva, in forza della
regolarizzazione della continuita delle trascrizioni eseguita dal creditore procedente in data 19/05/2023
(RG 28079/RP 19652).

L’esame dei mappali, come rileva la perizia, evidenzia una criticita strutturale in merito alle corti esterne.
I terreni su cui insistono le corti e gli accessi di fatto alle unita pignorate (foglio 1 part. 540 e 541) non
sono compresi nel compendio pignorato. Nello specifico la particella 540 (terreno di sedime e corte)
risulta intestata a parte esecutata, ma non staggita; mentre la particella 541, non pignorata, su cui insiste la
rampa di accesso principale e il vano scala che serve il compendio, risulta di proprieta di un soggetto
terzo deceduto, estraneo alla procedura.

Costituzione di servitu coattiva di passaggio (decreto del GE del 07/02/2026): la perizia da atto che lo
stato di interclusione dell’immobile non osta alla sua commerciabilita giuridica. 11 bene viene posto in
vendita alle seguenti condizioni speciali disposte dal GE ai sensi degli artt. 1051 c.c. e ss.
Individuazione dell’area di servitu: I’accesso all’immobile sara garantito mediante la costituzione (in via
stragiudiziale o giudiziale a cura dell’aggiudicatario) di una servitu coattiva di passaggio gravante sulle
aree terze necessarie a raggiungere la pubblica via. Il costo stimato per I’indennita di costituzione della
suddetta servitu coattiva, quantificato dall’Esperto, ¢ stato detratto dal valore di stima del bene.

La perizia certifica che i beni pignorati non risultano gravati da censi, livelli, usi civici o vincoli
espropriativi di natura urbanistica. Per quanto riguarda i terreni non staggiti, di cui alle particelle 540 e
541 del foglio 1, vengono riportati gli atti di affrancazione, che confermano la piena e libera proprieta dei
sedimi stradali e pertinenziali di fatto utilizzati dall’edificio, escludendo la sussistenza di diritti di
godimento collettivo o canoni enfiteutici storici su di essi.

Formalita pregiudizievoli: il duplo dell’atto di pignoramento riporta I’esistenza di pignoramenti
antecedenti. Quello di cui alla formalita n. RP 35901/RG 68927 del 02/11/2009, dalla visura ipocatastale
si evince che, tramite Annotazione n. 6727 del 03/06/2010, é stato cancellato. Per quello di cui alla
formalita n. RP 25871/RG 37718 del 03/08/2016, vi é il provvedimento di inefficacia del pignoramento e
la conseguente estinzione della procedura esecutiva n. 343/2016, emesso dal Tribunale di Tivoli, GE
dott.ssa Piccolomini, in data 06/09/2017. Dovra essere cancellato dall’aggiudicatario proponendo istanza
nella relativa procedura.

Per quanto concerne il pignoramento di cui alla formalita n. RP 27789/RG 44434 del 04/08/2011,
pubblico ufficiale Tribunale di Roma, Pignoramento in rinnovazione ex artt. 2368 bis e ter di quello



trascritto il 05/09/1991 ai n. 39123/25375, il Tribunale di Roma ha prodotto un documento dal quale si
evince che non risultano procedure a carico degli esecutati.

Non sono presenti vincoli o oneri condominiali. L’edificio non ¢ configurato come condominio formale.
Tutti gli spazi di transito e distacco si sviluppano sulle particelle terreni 540 e 541, estranee al
pignoramento.

Stato di occupazione: occupato da terzi senza titolo opponibile (in corso di liberazione).

Il tutto come meglio descritto nell’elaborato peritale depositato in atti.

al valore d’asta di Euro 102.365,60 ( centodue milatrecentosessantacinque/60)
offerta minima Euro 76.774,20 ( settantaseimilasette centosettantaquattro/20)

In caso di gara ex art. 573 cpc eventuali offerte in aumento non potranno essere inferiori a:
Euro 7.000,00 ( settemila/00)

LOTTO 3

Quota pari a 1/1 del diritto di proprieta su Appartamento ubicato a Riano (RM) — Via Monte di Mezzo
3/a, cap 00060, piani 1 e 2 int. 2. L’unita immobiliare in oggetto ¢ ubicata al piano primo e secondo di
una palazzina di tre piani, e risulta raggiungibile dalla pubblica via tramite la rampa carrabile posta al
civico n. 3 di Via Monte di Mezzo e tramite un vano scala di accesso. Il collegamento verticale e
I'accesso indipendente dal piano primo al piano secondo sono garantiti da una scala di proprieta
esclusiva, interamente ricompresa nella consistenza e nel perimetro del medesimo sub 502.

Composto da 7,5 vani, con mansarda di pertinenza posta al piano secondo, per complessivi mg. 150,00
(superficie convenzionale).

Identificato al Catasto Fabbricati del Comune di Riano al foglio n. 1 part. 537 sub 502.

Confina con affaccio su distacco verso corte comune, affaccio su distacco verso area scoperta di
pertinenza, salvo altri.

L’immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario
debitore.

Costruito in assenza di licenza edilizia. La perizia dichiara che il titolo originario che legittima la
consistenza iniziale del corpo di fabbrica é costituito dal permesso di costruire in sanatoria n. 708,
rilasciato dal Comune di Riano in data 18/09/2008. Tale provvedimento e stato emesso a definizione
favorevole dell’istanza di condono edilizio presentata aisensidella 1. n. 47/1985da parte esecutata in data
03/04/1986, contrassegnata dal protocollo n. 2941. Il rilascio di tale concessione in sanatoria ha sanato
I’originale edificazione spontanea dello stabile, regolarizzandone la sagoma e i volumi primari. In epoca
successiva si registra il tentativo di modificare 1’assetto distributivo interno del fabbricato tramite una
richiesta di permesso di costruire per il frazionamento di unita abitativa in due distinte unita destinate a
civile abitazione. L’istanza presentata da parte esecutata in data 09/04/2013 (prot. n. 3960) ai sensi della
deliberazione di Consiglio comunale n. 126 del 12/04/2006, riguardava nello specifico la divisione
dell’unita originariamente identificata al foglio 1 part. 537 sub 1. Tuttavia tale iter progettuale non ¢ mai
giunto a compimento, essendosi formalmente interrotto a seguito della nota di rinuncia e annullamento
della pratica depositata congiuntamente da parte esecutata in data 22/05/2018, acquisita al protocollo
comunale n. 6482. A seguito dell’annullamento della citata pratica, la proprieta ha inteso regolarizzare le
opere interne di divisione mediante una CILA ai sensi della I. n. 73/2010, art. 2 co. 2 lett. A), volta a
legittimare interventi di manutenzione straordinaria. La pratica, depositata in data 26/06/2018 prot. n.
8224, aveva per oggetto I’esecuzione delle opere materiali di frazionamento di unita immobiliare in due
distinte unita per civile abitazione, determinando la configurazione degli spazi interni che ha poi originato
la successiva variazione dei subalterni. Il perito evidenzia che, sebbene le opere interne di frazionamento
siano state supportate dalla CILA del 2018 e la sagoma originaria risulti coperta dal condono del 2008,
tali titoli non legittimano in alcun modo i volumi abusivi esterni in ampliamento fuori sagoma riscontrati
al piano seminterrato e piano terra. tali espansioni volumetriche, essendo state realizzate in assenza di
specifici titoli abilitativi, dovranno essere oggetto di autonoma valutazione di sanabilita o di computo per
la rimessa in pristino.

La perizia non attesta I’esistenza del Certificato di agibilita.



Il perito attesta che I'immobile di cui al sub 502 riscontra una condizione di comoda divisibilita rispetto
alle restanti unita abitative che compongono la palazzina, dislocate ai livelli inferiori. Dal punto di vista
strutturale e abitativo 1’appartamento risulta completamente autonomo ¢ nettamente separato rispetto al
blocco costituito dal sub 2 e dal sub 3 collocati al piano seminterrato, nonché rispetto al sub 501,
dislocato al piano terra. Tale indipendenza € preservata anche nella sua proiezione verticale. 1l cespite
condivide con le restanti porzioni dell’edificio le medesime modalita di transito attraverso la rampa che
insiste sulla particella 540, dalla quale si accede al vano scala servente il sub 502 e il piano S1. La perizia
attesta che il diritto di transito sino al vano scala per I’aggiudicatario (piano S1) rimarra disciplinato e
tutelato dalle disposizioni di legge in materia di condominio precostituito o, in subordine, dalle tutele di
accesso fissate dal GE nel provvedimento del 07/02/2026.

La perizia certifica che sussiste corrispondenza catastale. L’esame della documentazione tecnica e delle
risultanze di archivio ha permesso di ricostruire una radicale mutazione della consistenza grafica e
dell’identificazione del bene staggito avvenuta in epoca antecedente al pignoramento. In origine I’intero
compendio immobiliare era identificato unitariamente al foglio 1, part. 537, sub 1, che comprendeva
un’unica vasta unita abitativa articolata su piu livelli: piano terra, primo e piano secondo mansardato. In
data 03/06/2019 e stata presentata una variazione catastale per divisione e il sub 1 é stato definitivamente
soppresso e sono stati generati due nuovi identificativi: sub 501 che identifica 1’appartamento
indipendente al piano terra; sub 502 che identifica I’appartamento al piano primo, avente la mansarda del
piano secondo come pertinenza.

L’intero compendio pignorato (Foglio 1 part. 537) ¢ composto da tre distinte unita immobiliari: sub. 501 e
502 (provenienti dal soppresso sub 1), sub 2, sub 3. Tali immobili insistono sulla superficie di sedime
catastalmente individuata dalle particelle terreni n. 540 e n. 541 del Comune di Riano, non oggetto di
pignoramento. Sotto il profilo morfologico I’area presenta un marcato andamento collinare ¢ il lotto
risulta compreso tra due differenti viabilita poste a quote altimetriche distinte.

L’area in cui ricade il compendio pignorato ¢ inserita in un contesto prevalentemente residenziale,
caratterizzato da edificazione sia estensiva (villini monofamiliari e bifamiliari) sia di media densita, tipica
delle zone di prima espansione del comune di Riano. L’andamento collinare del tessuto urbano garantisce
agli immobili una buona esposizione e panoramicita.

Viabilita e collegamenti: I’arteria secondaria stradale Via Monte di Mezzo si collega agevolmente con la
viabilita principale del territorio comunale e con la Via Flaminia, garantendo il collegamento verso Roma
e i centri limitrofi. 11 centro urbano di Riano e i principali nodi di scambio (es. stazione ferroviaria della
linea Roma — Civita Castellana - Viterbo) risultano raggiungibili in pochi minuti di percorrenza veicolare.
La perizia attesta che I"unita residenziale posta al piano terra, dicui al sub 502, mostra un sufficiente stato
manutentivo, con picchi di forte mediocrita localizzati nel livello sottotetto.

La perizia attesta che nell’atto di provenienza del bene — compravendita notaio Franco Formica di Roma
23/11/2002 (RG 52041 / RP 36717) — le parti contraenti hanno espressamente pattuito e inserito nel
quadro D della nota I’esclusione del fabbricato urbano dalla vendita del terreno. In forza di tale
pattuizione i venditori hanno formalmente riconosciuto la proprieta esclusiva dell’intero manufatto in
capo all’acquirente (odierna parte esecutata), avendo quest’ultimo edificato la palazzina (della quale fa
parte I'immobile pignorato) “a tutte sue cure e spese”. Tale patto ha legittimamente derogato all’ordinario
principio di accessione stabilito dall’art. 934 c.c. La titolarita autonoma delle unita urbane rispetto ai
terreni circostanti € pienamente opponibile ai terzi e alla procedura esecutiva, in forza della
regolarizzazione della continuita delle trascrizioni eseguita dal creditore procedente in data 19/05/2023
(RG 28079/RP 19652).

L’esame dei mappali, come rileva la perizia, evidenzia una criticita strutturale in merito alle corti esterne.
I terreni su cui insistono le corti e gli accessi di fatto alle unita pignorate (foglio 1 part. 540 e 541) non
sono compresi nel compendio pignorato. Nello specifico la particella 540 (terreno di sedime e corte)
risulta intestata a parte esecutata, ma non staggita; mentre la particella 541, non pignorata, su cui insiste la
rampa di accesso principale e il vano scala che serve il compendio, risulta di proprieta di un soggetto
terzo deceduto, estraneo alla procedura.

Costituzione di servitu coattiva di passaggio (decreto del GE del 07/02/2026): la perizia da atto che lo
stato di interclusione dell’immobile non osta alla sua commerciabilita giuridica. Il bene viene posto in
vendita alle seguenti condizioni speciali disposte dal GE ai sensi degli artt. 1051 c.c. e ss.
Individuazione dell’area di serviti: 'accesso all’immobile sara garantito mediante la costituzione (in via
stragiudiziale o giudiziale a cura dell’aggiudicatario) di una servitu coattiva di passaggio gravante sulle



aree terze necessarie a raggiungere la pubblica via. Il costo stimato per I'indennita di costituzione della
suddetta servitu coattiva, quantificato dall’Esperto, ¢ stato detratto dal valore di stima del bene.

La perizia certifica che i beni pignorati non risultano gravati da censi, livelli, usi civici o vincoli
espropriativi di natura urbanistica. Per quanto riguarda i terreni non staggiti, di cui alle particelle 540 e
541 del foglio 1, vengono riportati gli atti di affrancazione, che confermano la piena e libera proprieta dei
sedimi stradali e pertinenziali di fatto utilizzati dall’edificio, escludendo la sussistenza di diritti di
godimento collettivo o canoni enfiteutici storici su di essi.

Formalita pregiudizievoli: il duplo dell’atto di pignoramento riporta I’esistenza di pignoramenti
antecedenti. Quello di cui alla formalita n. RP 35901/RG 68927 del 02/11/2009, dalla visura ipocatastale
si evince che, tramite Annotazione n. 6727 del 03/06/2010, é stato cancellato. Per quello di cui alla
formalita n. RP 25871/RG 37718 del 03/08/2016, vi ¢ il provvedimento di inefficacia del pignoramento e
la conseguente estinzione della procedura esecutiva n. 343/2016, emesso dal Tribunale di Tivoli, GE
dott.ssa Piccolomini, in data 06/09/2017. Dovra essere cancellato dall’aggiudicatario proponendo istanza
nella relativa procedura.

Per quanto concerne il pignoramento di cui alla formalita n. RP 27789/RG 44434 del 04/08/2011,
pubblico ufficiale Tribunale di Roma, Pignoramento in rinnovazione ex artt. 2368 bis e ter di quello
trascritto il 05/09/1991 ai n. 39123/25375, il Tribunale di Roma ha prodotto un documento dal quale si
evince che non risultano procedure a carico degli esecutati.

Non sono presenti vincoli o oneri condominiali. L’edificio non ¢ configurato come condominio formale.
Tutti gli spazi di transito e distacco si sviluppano sulle particelle terreni 540 e 541, estranee al
pignoramento.

Stato di occupazione: occupato da parte esecutata che vi abita unitamente alla propria famiglia (non potra
emettersi I’ordine di liberazione prima del decreto di trasferimento).

Il tutto come meglio descritto nell’elaborato peritale depositato in atti.

al valore d’asta di Euro 127.386,00 ( centoventisette milatrecentottantasei/00)
offerta minima Euro 95.539,50 ( novantacingue milacinque ce ntotre ntanove/50)

In caso di gara ex art. 573 cpc eventuali offerte in aumento non potranno essere inferiori a:
Euro 7.000,00 ( settemila/00)

DETERMINA
le seguenti modalita di presentazione delle offerte e di svolgimento della procedura di vendita.

[A]
DISCIPLINA DELLA VENDITA TELEMATICA

MODALITA DI PRESENTAZIONE DELL'OFFERTA:

e e offerte di acquisto dovranno essere depositate in via telematica entro le ore 23:59 del
giorno precedente quello fissato dal delegato per il loro esame, sottoscritte con firma
digitale dell’offerente o da avvocato (munito di procura notarile a formulare I'offerta e
partecipare alla gara) ed inviate a mezzo posta elettronica certificata dei medesimi soggetti
a pena di inammissibilita;

e ammessi a depositare le offerte telematiche tramite I’apposito modulo ministeriale, al quale
si accede dal portale del gestore, sono esclusivamente I’offerente o I’avvocato (munito di
procura notarile a formulare I'offerta e partecipare alla gara), onerati (salvo esenzione) del
pagamento del bollo in via telematica; offerte depositate da altri saranno dichiarate
inammissibili;

e le offerte andranno obbligatoriamente redatte e depositate con le modalita ed i contenuti




tutti previsti dagli artt. 12 e seguenti del Decreto del Ministro della Giustizia n. 32 del 26
febbraio 2015, che percio di seguito si riportano:

e in caso di offerta congiunta ex art.12, comma 3, d.m. n. 32 del 2015 gli offerenti alla stessa
deve essere allegata la procura rilasciata dagli altri offerenti al titolare della casella di posta
elettronica certificata per la vendita telematica. La procura é redatta nelle forme dell'atto
pubblico e puo essere allegata anche in copia per immagine

Art. 12
Modalita di presentazione dell'offerta e dei documenti allegati

L'offerta per la vendita telematica deve contenere:

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

b) l'ufficio giudiziario presso il quale pende la procedura;

c) l'anno e il numero di ruolo generale della procedura;

d) il numero o altro dato identificativo del lotto;

e) la descrizione del bene;

f) lindicazione del referente della procedura;

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) l'importo versato a titolo di cauzione;

) la data, l'orario e il numero di CRO del bonifico effettuato per il versamento della cauzione;

m) il codice IBAN del conto sul quale e stata addebitata la somma oggetto del bonifico di cui
alla lettera I);

n) l'indirizzo della casella di posta elettronica certificata di cui all’art.14,comma 4 ¢ 5, d.m. n. 32
del 2015. Non sono valide le offerte trasmesse in altra forma;

0) leventuale recapito di telefonia mobile ove ricevere le comunicazioni previste dal presente
regolamento.

2. Quando lofferente risiede fuori dal territorio dello Stato, e non risulti attribuito il codice
fiscale, si deve indicare il codice fiscale rilasciato dall’autorita fiscale del Paese di residenza o, in
mancanza, un analogo codice identificativo, quale ad esempio un codice di sicurezza sociale o un
codice identificativo. In ogni caso deve essere anteposto il codice del paese assegnante, in
conformita alle regole tecniche di cui allo standard 1SO 3166-1 alpha-2code dell'International
Organization for Standardization.

3. L'offerta per la vendita telematica e redatta e cifrata mediante un software realizzato dal
Ministero, in forma di documento informatico privo di elementi attivi e in conformita alle
specifiche tecniche di cui allarticolo 26 del presente decreto. Il software di cui al periodo
precedente € messo a disposizione degli interessati da parte del gestore della vendita telematica e
deve fornire in via automatica i dati di cui al comma 1, lettere b), c), d), ), f) e g), nonché' i
riferimenti dei gestori del servizio di posta elettronica certificata per la vendita telematica iscritti
a norma dell'articolo 13, comma 4.

4. L'offerta e trasmessa mediante la casella di posta elettronica certificata per la vendita
telematica. La trasmissione sostituisce la firma elettronica avanzata dell'offerta, sempre che
l'invio sia avvenuto richiedendo la ricevuta completa di avvenuta consegna di cui all'articolo 6,
comma 4 del decreto del Presidente della Repubblica, 11 febbraio 2005, n. 68 e che il gestore del
servizio di posta elettronica certificata attesti nel messaggio o in un suo allegato di aver rilasciato
le credenziali di accesso in conformita a quanto previsto dall'articolo 13, commi 2 e 3. Quando
l'offerta € formulata da piu persone alla stessa deve essere allegata la procura rilasciata dagli altri
offerenti al titolare della casella di posta elettronica certificata per la vendita telematica. La
procura € redatta nelle forme dellatto pubblico e pud essere allegata anche in copia per
immagine.

5. L'offerta, quando € sottoscritta con firma digitale, pud essere trasmessa a mezzo di casella di
posta elettronica certificata anche priva dei requisiti di cui all'articolo 2, comma 1, lettera n).



Si applica il comma 4, terzo periodo, e la procura é rilasciata a colui che ha sottoscritto l'offerta a
norma del presente comma.

6. | documenti sono allegati all'offerta in forma di documento informatico o di copia informatica,
anche per immagine, privi di elementi attivi | documenti allegati sono cifrati mediante |l
software di cui al comma 3. Le modalita di congiunzione mediante strumenti informatici
dellofferta con i documenti alla stessa allegati sono fissate dalle specifiche tecniche di cui
allarticolo 26.

Art. 13
Modalita di trasmissione dell'offerta

1. L'offerta e i documenti allegati sono inviati a un apposito indirizzo di posta elettronica
certificata del Ministero mediante la casella di posta elettronica certificata indicata a norma
dellarticolo 12, comma 1, lettera n).
2. Ciascun messaggio di posta elettronica certificata per la vendita telematica contiene, anche in
un allegato, l'attestazione del gestore della casella di posta elettronica certificata per la vendita
telematica di aver provveduto al rilascio delle credenziali previa identificazione del richiedente a
norma del presente regolamento.
3. Quando lidentificazione & eseguita per via telematica, la stessa pud aver luogo mediante la
trasmissione al gestore di cui al comma 1 di una copia informatica per immagine, anche non
sottoscritta con firma elettronica, di un documento analogico di identita del richiedente. La copia
per immagine é priva di elementi attivi ed ha i formati previsti dalle specifiche tecniche stabilite
a norma dell'articolo 26. Quando l'offerente non dispone di un documento di identita rilasciato da
uno dei Paesi dellUnione europea, la copia per immagine deve essere estratta dal passaporto.
4. 1l responsabile per i sistemi informativi automatizzati del Ministero verifica, su richiesta dei
gestori di cui al comma 1, che il procedimento previsto per il rilascio delle credenziali di accesso
sia conforme a quanto previsto dal presente articolo e li iscrive in un'apposita area pubblica del
portale dei servizi telematici del Ministero.
Art. 14
Deposito e trasmissione dell'offerta al gestore per la vendita telematica

1. L'offerta si intende depositata nel momento in cui viene generata la ricevuta completa di
avvenuta consegna da parte del gestore di posta elettronica certificata del ministero della
giustizia.

2. L'offerta pervenuta allindirizzo di posta elettronica certificata di cui all'articolo 13, comma 1,
e automaticamente decifrata non prima di centottanta e non oltre centoventi minuti antecedenti
l'orario fissato per l'inizio delle operazioni di vendita.

3. Il software di cui all'articolo 12, comma 3, elabora un ulteriore documento testuale, privo di
restrizioni per le operazioni di selezione e copia, in uno dei formati previsti dalle specifiche
tecniche dellarticolo 26. Il documento deve contenere i dati dellofferta, salvo quelli di cui
allarticolo 12, comma 1, lettere a), n) ed 0).

4. L'offerta e il documento di cui al comma 2 sono trasmessi ai gestori incaricati delle rispettive
vendite nel rispetto del termine di cui al comma 1.

Art. 15
Mancato funzionamento dei servizi informatici del dominio giustizia

1. 1l responsabile per i sistemi informativi automatizzati del ministero comunica preventivamente
ai gestori della vendita telematica i casi programmati di mancato funzionamento dei sistemi
informativi del dominio giustizia. | gestori ne danno notizia agli interessati mediante awviso
pubblicato sui propri siti internet e richiedono di pubblicare un analogo awvviso ai soggetti che
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gestiscono i siti internet ove € eseguita la pubblicita di cui allarticolo 490 del codice di
procedura civile. Nei casi di cui al presente comma le offerte sono formulate a mezzo telefax al
recapito dell'ufficio giudiziario presso il quale € iscritta la procedura, indicato negli avvisi di cui
al periodo precedente. Non prima del giorno precedente linizio delle operazioni di vendita il
gestore ritira le offerte formulate a norma del presente comma dall' ufficio giudiziario.

2. Nei casi di mancato funzionamento dei sistemi informativi del dominio giustizia non
programmati 0 non comunicati a norma del comma 1, l'offerta si intende depositata nel momento
in cui viene generata la ricevuta di accettazione da parte del gestore di posta elettronica
certificata del mittente. 1l gestore € tenuto a permettere la partecipazione alle operazioni di
vendita dell'offerente che documenta la tempestiva presentazione dell'offerta a norma del periodo
precedente.

L’indirizzo di posta elettronica certificata del Ministero cui inviare il file criptato contenente
I’offerta telematica e gli allegati ¢ il seguente: offertapvp.dgsia@giustiziacert.it.

CONTENUTO DELL'OFFERTA: lofferta deve quindi riassuntivamente contenere, anche ad
integrazione di quanto previsto dal citato Decreto, i dati seguenti con la precisazione che quanto
non previsto dal modello ministeriale dovra essere riportato in documento separato da allegare,
come tutti gli altri, all’offerta telematica:

a) il cognome, il nome, il luogo, la data di nascita, il codice fiscale o partita IVA, il
domicilio, lo stato civile, ed il recapito telefonico del soggetto cui andra intestato I'immobile
(non sara possibile intestare I'immobile a soggetto diverso da quello che sottoscrive I’offerta). Se
I'offerente ¢ coniugato in regime di comunione legale dei beni, dovranno essere indicati anche i
corrispondenti dati del coniuge. Se I'offerente ¢ minorenne, I'offerta dovra essere sottoscritta dai
genitori previa autorizzazione del giudice tutelare;

b) Quando lofferta ¢ formulata da piu persone alla stessa deve essere allegata la procura
rilasciata dagli altri offerenti al titolare della casella di posta elettronica certificata per la vendita
telematica. La procura e redatta nelle forme dell'atto pubblico e pud essere allegata anche in
copia per immagine. L'offerta, quando é sottoscritta con firma digitale, puo essere trasmessa a
mezzo di casella di posta elettronica certificata;

C) i dati identificativi del bene per il quale I'offerta ¢ proposta, anno e numero di ruolo
generale della procedura esecutiva del Tribunale di Tivoli;
d) I'indicazione del prezzo offerto che non potra essere, a pena di inefficacia dell’offerta,

inferiore di oltre un quarto al valore d’asta indicato nella presente ordinanza e quindi nell’avviso
di vendita;
e) il termine di pagamento del prezzo e degli oneri accessori che non potra comunque essere
superiore a centoventi (120) giorni dalla data di aggiudicazione, termine non soggetto a
sospensione feriale; I'importo versato a titolo di cauzione, con data orario ¢ numero di CRO del
relativo bonifico, nonché il codice IBAN del conto corrente sul quale la cauzione € stata
addebitata (tenendo presente che nel caso in cui nell’attestazione di avvenuto pagamento venga
indicato come codice identificativo della transazione il c.d. codice TRN (o codice similare)
composto da 30 caratteri alfanumerici, il CRO é normalmente identificato dalle 11 cifre presenti
a partire dal 6° fino al 16° carattere del TRN. Non dovranno comunque essere indicati caratteri
diversi da numeri o inseriti spazi, caratteri speciali o trattini);
f) I'espressa dichiarazione di aver preso visione della perizia di stima e degli allegati con
accettazione delle clausola di irresolubilita di cui ai punti precedenti, quest’ultima contenente
I'espressa rinunzia all’azione di evizione, anche nelle forme dell’opposizione ex art.617 cpc,
salvo 1l diritto al risarcimento dei danni nei confronti dell’esecutato;
9) I’ indirizzi previsto dall’att. 4 sopra citato e I’eventuale recapito di telefonia mobile ove
ricevere le prescritte comunicazioni, di pertimenza dell’offerente o del suo procuratore legale che
ha effettuato il deposito;
3. DOCUMENTI DA ALLEGARE ALL’OFFERTA: anche ad integrazione di quanto
previsto dal citato Decreto, tutti in forma di documento informatico o di copia informatica,
anche per immagine, privi di elementi attivi:

e Dbonifico attestante il versamento della cauzione (necessario, a tutela dell’offerente, per

permettere il tempestivo abbinamento con I’offerta decrittata), del documento di identita
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dell’offerente e del coniuge in comunione legale dei beni ; qualora I’offerente sia minore
di eta o incapace, copia del documento di identita e del codice fiscale anche del soggetto
che agisce in suo nome e della relativa autorizzazione; qualora il coniuge offerente voglia
escludere il bene dalla comunione legale:1) copia della propria dichiarazione;2) copia in
tal senso dell’altro coniuge, quest’ultima autenticata da pubblico ufficiale’ ;

o procura rilasciata dagli altri offerenti (quando l'offerta & formulata da piu persone) al

titolare della casella di posta elettronica certificata per la vendita telematica oppure al soggetto
che sottoscrive I’offerta con firma digitale. La procura ¢ redatta nelle forme dell'atto pubblico.

o procura speciale o copia autentica della procura generale, (rilasciata per atto pubblico),
nell’ipotesi di offerta fatta a mezzo di procuratore legale, cio¢ di avvocato;
o visura camerale della societa attestante i poteri del legale rappresentante della persona

giuridica offerente, risalente a non piu di tre mesi, ovvero copia della delibera assembleare che
autorizzi un soggetto interno alla societa alla partecipazione alla vendita in luogo del legale
rappresentante e originale della procura speciale o copia autentica della procura generale
rilasciate da questi attestanti i poteri del soggetto interno delegato;

. I’espressa dichiarazione di aver preso visione della perizia di stima e dei relativi allegati,
nonché I’espressa dichiarazione di rinunziare preventivamente ad esperire azione di “aliud pro
alio” (fatta salva I’azione di risarcimento dei danni contro I’esecutato/terzo proprietario) anche in
caso dicl) radicale diversita del bene oggetto di vendita forzata;2) bene ontologicamente diverso
da quello sul quale é caduta l'offerta dellaggiudicatario;3) bene che in una prospettiva

funzionale, dopo2 il trasferimento risulti definitivamente inidoneo all'assolvimento della
destinazione d'uso
o allofferta devono essere allegati il certificato di stato civile e I'’eventuale estratto per

riassunto dell'atto di matrimonio®

4. MODALITA DI VERSAMENTO DELLA CAUZIONE: esclusivamente con bonifico sul
conto corrente unico IBAN n. 1T17 Q083 2739 4500 0000 0310 104, intestato al Tribunale di
Tivoli e acceso presso la Banca di Credito Cooperativo di Roma con causale “ Asta” (senza
ulteriori  specificazioni di dati identificativi della procedura, a pena di inammissibilita
dellofferta); la cauzione, a pena di nefficacia della offerta, dovra rlsultare accreditata sul conto
entro il giorno lavorativo precedente I'udienza di vendita telematica® ed essere di importo pari
almeno al 10 per cento del prezzo offerto owvvero nella diversa misura stabilita con
provvedimento del G.E.. Nessuna responsabilita potra essere addebitata agli organi della
procedura per la mancata visibilita dei bonifici istantanei effettuati oltre I'orario utile per la loro
lavorazione da parte della Banca ricevente e per la conseguente dichiarazione di inammissibilita
dell’offerta. Nel caso di bonifico estero in modalita “OUR”, lo stesso andra moltrato all’istituto
con la clausola “senza spese per i beneficiario”; in difetto le commissioni saranno
automaticamente decurtate dall’importo versato da parte della Banca ricevente; se la cauzione
cosi decurtata non dovesse essere congrua rispetto a quanto previsto nell’avviso, sara motivo di
esclusione dell’offerta. R

5. IRREVOCABILITA DELL'OFFERTA: salvo quanto previsto dall’art.571 c.p.c., I'offerta
presentata nella vendita senza incanto € irrevocabile. Si potra procedere all’aggiudicazione al
miglior offerente anche qualora questi non si colleghi telematicamente il giorno fissato per la
vendita;

! Ambedue le dichiarazioni debbono indicare alternativamenteaisensidell’art.179 c.c. che il bene per il quale &
formulata I’offerta: 1) sara destinato uso strettamente personale del coniuge offerente; 2)oppure che sara destinato
all'esercizio della professionedel coniuge offerente e nondestinato alla conduzionediun'aziendafacente parte della
comunione;3) oppureche e acquistato tramite il ricavato diuna precedente venditadiun bene personale (dunque
non facente partedella comunione legale) del coniuge offerente. In quest’ultimo caso le dichiarazionidovranno
riportare I’esattaindicazione degliestremidel contratto divendita o ’esattaindicazione del bene

2 Clausola diirresolubilita (Cass. Sez. 3, Sentenza n. 3866 del 18/06/1980). Come da modulistica della dichiarazione
che potra essere reperita sul sito del Tribunale di Tivoli.

® Termine ultimo per la trasmissioneal professionista delegato del certificato distato civile e dell’eventuale estratto
perriassuntodellatto di matrimonio € il termine previsto peril versamento delsaldo prezzo. In difetto ildecreto di
trasferimento non verra emessosinoal deposito di dettadocumentazione.

* Visti i tempi di lavorativi diaccredito anche dei bonifici istantanei, sisuggerisce didisporre il bonifico almeno tre
giornilavorativi precedentil’udienza divendita telematica.
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SVOLGIMENTO DELLA VENDITA: Essa si svolgera in modalita asincrona. Le buste
telematiche saranno aperte, alla presenza eventuale delle parti, dei loro avvocati e dei creditori
iscritti non intervenuti, il giorno al’ora e nel luogo indicati nell’avviso di vendita; eventuali
ritardi sui tempi indicati non costituiscono causa di invalidita delle operazioni e motivo di
doglianza da parte di alcuno; il professionista delegato, referente della procedura, verificata la
regolarita delle offerte dara inizio alle operazioni di vendita; gli offerenti partecipano
telematicamente attraverso la connessione al portale del gestore della vendita, al quale sono stati
invitati a connettersi almeno trenta minuti prima dell’inizio delle operazioni mediante messaggio
allindirizzo di posta elettronica certificata indicato nell’offerta, con estratto dell’invito mnviato
loro via SMS; qualora per Iacquisito del medesimo bene siano state proposte piu offerte valide,
si procedera a gara sull’offerta pm alta, che avra durata di 24 ore a partire dal suo inizio con
proroga automatica alla stessa ora del giorno successivo non festivo qualora il suo termine
venisse a cadere di sabato o in giorni festivi; durante il periodo della gara, ogni partecipante
potra effettuare offerte in aumento, cio¢ rilanci, nel rispetto dell’importo minimo stabilito
dall’avviso di vendita a pena di inefficacia; qualora vengano effettuate offerte in aumento negli
ultimi 10 minuti della gara la stessa sara prorogata automaticamente di ulteriori 10 minuti in
modo da permettere agli altri partecipanti di effettuare ulteriori rilanci e cosi di seguito sino alla
mancata presentazione di offerte in aumento nel periodo di prolungamento ma comungue fino ad
un massimo di dodici prolungamenti (quindi per un totale di ulteriori 120 minuti); la
deliberazione finale sulle offerte all’esito della gara avra luogo entro il giorno successivo al suo
termine, prorogata se cadente di sabato o festivi al primo giorno non festivo; il bene verra
definitivamente aggiudicato dal professionista delegato referente della procedura, facendosi cosi
luogo alla vendita, a chi avra effettuato I'offerta piu alta, sulla base delle comunicazioni
effettuate dal gestore della vendita telematica. In difetto di offerte in aumento, il professionista
delegato referente della procedura disporra la vendita a favore del migliore offerente (come
individuato al precedente n. 12), salvo che il prezzo offerto sia inferiore al valore d’asta stabilito
nell’avviso di vendita e vi siano istanze di assegnazione; all’offerente che non risultera
aggiudicatario la cauzione sara restituita mediante bonifico sul conto corrente dal quale era stata
inviata. Alla restituzione delle cauzioni per le quali sia regolarmente stata trasmessa al gestore
della vendita I'offerta telematica depositata nel rispetto del termine ultimo di presentazione della
stessa provvede il gestore nominato. In tutti gli altri casi provvede il delegato acquisendo tramite
pec apposita istanza di restituzione delle somme versate a titolo di cauzione da parte
del’interessato (come da modello pubblicato sul sito del Tribunale di Tivoli). Tale istanza, con i
relativi allegati, andra inviata alla cancelleria a mezzo email che provvedera alla restituzione,

sollecitando Iistituto di credito.

6. TERMINI PER IL SALDO PREZZO: in caso di aggiudicazione il termine per il deposito
del saldo del prezzo e delle spese sara comunque quello indicato nell’offerta dall’aggiudicatario.
Nell’ipotesi in cui sia stato indicato un termine superiore a 120 giorni, il versamento del saldo
del prezzo e delle spese dovra essere effettuato comunque entro detto termine. Il termine per il
saldo prezzo e perentorio (non prorogabile, neppure previa istanza ex art.153,comma 2, cpc)
e non soggetto a sospensione feriale;

7. OFFERTA PER PERSONA DA NOMINARE: Nell’ipotesi in cui il procuratore legale,
cio¢ avvocato, abbia effettuato I'offerta e sia rimasto aggiudicatario per persona da nominare,
dovra dichiarare al delegato nei tre giorni successivi alla vendita il nome della persona per la
quale ha fatto lofferta, depositando originale della procura speciale notarile rilasciata in data
non successiva alla vendita stessa, ovvero trasmettendogli via PEC detta documentazione in
copia per immagine con attestazione di conformita.

8. ISTANZA DI ASSEGNAZIONE CON RISERVA DI NOMINA DI UN TERZO: I
creditore che e rimasto assegnatario a favore di un terzo ex art. 590-bis cpc dovra dichiarare al
delegato, nei cinque giorni dal provvedimento di assegnazione, il nome del terzo a favore del
quale deve essere trasferito [l'immobile, depositando la dichiarazione del terzo di volerne
profittare, redatta per atto pubblico notarile. In mancanza, il trasferimento é fatto a favore del
creditore. In ogni caso, gli obblighi derivanti dalla presentazione dellistanza di assegnazione

13



sono esclusivamente a carico del creditore.

[B]
DISCIPLINA RELATIVA AL PAGAMENTO
DEL PREZZO E DEGLI ONERI ACCESSORI

1. salvo quanto disposto sub punto 2), il saldo del prezzo di aggiudicazione (pari al prezzo
di aggiudicazione dedotta la cauzione prestata) dovra essere versato mediante bonifico sul conto
corrente di pertinenza della procedura esecutiva entro il termine indicato nell’offerta, ovvero,
gpalorg_tsia stato indicato un termine superiore, entro il termine massimo di 120 giorni dalla data
i vendita;

2. qualora l'immobile sia gravato da ipoteca iscritta a garanzia di mutuo concesso ai sensi
del T.U. 16 luglio 1905, n. 646, richiamato dal D.P.R. 21 gennaio 1976 n. 7 ovvero ai sensi
dellart. 38 del Decreto legislativo 10 settembre 1993 n. 385 (mutuo fondiario), l'aggiudicatario
dovra versare direttamente all'lstituto mutuante, nel termine per il versamento del saldo del
prezzo, la parte del prezzo corrispondente al credito dell'lstituto per capitale, interessi, accessori
e spese di procedura nei limiti di quanto disposto dall’art.2855 c.c.., cosi come individuata dal
delegato. L'eventuale somma residua dovra essere versata con le modalita indicate sub punto 1);
I'aggiudicatario dovra tempestivamente consegnare al delegato loriginale della quietanza
rilasciata dall’istituto di credito;

3.qualora l'aggiudicatario, per i pagamento del saldo prezzo faccia ricorso ad un contratto
bancario di finanziamento con concessione di ipoteca di primo grado sull’'immobile acquistato, le
somme dovranno essere erogate nel termine fissato per il versamento del saldo prezzo,
direttamente dall’istituto di credito mutuante con le modalita indicate dal delegato mediante
bonifico sul conto corrente di pertinenza della procedura esecutiva, anche nell’ipotesi di cui al
punto precedente. L’aggiudicatario dovra quindi consegnare al delegato, I'atto di assenso ad
iscrizione di ipoteca con la relativa nota di iscrizione e ricevuta di avvenuta registrazione
dell’atto. Contestualmente alla presentazione del decreto sottoscritto per la trascrizione, il
delegato presentera al Conservatore dei Registri Immobiliari anche la nota di iscrizione di
ipoteca. Conformemente a quanto previsto dall’art. 585, ultimo comma, c.p.c., i delegato nel
predisporre la minuta del decreto di trasferimento da sottoporre alla firma del Giudice
del’esecuzione inserira la seguente dizione: “rilevato che il pagamento di parte del prezzo
relativo al trasferimento del bene oggetto del presente decreto € 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., € fatto divieto al Conservatore dei RR.II. di
trascrivere il presente decreto se non unitamente all’iscrizione dell’ipoteca di cui all’allegata
nota”. In caso di revoca dell’aggiudicazione, e sempre che I'Istituto mutuante o I’aggiudicatario
ne abbia fatto espressa richiesta con atto ritualmente depositato in cancelleria e trasmesso in
copia al delegato, le somme erogate potranno essere restituite direttamente all’Istituto di credito
senza aggravio di spese per la procedura. Alla restituzione provvede il delegato, predisponendo il
mandato di pagamento sulla piattaforma BCC.

4. nel medesimo termine fissato per il versamento del saldo del prezzo, I’aggiudicatario ¢ tenuto
anche al pagamento degli oneri fiscali e tributari conseguenti all’acquisto del bene, nonché dei
compensi spettanti a norma del decreto ministeriale n. 227 del 2015 al delegato incaricato della
registrazione, trascrizione e voltura del decreto di trasferimento e della cancellazione delle
formalita pregiudizievoli. Egli € del pari tenuto ad anticipare gli importi delle imposte di
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cancellazione delle formalita pregiudizievoli. L’importo complessivo di tali oneri accessori® sara
tempestivamente comunicato dal delegato successivamente all’aggiudicazione.

]
DISPOSIZIONI FUNZIONALI ALLE VERIFICHE ANTIRICICLAGGIO

1. ai sensi dell’art. 585, ult. co c.p.c., nel termine fissato per il versamento del saldo del prezzo,
’aggiudicatario, con dichiarazione scritta resa nella consapevolezza delle responsabilita civile e
penale prevista per le dichiarazioni false o mendaci ( a tal fine potranno utilizzarsi i modelli
“antiriciclaggio persona fisica” o “antiriciclaggio persona giuridica” resi disponibili sul sito del
Tribunale di Tivoli, “sezione esecuzioni immobiliari” sotto “modulistica’), dovra, inoltre, fornire
al professionista delegato le informazioni prescritte dall’art. 22 del decreto legislativo 21
novembre 2007, n. 231 necessarie e aggiornate;

2. se, nel termine fissato per il versamento del prezzo, non ¢ resa la dichiarazione di cui all’art.
585, 4° co. c.p.c., il professionista delegato ne da tempestivo avviso al giudice per i
provvedimenti di cui all’art. 587 c.p.c. ( decadenza dall’aggiudicazione e perdita della cauzione),
contestualmente fissando la nuova vendita e chiedendo al giudice di disporre la restituzione
all’aggiudicatario della parte del prezzo versato eccedente I'importo della cauzione incamerata
dalla procedura al conto corrente di provenienza;

3. se, nel termine fissato per il versamento del prezzo, ¢ resa la dichiarazione di cui all’art. 585,
4° co. c.p.c., il professionista delegato alleghera alla bozza del decreto di trasferimento da
trasmettere al giudice esclusivamente la dichiarazione ricevuta dall’aggiudicatario ex art. 585, 4°
co. c.p.c. mantenendo assoluto riserbo in merito ai dati personali

DISCIPLINA DELLA PUBBLICITA’ DELLE VENDITE DELEGATE

Della vendita sara data pubblica notizia:

a) dal professionista delegato mediante I’inserimento sul Portale delle vendite pubbliche
del’avviso di vendita e della ordinanza di delega almeno 55 giorni prima del termine per la
presentazione delle offerte, unitamente ai collegamenti - “link” ai siti di pubblicita di cui ai
successivi punti b) e c);

b) dal custode IVG ROMA SRL mediante pubblicazione della presente ordinanza,
del’avviso e dell’elaborato peritale posto alla base della Vendlta (completo di planimetrie,
fotografie e degli altri allegati eventualmente indicati dal custode®), almeno 45 giorni prima del
termine per la presentazione delle offerte e fino al giorno della vendita sui siti internet di
pubblicita ex art.490 c.2 c.p.c. www.astegiudiziarie.it e www.fallcoaste.it di titolarita dei gestori
delle vendite telematiche in rotazione presso il tribunale di Tivoli al fine di garantire maggiore
diffusione degli annunci e la completezza ed uniformita delle informazioni per gli utenti;

C) dal custode IVG ROMA SRL mediante pubblicazione sui siti www.immobiliare.it,
www.astagiudiziaria.com e www.ivgroma.com per il periodo di almeno 45 giorni prima del
termine per la presentazione delle offerte e fino al giorno della vendita, di un avviso contenente

® Come determinato forfettariamente dal delegato, salvo restituzione dell’eccedenza che dovesse emergere a seguito
dell’esatto calcolo effettuato dalle P.A. competenti successivamente alla trasmissione alle stesse del decreto di
trasferimento.

® In caso direalizzazione del “Virtual Tour360°” a curadiAste Giudiziarie Inlinea Spa, la Societa ne dovra
garantire la visualizzazione sul proprio portale www.astegiudiziarie.it e dovra altresi metterlo a disposizione, peril
tramite dilink ad URL pubblico dal quale il Virtual Tour potra essere visualizzato, alle altre societa che dovranno
curare lapubblicita exart. 490 co. 2 c.p.c. suisitiinternet dicuial precedente punto b) e ¢). In nessun caso
I’eventuale ritardo nella realizzazione del virtual tour potra determinare un differimento delle operazioni
pubblicitarie e divendita. Ove il Virtual Tour non possa essere realizzato tempestivamente, dunque, il delegatoalla
vendita procede comungue e la vendita dovra avere luogo. Il virtual tour non costituisce adempimento pubblicitario
e potra essere inserito nel primo esperimentodivendita utile.
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in modo sintetico e riassuntivo la descrizione dell’immobile posto in vendita ed il valore d’asta
con l'offerta minima, assieme alla indicazione che si tratta di vendita giudiziaria, che ¢ 1'unico
annuncio autorizzato per tale vendita e che non sono dowvuti compensi né oneri aggiuntivi di
alcun tipo, assieme al link ovvero alla indicazione dei siti Internet ove saranno disponibili in
dettaglio tutte le altre necessarie informazioni, pure in forma sintetica nella ““ scheda riassuntiva

d. nell’espletamento delle attivita pubblicitarie i soggetti sopra indicati operano quali coadiutori
del professionista delegato alla vendita. Tale qualifica non incide sulla misura dei compensi
dowuti loro.

AFFIDA

L’incarico di provvedere a tutte le attivita necessarie alla pubblicazione delle vendite disposte
con la presente ordinanza di delega di cui al precedente punto ¢ al Custode IVG ROMA SRL, e
di cui al precedente punto b ai gestori delle vendite telematiche in rotazione presso il Tribunale
di Tivoli, i quali dovranno provvedere, previo avvenuto pagamento dei relativi costi da parte del
professionista delegato alla vendita (responsabile di verificare Deffettiva e tempestiva
pubblicazione sui relativi siti internet, nonché di scaricare dalla sua area riservata sul PVP entro
la data fissata per la vendita la documentazione attestante ’avvenuta pubblicita sul PVP e sui siti
internet di pubblicita ex art. 490 ¢.2 c.p.c.):

a. a curare, su ordine del custode 1IVG ROMA SRL, la pubblicazione dell’avviso di vendita,
del’ordinanza di delega e dell’elaborato peritale di stima completo di planimetrie, fotografie e
degli altri allegati eventualmente indicati dal custode) sul proprio sito internet di pubblicita ex
art. 490 c.2 c.p.c.;

b. ad acquisire direttamente dagli uffici di Cancelleria e facendo ricorso esclusivamente al
personale espressamente autorizzato dal Tribunale, la copia (anche in formato elettronico) di
tutta la documentazione di cui e stata disposta o si rendera necessaria la pubblicazione;

C. nell’espletamento delle attivita pubblicitaric 'IVG ROMA SRL opera quale coadiutore
del professionista delegato alla vendita. Tale qualifica non incide sulla misura dei compensi
dowvuti.

DISPONE
che il Custode 1IVG ROMA SRL.:
a. verificata la procedibilita dell’azione esecutiva ed invitato il professionista delegato alla
vendita al pagamento degli oneri della pubblicita, diversi dal contributo di pubblicazione sul
Portale delle vendite pubbliche’, provveda ad ordinare ai gestori delle vendite telematiche in
rotazione presso il Tribunale di Tivoli la pubblicazione mediante invio, almeno venti giorni
prima del termine ultimo per la pubblicazione sul sito internet (65 giorni prima della vendita

"L’IVG ROMA SRL, previa eventuale interlocuzione conigestori, procede con massima sollecitudine alla
guantificazione delle somme necessarie per il pagamento didetti oneri pubblicitari, comunicando lasomma
necessaria al delegato. La comunicazione dovra avvenire:1)entro 20 giorni dall’emissione dell’ordinanza di
vendita;2)entro 5 giorni dall’espletamento di ogni successivo esperimento divendita. In caso diincapienza del fondo
speseildelegato procedea concedere termine perentorio aicreditoriper il versamento, come specificatoneipunti
precedenti. Il termine non & prorogabile peralcun motivoed € previstoa pena diimprocedibilita. Il professionista
delegatoprocedera aversare le somme necessarie per le pubblicita direttamente al custode IVG Roma srl (centro
fatturazioni), affinche questi proceda al pagamento dei singoliadempimenti pubblicitari e attiviil monitoraggio
delle pubblicita e della loro regolarita. Ove ravvisi omissioni o errori, il custode riferisce immediatamente al
delegato, che procede ad annullare la vendita.
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senza incanto), dell’avviso di vendita del delegato unitamente ad apposito modulo di richiesta
pubblicita. Tali documenti dovranno essere trasmessi esclusivamente tramite le apposite
funzionalita di “invio telematico” disponibili nelle aree riservate dei siti dei gestori della vendita
0 tramite posta elettronica;

b. indichi di quali allegati all’elaborato peritale sidebba dare pubblicazione sul sito internet;
C. provveda alla verifica della correttezza dei dati inseriti sul Portale delle vendite pubbliche
e in ogni awviso pubblicato, anche via internet, segnalando tempestivamente e direttamente al
delegato e al gestore della pubblicita eventuali errori, omissioni o imprecisioni;

d. verifichi ’adempimento di cui all’art.569, ultimo comma, cpc (il mancato rispetto di tale
adempimento da parte dei creditori non osta all’espletamento delle operazioni di vendita);

e. invii al delegato a mezzo pec almeno 7 giorni prima della vendita copia conforme delle
comunicazioni dell’avviso di vendita e della ordinanza di delega;
f. assicuri agli interessati all’acquisto, che ne abbiano fatto richiesta a mezzo del Portale
delle vendite pubbliche entro e non oltre 10 giorni prima della vendita ,di visitare 1’immobile
nella dovuta riservatezza e nel rispetto di eventuali prescrizioni di natura sanitaria in tempo
utile per il deposito dell’offerta, sia attraverso il sistema telematico — valutato dai giudici della
sezione - che da remoto garantisca la visione in diretta di ogni parte del’immobile ¢ Ia
possibilita per gli interessati di interagire solo con I’operatore, tutelando percio il loro anonimato
e le esigenze di rispetto della normativa sanitaria per tutte le parti coinvolte, sia comunqgue, ove
richiesto, accompagnandoli di persona o tramite un proprio delegato ( senza costi aggiuntivi ),
precisando gli eventuali oneri condominiali per i quali, in base a quanto disposto dall’art.63, 2°
comma, disp. att. c.c., il potenziale aggiudicatario potrebbe essere chiamato a rispondere
solidamente con il debitore, nonché lo stato occupativo del’immobile e la natura di titolo per
I'esecuzione forzata per rilascio del decreto di trasferimento ovvero per I'attuazione del rilascio a
proprie spese ma a cura del custode qualora gliene faccia istanza scritta nei dieci giorni
successivi alla comunicazione del decreto, ed infine la circostanza che I’occupante € stato e sara
ancora diffidato a non lasciare beni mobili relitti, che altrimenti secondo la procedura dettata
dall’art. 560 c.p.c. saranno smaltiti o distrutti;

. vigili sul rispetto dei provvedimenti del garante per la protezione dei dati personali del 22
ottobre 1998 e del 07 febbraio 2008 e del Regolamento della U.E. n. 679 del 2016;

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 decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380)
con tutte le eventuali pertinenze, accessioni, ragioni ed azioni, servitu attive e passive. La vendita
€ a corpo e 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 e soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi o
mancanza di qualita, né potra essere revocata per alcun motivo. 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 e
comunque non evidenziati in perizia, non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennita o
riduzione del prezzo, essendosi di cid tenuto conto nella valutazione dei beni. E’ altresi esclusa la
possibilita di esperire azione di “aliud pro alio” (fatta salva I’azione di risarcimento dei danni
contro I’esecutato/terzo proprietario) anche in caso di:l) radicale diversita del bene oggetto di
vendita forzata;2) bene ontologicamente diverso da quello sul quale e caduta lofferta
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dell'aggiudicatario;3) bene che in una prospettiva funzionale,8 dopo il trasferimento risulti
definitivamente inidoneo all'assolvimento della destinazione d'uso-;
C) che per gli immobili realizzati in violazione della normativa urbanistico edilizia,
'aggiudicatario, potra ricorrere, ove consentito, alla disciplina dell’art.40 della legge 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 0 permesso in sanatoria entro 120 giorni dalla notifica del

decreto di trasferimento;

d) che T'immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecaric e da trascrizioni di
pignoramenti e sequestri che saranno cancellate a cura e spese della procedura;
e) che T'aggiudicatario ha facoltd di esonerare i custode dall’attuazione dell’ordine di

liberazione gia emesso prima dell’aggiudicazione con dichiarazione da far pervenire a mezzo
mail e/o PEC al custode entro giorni 7 dal versamento del saldo prezzo. In caso contrario,esso
sara attuato a cura del custode a spese della procedura (in caso di assenza di fondi sufficienti
nella procedura, le somme saranno anticipate dal creditore procedente o dai creditori
ntervenuti); avvenuta I’aggiudicazione, 'ordine di liberazione, per il caso contemplato dall’art.
560, Il e VIII comma c.p.c., sara contenuto nel decreto di trasferimento ed attuato a cura del
custode a spese della procedura (in caso di assenza di fondi sufficienti nella procedura, le somme
saranno anticipate dal creditore procedente o dai creditori intervenuti)— salvo espresso esonero
dell’aggiudicatario- da far pervenire al custode entro giorni 7 dal versamento del saldo prezzo. In
caso di esonero, I'ingiunzione di rilascio contenuta nel decreto di trasferimento potra essere
eseguita esclusivamente nelle forme di cui all’art. 605 c.p.c. a cura e spese dell’aggiudicatario o
dell’assegnatario;

f) che Taggiudicatario, tranne che per i casi previsti dai commi 3 e 8 dell’art. 560 c.p.c.,
laddove non sia gia stato emesso ordine di liberazione, potra prima della emissione del decreto di
trasferimento richiedere al giudice la liberazione dell’immobile, che avverra a cura e spese della
procedura (in caso di assenza di fondi sufficienti nella procedura, le somme saranno anticipate
dal creditore procedente o dai creditori intervenuti); che dopo la emissione del decreto di
trasferimento l'ordine di liberazione ivi contenuto sard attuato dal custode secondo Ile
disposizioni del giudice dell'esecuzione, senza l'osservanza delle formalita di cui agli articoli 605
e seguenti, anche successivamente alla pronuncia del decreto di trasferimento, nell'interesse e
senza spese a carico dell'aggiudicatario o dell'assegnatario, salvo espresso esonero del custode ad
opera di questi ultimi. [’aggiudicatario potra esentare il custode dalla sua esecuzione
inviandogliene richiesta entro giorni 7 dal versamento del saldo prezzo. Per [lattuazione
dellordine di liberazione il giudice pud autorizzare il custode ad avvalersi della forza pubblica e
nominare ausiliari ai sensi dell'articolo 68 cpc,

9) Quando nellimmobile si trovano beni mobili che non debbono essere consegnati, il
custode intima al soggetto tenuto al rilascio di asportarli, assegnandogli un termine non inferiore
a trenta giorni, salvi i casi di urgenza. Dell'intimazione si da atto a verbale ovvero, se il soggetto
intimato non & presente, mediante atto comunicato a cura del custode. Se l'asporto non &
eseguito entro il termine assegnato, i beni mobili sono considerati abbandonati e il custode, salva
diversa disposizione del giudice dell'esecuzione, ne cura lo smaltimento o la distruzione previa
acquisizione di almeno 2 preventivi e selezionando tra questi ultimi quello individuato secondo il
criterio del minor costo’. Lo smaltimento o la distruzione avvengono a carico della procedura e
senza costi per I'aggiudicatario (in caso di assenza di fondi sufficienti nella procedura, le somme
saranno anticipate dal creditore procedente o dai creditori intervenuti);

h) che I’elaborato peritale relativo alla stima e valutazione degli immobili posti in vendita con la
presente ordinanza sara disponibile per la consultazione sui siti internet di pubblicita ex art.490
c.2. c.p.c. di titolarita dei gestori delle vendite telematiche in rotazione presso il Tribunale di
Tivoli (www.astegiudiziarie.it e www.fallcoaste.it);

® Clausoladiirresolubilita (Cass. Sez. 3, Sentenza n. 3866 del 18/06/1980).
° Ovei costisianosuperioriad euro 5000,00il custode procede previa autorizzazione del G.E. Sotto tale soglia
procede d’ufficio.
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i) che la partecipazione alle vendite giudiziarie non esonera gli offerenti dal compiere le visure
ipotecaric e catastali e dall’accertare i regime fiscale applicabile al’acquisto e I’eventuale
applicazione del’'TVA.

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

AVVERTE

1 che in base a quanto disposto dall’art.624 bis c.p.c., il Giudice dell’esecuzione puo,
sentito il debitore, sospendere, per una sola volta, il processo fino a ventiquattro mesi, su istanza
di tutti 1 creditori muniti di titolo esecutivo. L’istanza pud essere proposta fino a venti giorni
prima della scadenza del termine per il deposito delle offerte d’acquisto nel caso di vendita senza
incanto, o fino a quindici giorni prima dell’incanto;

2. che, in base a quanto disposto dall’art.161 bis disp. att. c.p.c., il rinvio della vendita pud
essere disposto solo con il consenso di tutti i creditori e di tutti gli offerenti che abbiano prestato
cauzione ai sensi degli articoli 571 e 580 c.p.c.;

INFORMA
che gli offerenti possono ottenere delucidazioni sulle modalita di partecipazione alla vendita
telematica dal Custode IVG ROMA SRL, dal Delegato e presso la Casa delle Aste, nonché
assistenza per la compilazione ed il deposito della offerta ivi e dal Gestore incaricato della
vendita, secondo quanto indicato nel relativo portale. L’assistenza deve essere prestata nel

rispetto del principio di segretezza delle offerte. A tal fine il personale assicura che non vi siano
contatti tra gli offerenti.

Tivoli, 21/09/2026
Il Delegato alla VVendita

Avv. Barbara Saraceni

19



