N. R.G 7050/2021

TRIBUNALE ORDINARIO di MODENA

Nella causa civile 1scritta al n. r.g. 7050/2021 promossa da:

ATTRICE

Contro

CONVENUTA

11 Giudice dott. ssa Fleonora Ramacciott,

lette le note scritte fatte pervenire dalle parti con cui si da atto del mancato raggiungimento di
accordo;

considerato che le parti nelle loro conclusioni hanno domandato la vendita del compendio
immeohiliare;

ha pronunciato la seguente

Ordinanza di delega delle operazioni di vendita ex art. 591-bis c.p.c.

11 giudice, nlevato che non sono sorte contestazioni sul dintto alla divisione, che gli immobili sono
mdivisibili, che nessuno dei comproprietan ha formulato istanza di assegnazione delle altrui quote ex
art.720 c.c. e che non & sorta controversia in ordine alla necessiti della vendita;

ritenuto, sulla scorta di considerazioni di ordine testuale e sistematico, che la fase della vendita

divisionale sia assoggettata all’intero apparato normativo proprio del processo esecufivo; ritenuto
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opportuno procedere alla nomina di un Notaio per il compimento delle relative operaziom di vendita
e alla nomina di un custode professionale in vista delle future vendite;
NOMINA
quale Notaio delegato alla vendita nella presente divisione, il dott. Carlo Camocardi,
DISPONE
che 1l Notaio qui nominato provveda:
1) nei successivi 30 gg. - al deposito di relazione sullo stato delle operazioni delegate;
- ad aprire apposito conto corrente intestato a “Iribunale di Modena - n. 7050/2021 R.G.” presso
BPER Banca - Sede Centrale m Modena, Via S. Carlo n. 8 /BPM - Filiale di Via Mondatoran. 15;
- a richiedere alle parti in causa, in solido tra loro, il fondo spese di euro 4.700,00, di cui euro
2.000,00 quale fondo spese per il Notaio delegato; euro 600,00 quale fondo spese per il custode
professionale come di seguito nomunato; euro 2.100,00, quali anficipaziomi necessarie per la
pubblicitd anche sul PVP per tre tentativi di vendita nonché a titolo di contributo per la dispomibilita
dei locali per le vendite;
NOMINA
quale custode giudiziario di tutti 1 beni da porre in vendita, I'Istituto Vendite Giudiziarie di Modena
stl, viale Virgilio 42/F - 41126 Modena (tel. 059-847301 fax. 059-885436; mail: segreteria.mo@

astagiudiziaria.com; web: htip://mo.astagiudiziaria.com/)

ASSEGNA
al custode un fondo spese di euro 600,00 che 1l Notaio delegato dovra prontamente e senza bisogno
di ulteriori autorizzazioni corrispondere al custode, secondo le modalita con questi direttamente
concordate;
CONFERISCE
al custode tutti 1 compiti previsti dalla legge.
In particolare, nel loro svolgimento, il custode dovra:

- contattare nel pim1 breve tempo possibile 1 comproprietari e gli eventuali diversi occupant
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dell'immobile, rendendoli edotti del proprio ruolo e dei loro doveri e fornendo loro tutte le

mformazioni necessarie sul processo divisionale;

- verificare lo stato di possesso e detenzione dell'immobile, provvedendo all'identificazione dei
soggetti occupanti diversi dai comproprietari e all’acquisizione dei titoli che giustifichino la
permanenza nell'immobile. A tal fine, si autorizza espressamente il custode a richiedere ai Pubblici

Utfici e a soggetti privati:

1) ogni informazione certificato o documentazione utile all’accertamento di quanto sopra e i
particolare certificato storico di residenza dei comproprietari e relativo stato di famigha, contratti
registrati riguardanti 'immobile;

2) 1l nlascio di ogmi altra certificazione e copia di documentazione ritenuta utile (ad es. copia dei

contratti relativi alle utenze nonché estratti conto dei relativi consumi).

Visto 'art. 213 c.p.c., applicabile anche al processo divisionale, assegna agh Enti preposti termine

massimo di giorni 80 dalla richiesta del suindicato ausiliario del Giudice per evaderla;

- verificare fin dal primo accesso lo stato di conservazione e manutenzione dell'immobile, delle sue
pertinenze e impianti avendo cura di acquisire rappresentazione fotografica da tenere a disposizione

dell'Ufficio;

- richiedere a1 comproprietari ogni notizia utile in relazione alla gestione del periodo ricompreso fra il

pignoramento e la sostituzione del custode, invitandolo al deposito del relativo rendiconto;

- contattare "'amministratore di condominio degli immobili pignorati, al fine di richiedergli:

1) ogni informazione e documentazione utile e in particolare la comunicazione delle convocazioni
delle assemblee aventi ad oggetto le deliberazioni rilevanti per la conservazione delle partt comuni e/o
dell'immobile, ovvero quelle relative ad innovazioni o spese straordinarie al fine di valutare

I'opportunita di partecipazione diretta ovvero l'acquisizione dei relativi verbali;

9) la pronta segnalazione delle violazioni degli obblighi condominiali da parte dei comproprietari e
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dei famihari conviventi;

- segnalare immediatamente ai Servizi sociali del Comune territorialmente competente ed ai fini
dell’adozione delle opportune misure, possibili situiazioni di emergenza sociale o sanitarie legate alla

presenza di minori, di invalidi e/o di persone con malattie o deficit funzionali o cognitivi;

- compiere periodici accessi all'immobile, di cui dare conto in relazioni periodiche. In caso di novita
significative (tra cui anche la cessazione della stabile abitazione da parte del debitore) e/o di constatate
violazioni dei doveri e divieti di cui al punto seguente, la relazione dovra essere depositata senza
mdugio;

- ove I'immobile sia abitato dai comproprietari, consegnare loro e ai familiari conviventi informativa
sui loro doveri nlevanti ai sensi dell’art. 560 c.p.c. (ovvero al fine di mantenere l’occupazione

dell'immobile e delle sue pertinenze sino all’emissione del decreto di trasferimento) e in particolare:

1) obbligo di conservare I'immobile con la diligenza del padre di famiglia e di mantenerne e tutelarne
I'integrita, curandone la manutenzione ordinaria e segnalando ogni situazione di minaccia o danno
alla sua conservazione o integrita anche giuridica; in particolare: adozione di accorgimenti per evitare
furti o mtrusiomi (es. sostituzione o riparazione di serrature); manutenzione degli impianti e dei
giardini; sostituzione o riparazione di parti deteriorate o danneggiate; coltivazione diligente del fondo;
potatura ordinaria delle piante e degli alberi; segnalazione al custode e denuncia in sede penale e/o
amministrativa dei comportamenti pregiudizievoli dei terzi (es. att vandalici, mtrusioni, atti di spoglio

o molestie nel possesso, pretese serviti);

2) divieto di nmozione o asportazione di accessori e beni mobili pertinenziali (es. termosifoni,
impianto di condizionamento, caldaie, paviment, porte, sanitari), di espianto o taglio mndiscriminato
di piante o alberi, di demolizione o danneggiamento dell’immobile, delle sue pertinenze e delle parti
comuni anche condomimiali, di modifiche non autorizzate dello stato di fatto o di dintto, di

distrazione dei frutti sia naturali che civili (canoni di locazione, indennita di occupazione etc.);

3) dovere di rendicontazione del periodo anteriore alla nomina del custode professionale con
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particolare riferimento alla riscossione di canomi o altri corrispettivi (es. compensi per locazioni
turistiche), nonché per il periodo successivo con riferimento alle manutenzioni effettuate, alla gestione
del bene, alla riscossione di canoni/corrispettivi nel caso di intervenuta autorizzazione alla locazione,
fornendo altresi al custode ttta la documentazione di supporto al fine di dimostrare la diligente

amministrazione ; dovere di riversare al custode tutti 1 canoni, indennita o corrispettivi riscossi;

4) dovere di pagamento degli onen condominiali ordinari (articoli 1123 c.c. e 63 disp. att. c.c.),
dovere di partecipazione e diligente espressione di voto nelle assemblee condominiali aventi ad
oggetto le deliberazioni rilevanti per la conservazione delle parti comuni e per la tutela della loro
mtegritad, dovere di pagamento degli altri onen dipendenti dalla proprieta dell'immobile che si

trasmettano agli aggiudicatan (oneri reali tra cwi ad es. contributi di bonifica);

5) obbligo di leale collaborazione con il custode per consentire le visite dei potenziali acquirenti; in
ogni caso 1 comproprietari e 1 loro familiar1 dovranno garantire e concordare con il custode con
congruo anticipo una disponibiliti, nei 30 giormi anterion al termine ultimo per la presentazione delle
offerte, di 4 ore giornaliere consecutive per tre giorni alla setimana nella fascia oraria 9-19; divieto di
ostacolare o rendere piu gravoso il diritto di visita con comportamenti ostruzionistici, di minaccia o

comungue miranti a scoraggiare all’acquusto 1 visitatori;
6) divieto di dare i locazione I'immobile o sue parti o pertinenze (o in ogni caso di costitire diritti di
godimento altrui) senza preventiva autorizzazione del Giudice;

- curare 'amministrazione dei beni, provvedendo anche a segnalare eventuali necessita di urgente

manutenzione ordinaria o straordinaria;

- aggiomare e riscuotere 1 canoni di locazione ovvero altre somme dovute per I’'occupazione
dell'immobile, nonché dare disdetta di tutti 1 contratti di godimento del bene;
- installare o sostitiire dispositivi di sicurezza e serrature, secondo necessita, al fine di evitare illecite

mtrusioni nell’immobile;

- segnalare a questo Giudice eventuali comportamenti dei comproprietari /o degli occupanti tali da
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rendere difficoltosa o pitt onerosa la custodia del bene o comunque ogni circostanza che renda

necessario I'immediato sgombero dei locals;

- depositare rendiconto con cadenza almeno annuale; con la precisazione che la necessita di

rendicontazione sorge soltanto i caso di riscossione di frutti dell'immobile;

- posto in vendita 'immobile, accompagnare a visitare 1 beni esclusivamente gli interessati all’acquisto
che ne abbiano fatto richiesta tramite il portale delle vendite pubbliche (pvp), curando di fissare orari
differenziati e adottando ogni opportuna cautela per evitare contatti fra 1 medesimi; il custode & tenuto
ad effettuare le visite degli interessatt nei 30 giormi anteriori alla scadenza del termine per la
presentazione delle offerte, potendo tuttavia a propria discrezione fissare date anteriori se richiesto;
deve essere m ogni caso garantita la visita a chi abbia effettuato la prenotazione tramite il pvp entro il
decimo giorno anteriore al termine per la presentazione delle offerte, mentre per prenotazioni
successive 1l custode consentira la visita se compatibile con le proprie esigenze organizzative; il
custode informera delle effettive visite coloro che occupano gli immobili almeno due giormi prima
dell’accesso. Si precisa che eventuali visite agli immobili pignorati al di fuon della loro messa in

vendita dovranno essere espressamente autorizzate dal Giudice;

- fornire ogni informazione utile ad eventuali acquirenti in ordine alle modalita di partecipazione alla
procedura d’acquisto, nonché alle caratteristiche ed alla consistenza del bene, eventualmente anche

attraverso apposite schede rese disponibili all'utenza sui propri siti;
- dopo 'aggiudicazione dell'immobile

consentire, se richiesto, I’accesso in loco al perito indicato dall’aggiudicatario, nel rispetto dei diritti
degli eventunali occupanti, al solo fine del perfezionamento delle operazionmi di finanziamento relativo

all’acqusto;

segnalare al Giudice e denunciare immediatamente eventuali danneggiamenti e/o asportazioni di

accessor1 compiuti dai comproprietari o dai loro familiari.

RAMMENTA
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al comproprietari che sono tenuti a fornire al custode la collaborazione necessaria per I'esecuzione
dell'mcarico, consentendo I’accesso in loco e consegnando tutta la documentazione che venga loro

richiesta - ad esempio relativa allo stato urbanistico e occupazionale degli immobili oggetto d’indagine;

DISPONE

che le parti, in solido tra loro, provvedano al versamento dell'importo per anticipazioni e fondi spese

previamente indicato entro il termine del 7.01.2025; nei 15 giormi successivi 1 Notaio delegato

depositera apposita relazione per dare conto dell’avvenuto o mancato versamento; nel caso di omesso
versamento, nei 30 giorni successivi le altre parti potranmo dichiarare se intendono surrogarsi
all'madempiente (depositando nel fascicolo apposita dichiarazione), provvedendo al relativo

versamento,

AVVISA

le parti che 'omesso versamento delle anticipazioni nei termuini e con le modalith sopra indicate verra
considerato inattivita rilevante ai sensi degli articoli 630 e 631 bis c.p.c., con conseguente estinzione

della presente procedura;

visto I'art. 591 bis c.p.c. nonche gh articoli 503, 569 e seguenti c.p.c.;

considerato che ai sensi dell’art. 569, quarto comma, c.p.c. come modificato dal comma quinto
dell’art. 4, del d.l. 59/2016 conv. con modifiche nella 1. 119/2016 devono svolgersi in modalita
telematiche le vendite disposte dal Giudice o dal professionista delegato 90 giorni dopo la
pubblicazione nella Gazzetta Ufficiale del decreto ministeriale (dunque a decorrere dal 10.4.2018)
“salvo che cio sia pregiudizievole per l'mteresse dei creditori ed il sollecito svolgimento della
procedura”;

precisato che il Decreto del Ministro della Giustizia 26.2.2015 n. 32 ha definito le regole tecniche e

operative per lo svolgimento della vendita dei beni mobili e immobili con modalita telematiche;

che fino al completamento delle verifiche in corso ad opera di questo Ufficio sul corretto e
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trasparente espletamento delle procedure di vendite telematiche & opportuno, per evitare un

rallentamento della fase di vendita, procedere con le modalita finora utilizzate;

che, dunque, sussistono, alla luce di quanto sopra, 1 presupposti per derogare, allo stato e salvo

successive valutazioni, allo svolgimento delle vendite con modalita telematiche;
DELEGA

per 1 compimento delle operaziomi di vendita, secondo le modalita indicate al terzo comma
dell’articolo 569 del codice di procedura civile, come sotto precisate, il Notaio dott. Carlo Camocardi

sopra nominato.
DISPONE

che 1l compendio immobiliare, come descritto nella perizia di sima del geom. Stefano Puviam da

mtendersi qui mtegralmente richiamata, sia posto in vendita senza incanto:
per il LOTTO UNICO aum prezzo base non inferiore a euro 140000 {duecentoventitremila/00)
FISSA

per la deliberazione sulle offerte e per I’eventuale gara tra gli offerenti, a1 sensi dell’art.573 c.p.c.,
I'udienza del giomo 9.04.2025 innanzi al Notaio delegato {o quella diversa eventualmente da egli

ricalendarizzata} in una delle aule del tribunale di Modena, Corso Canalgrande 77

STABILISCE

per il caso m cui venga disposta la gara tra gli offerenti ex art. 573 c.p.c. che cascuna offerta in

aumento rechi una maggiorazione non inferiore al 5% del prezzo base d’asta indicato.

In caso di esito mfruttuoso del primo esperimento di vendita, il Notaio delegato provvedera a fissare
nuovi esperimenti di vendita, con prezzo base ridotto del 25% per ogni successivo esperimento di

vendita sino al quarto e dal quarto tentativo infruttnoso in poi con prezzo base ridotto sino alla meta,
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e rilancl proporzionalmente ridotti del 25% o del 50% rispetto a quello imizialmente determinato,
arrotondati per eccesso, previa eventuale consultazione della disponibilita delle date con 1l custode

ING.

AUTORIZZA

il delegato a prelevare dal conto corrente intestato alla procedura le somme espressamente assegnate
m acconto e quelle strettamente necessarie  rnispettivamente  alle  vendite ed
all’emissione/registrazione/trascrizione del decreto di trasferimento (esclusa la possibilita di prelievi in
contanti o emissione di assegni; autorizzata 1’emissione di mandati di pagamento con bonifico o
F23/F24 ove prescritto per gh adempimenti pubblicitari o adempimenti conseguenziali all’emissione
del decreto di trasfernmento). La movimentazione contabile del suddetto conto cormrente sara

documentata dal professionista delegato nella relazione semestrale di rito.

DISPONE

i particolare, che il professionista provveda:

1. alla determinazione del valore dell'immobile a norma dell’articolo 568, terzo comma, c.p.c e come
meglio descritto nella CTU m atti, nonché all'indicazione dell’offerta base (pan al prezzo di stma) e

di quella minmima ammussibile (pari al prezzo base di stima ridotto di '4);

2. agli adempimenti pubblicitari previsti dall’articolo 490 c.p.c. come riformato con d.l. n. 83 del
27.6.2015 convertito con modificazioni nella 1. 6.8.2015 n. 132 e successive modifiche, come di
seguito indicati;

3. alla deliberazione sull’offerta senza imcanto a norma dell’articolo 572 c.p.c. e agli ulterion
adempimenti di cui agh articoli 573 c.p.c., per I'ipotesi di gara fra pi offerenti, e 574 c.p.c., con
previa determinazione nell’avviso di vendita del nlancio i misura non inferiore a quella sovra

mdicata, fatta eccezione per l'emissione del decreto di trasferimento, provvedimento riservato al

Giudice;
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4. ad ammettere I'mcanto solo qualora, previa autorizzazione del Giudice, ritenga probabile che la
vendita con incanto possa aver luogo ad un prezzo superiore della meta del bene, determinato a

norma dell’art. 568, escludendo sm d’ora la fissazione di nuove vendite con incanto;
5. aricevere o autenticare la dichiarazione di nomina di cui all’articolo 583 c.p.c.;

6. sul versamento del prezzo nel termine perentorio sotto indicato, rimettendo prontamente al
Giudice ai fimi della decadenza dall’aggiudicazione, entro 7 giormi dall’mutile spirare del termine
assegnato; sul versamento del prezzo nella ipotesi di cu all’articolo 585, secondo comma c.p.c.,
limitando 1l versamento del saldo del prezzo di aggiudicazione nella misura occorrente per le spese e
per la soddisfazione degli altri creditori che potranno risultare capienti, qualora I'immobile sia stato
aggiudicato a un creditore ipotecario o 1'aggiudicatario sia stato autorizzato ad assumersi un debito

garantito da ipoteca;

7. ad autorizzare l'assunzione dei debiti da parte dell’aggiudicatario o dell’assegnatario a norma

dell’articolo 508 c.p.c.;

8. alla predisposizione della bozza del decreto di trasterimento, munita delle ispezionmi e visure
aggiornate (e CDU ove prescritto), entro 60 giomi dall’avvenuto versamento del saldo prezzo e del
fondo spese per oneri di trasferimento; alla esecuzione delle formalita di registrazione, trascrizione e
voltura catastale del decreto di trasferimento, alla comunicazione dello stesso a pubbliche
amministrazioni negli stessi casi previsti per le comunicazion di atti volontari di trasferimento nonché
all’espletamento delle formalita di cancellazione delle trascrizion dei pignoramenti e delle iscrizioni
ipotecarie conseguenti al decreto di trasferimento pronunciato ai sensi dell’articolo 586 c.p.c.; la

domanda divisionale non deve essere cancellata ma ne va annotato 1’esito;

9. a ordinare alla banca la restituzione delle cauzioni e di ogni altra somma direttamente versata
mediante bonifico o deposito mntestato alla procedura dagli offerenti non risultati aggiudicatari. La
restituzione dovra effettuarsi nelle mami del depositante o mediante bonifico a favore degli stessi conti

da cui sono pervenute le somme accreditate.
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DETERMINA
le seguenti modalita di presentazione delle offerte e di svolgimento delle procedure di vendita
“A-
Disciplina della vendita SENZA incanto
1. le offerte di acquisto dovranno essere presentate in busta chiusa presso la Cancelleria del Tribunale
di Modena - Uthco Esecuzioni Immobiliari entro le ore 12,00 del giomo, non festivo, precedente
I'udienza di vendita senza imcanto. Sulla busta dovra essere indicato esclusivamente il nome di chi
deposita materialmente 1'offerta (che pud anche essere persona diversa dall’offerente), il nome del
professionista delegato e la data della vendita. Nessuna altra indicazione, né nome delle parti, ne

numero della procedura, né il bene per cu € stata fatta 'offerta, né 1’'ora della vendita o altro, deve

essere apposta sulla busta;

2. 'offerta deve contenere:

a. i1l cognome, il nome, il luogo, la data di nascita, 1l codice fiscale, il domicilio, lo stato avile, ed il
recapito telefonico del soggetto cui andra intestato I'immobile (non sara possibile mtestare I'immobile
a soggetto diverso da quello che sottoscrive I'offerta, unico legittimato a partecipare all’eventuale gara,

salvo offerta a mezzo procuratore legale anche a norma dell’art. 579 ulimo comma c.p.c.).

Se l'offerente & coniugato in regime di comunione legale dei beni, dovranno essere indicati anche 1
corrispondenti dati del coniuge. Se l'offerente & minorenne, l'offerta dovra essere sottoscritta dai
genitori previa autorizzazione del giudice tutelare. Se l'offerta & presentata per il tramite di
procuratore legale ovvero di procuratore legale per persona da nominare ai sensi degli articoli 571 e
579 c.p.c, la stessa & valida solo se formulata a mezzo di Avvocato munito di procura speciale
notarile. Se 'offerente & persona giuridica, I'offerta dovra essere presentata dal rappresentante legale
debitamente autorizzato ai sensi del vigente statuto sociale; da institore, risultante da visura camerale

aggiornata (all’offerta deve essere allegata visura camerale aggiornata della societa).
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b. 1 dati identificativi del bene per il quale 'offerta & proposta;

c. I'mdicazione del prezzo offerto, che potra essere mferiore al prezzo indicato nell’ordmanza di
vendita come prezzo base fino a Y4 (& quindi valida 'offerta che indichi un prezzo base pari al 75% del

prezzo base, mammissibile quella ancora mferiore);

c. il termine di pagamento del saldo prezzo non potra comunque essere superiore a 90 giorni dalla

data di aggiudicazione, a pena di decadenza (il termine soggiace alla sospensione dei termini feriali);
d. I'espressa dichiarazione di aver preso visione della perizia di stima;

e. all’offerta dovra essere allegata una fotocopia del documento di identita dell’'offerente e codice

fiscale, nonché assegno circolare non trasferibile intestato a “Tribunale di Modena-N.R.G.

7050/2021" di importo pari al 10 % del prezzo offerto, a titolo di cauzione (a pena di inammissibilita

dell’offerta);

¢ consentita la prestazione della cauzione anche mediante fideiussione autonoma, irrevocabile e a
prima richiesta, rilasciata da primarie banche o societd assicuratrici in favore della procedura
esecutiva, mndividuata come “Tribunale di Modena - N.R.G. 7050/2021”. Si precisa che tale
fideiussione verra escussa soltanto i caso di aggiudicazione e successiva decadenza, a cura del Notaio

delegato, previo specifico ordine del Giudice;

3. salvo quanto previsto dall’art.571 c.p.c., 'offerta presentata nella vendita senza incanto é
irrevocabile. Si potra procedere all’aggiudicazione al maggior offerente anche qualora questi non

compaia il giomo fissato per la vendita;

DELIBERAZIONE SULLE OFFERTE

1. Le buste saranno aperte dal professionista delegato, alla presenza dei soli offerenti, all'udienza ed
all’'ora indicate nella presente ordinanza (e successivi avvisi di vendita); qualora per I'acquisito del
medesimo bene siano state proposte piu offerte valide, si procedera a gara sulla base dell’offerta pi

alta, nel rispetto del rilancio minimo fissato dell’ordinanza di vendita; nel corso di tale gara ciascuna
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offerta in aumento dovra effettuarsi nel termine di sessanta secondi dall’offerta precedente; il bene

verra definitivamente aggiudicato secondo quanto di seguito imndicato.

Qualora venga presentata una sola offerta, la stessa & senz’altro accolta ove sia pari o superiore al
valore dell'immobile stabilito nell’ordinanza/avviso di vendita (id est, al prezzo base), anche in
presenza di istanza di assegnazione. Se, ivece, I'unico offerente si & avvalso della facolta di indicare
un prezzo di acquisto inferiore al prezzo base, ma comumque pari o superiore all’offerta minima
ammuissibile, 1 professionista delegato procede all’aggiudicazione a favore dell'unico offerente, a
condizione che non siano state presentate, nei termini e modi di cui agli artt. 588 e 589 c.p.c. istanze
di assegnazione (per una somma almeno pari al prezzo base della vendita) da parte dei
comproprietari (nel qual caso procedera all’assegnazione) e sempreché ritenga “che non vi sia seria
possibiliti di conseguire un prezzo superiore con umna nuova vendita® (es. esclusione -in fase di
vendita- di ulterioni offerte, perché immammissibili o tardive; plurime richieste di interessamento di
potenziali acquirenti et sumiia). In tal caso, fissera una nuova vendita senza incanto alle stesse
condizioni della precedente e, all’esito, nel caso pervenga nuovamente una sola offerta al prezzo base
ridotto di Y4, procedera all’aggiudicazione. Tuttavia, qualora il professionista delegato ritenga
sussistere 1l furnmus di una turbativa d’asta (nella presentazione di offerte irregolan o tardive), egli
tenuto a rimettere immediatamente al Giudice gl atti per le valutazioni di competenza (aggiudicazione

ovvero autorizzazione a fissare una nuova vendita senza imcanto).

Qualora siano state presentate due o piu offerte di acquisto, si procede in ogni caso (e quindi anche in
presenza di 1stanza di assegnazione) a una gara tra gh offerenti, partendo dall’offerta pit alta e nel
rispetto dei rilanci minimi ammissibili come indicati nell’avviso di vendita (in ossequio alle istruzioni

dell’ordinanza di delega e/o previsioni espresse del Giudice).

Qualora 1l prezzo raggiunto, all’esito della gara, sia inferiore al prezzo base indicato dall’avviso di
vendita (ancorché superiore all’offerta minima ammissibile) il delegato procedera comunque

all’aggiudicazione, salvo che siano state presentate istanze di assegnazione ex art. 588 c.p.c. (cff. art.
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573, ultmo comma, c.p.c.), nel qual caso procedera all’assegnazione.

Sempre i caso di pluralita di offerte, laddove gli offerenti non intendano partecipare alla gara, il
bene, salvo il caso di presentazione di istanza di assegnazione (che prevale su offerte al di sotto del
prezzo base), dovra essere aggiudicato al miglior offerente secondo 1 criteri di cwa all’art. 573 c.p.c. (i
prezzo piu alto determina in ogni caso la prevalenza dell'offerta; a parita di prezzo sara preferita
l'offerta cui si accompagni la cauzione di maggiore importo indipendentemente dal termine mdicato
per il versamento del saldo prezzo; a paritd di cauzione sara preferita l'offerta che indichi il minor
termine di pagamento del saldo prezzo; a parita di tutte le precedenti condizioni, avra luogo la vendita

con mcanto).

Nei casi dubbi il delegato rimette gl atti al G.I.

2. m caso di aggiudicazione a seguito di gara tra gli offerenti ex art. 573 c.p.c., 1 termine per il
deposito del saldo del prezzo e delle spese sara quello indicato nell’offerta dall’aggiudicatario, se
contenuto nel termine massimo di cwi alla presente ordinanza (diversamente sara ridotto al termine

massimo ivi indicato);

3. nella vendita senza incanto non verranno prese in considerazione offerte pervenute dopo la
conclusione della gara, neppure se il prezzo offerto fosse superiore di oltre un quinto a quello di

aggiudicazione.

Realizzata la vendita,

- entro 60 giormi dall’avvenuto integrale versamento del prezzo, predispone il decreto di trasferimento
avendo cura di ripetere la descrizione del diritto e dell’immobile trasferito contenuta nell’ordinanza di
vendita (e, per 'effetto, nella relazione di stima) e lo trasmette al Giudice allegando allo stesso, se
previsto dalla legge, il certificato di destinazione urbanistica dell'immobile quale nisultante dal

fascicolo processuale (senza necessita quindi di richiedere un nuovo CDU);

- esegue le formalita di registrazione, trascrizione e voltura catastale del decreto di trasferimento; da

comunicazione dello stesso alle pubbliche amministrazioni negli stessi casi previsti per le
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comunicazioni di atti volontari di trasferimento; esegue inoltre, entro 60 giormi dalla pronuncia del
decreto di trasferimento, le formalita di cancellazione delle trascrizioni dei pignoramenti e delle
iscrizioni ipotecarie conseguenti al decreto di trasferimento pronunciato dal Giudice ai sensi dell’art.

586 c.p.c.; a questo riguardo precisandosi che:

a) 1 costi di cancellazione vengono lasciati a carico dei condividenti per le formalita gravanti su
ciascuno di loro. Conseguentemente, autorizza il notaio delegato al diretto prelievo dell’occorrente
dall’attivo depositato sul conto corrente, con obbligo di rendiconto; 1 costi di cancellazione verranno
poi imputati, in sede di distribuzione divisionale, alle quote spettanti a ciascuno dei condividenti cui la

formalita si riferisce;

b) 1 costi fiscali del trasferimento, ed ogni altra spesa a questo correlata (ad esempio, spese postali per
le comunicazioni) saranno a carico dell’aggiudicatario od assegnatario; cosi come a suo carico sara

parte del compenso del delegato, secondo legge;
successivamente

a) in caso di vendita conclusiva della fase liquidatoria (vendita dell'unico lotto, ovvero contestuale di

tutti 1 lotti, ovvero dell'ultimo lotto)

- entro 15 giormi dalla pronuncia del decreto di trasferimento, con unico atto, nella cui premessa
dovra espressamente indicare I'avvenuta pronuncia del decreto di trasterimento ed 1 suoi estremi
identificativi, e che dovra essere a sua cura immediatamente comunicato alle parti costituite, nonché
mtegralmente comunicato -o in alternativa notificato- ai comproprietari (esecutati e non) rimasti

contumact:

-assegna alle parti costituite termine di giormi 30 per l'eventuale deposito di istanza di prioritario

rimborso delle spese sostenute nell'interesse comune dei condividenti, in uno con la relativa nota;

- provvede a convocare le parti dinanzi a sé, presso il suo studio o i altro luogo dallo stesso indicato,
per I'approvazione del progetto di distribuzione divisionale fra 1 comproprietari del prezzo di vendita
degli immohili, al netto delle prededuzioni divisionali, in udienza da tenersi non prima di 90 giorni e
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non oltre 120 giormi successivi alla pronuncia del decreto di trasferimento;
successivamente, inoltra al giudice la richiesta di liquudazione del compenso;

all’esito della liquudazione, redige il progetto di distribuzione divisionale, depositandolo m via

telematica almeno 10 gior prima dell'udienza uf supra fissata;

se le parti non approvano il progetto o non si accordano in ordine alla distribuzione divisionale,

rimette senza mndugio gl atti al Giudice;

entro 30 giormi dall’approvazione del progetto di distribuzione, ovvero dalla pronuncia del giudice in
caso di mancata approvazione, esegue il pagamento delle prededuzionmi divisionali e delle singole
quote ai comproprietari non esecutati, ed inoltra al giudice la relazione finale dell’attivita delegata,

contenente altresi 1’attestazione di chiusura del conto corrente intestato alla procedura.

b) 1 caso di vendita non conclusiva della fase liquudatoria (vendita di uno o piu lotti, con lotti residw

ancora mvenduti)

- entro 15 giomi dalla pronuncia del decreto di trasferimento, con atto, nella cuu premessa dovra
espressamente indicare l'avvenuta pronuncia del decreto di trasferimento ed 1 suoil estremi
identificativi, provvedera - ai sensi degli articoli 591, terzo comma, e 485 c.p.c. - a convocare le parti
dinanzi a sé presso il suo studio o m altro luogo dallo stesso indicato, onde decidere in
contraddittorio se procedere alla distribuzione fra 1 comproprietari del prezzo di vendita, al netto

delle prededuziom divisionali.

Tale atto dovra essere a sua cura immediatamente comunicato alle parti costituite, nonché

mtegralmente comunicato - o in alternativa notificato - ai comproprietari rimasti contiumaci.

All’esito di detta udienza, da celebrarsi entro 60 giorni dalla pronuncia del decreto di trasferimento,

ove si determini a procedere alla distribuzione:

- fissa I'audizione delle parti per 'approvazione del progetto, in udienza da tenersi non oltre i1 90°

gIOT1I0 SUCCESSIVO;
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- assegna alle parti costituite termine di giormi 30 per l'eventuale deposito di istanza di prioritario

rimborso delle spese sostenute nell'interesse comune dei condividenti, in uno con la relativa nota;
avendo cura di comunicare tale provvedimento alle parti non comparse m udienza;
procede come da precedente punto a) alla redazione del progetto di distribuzione parziale;

- ove s1 determini a non procedere a riparto parziale, dara atto nel relativo verbale d’udienza che le
somme verranno distribuite con il successivo riparto parziale - da effettuarsi sempre secondo le
modalita indicate previamente - ovvero con il riparto finale - che verra effettnato con le modalita

previamente indicate al punto a).

-B-

Disposizioni relative al pagamento del prezzo e degli oneri accessori

1. Termine per il saldo prezzo: 90 giorni

il saldo del prezzo di aggiudicazione (pari al prezzo di aggiudicazione dedotta la cauzione prestata)
dovra essere versato entro il termine mdicato nell’offerta o, m caso di mancata indicazione del
termine, entro 90 giormi dall’aggiudicazione, mediante versamento sul conto corrente indicato dal
delegato mtestato a “ITribunale di Modena- N.R.G. 7050/2021” seguito dal numero della procedura

ed eventuale lotto;

2. Spese di trasferimento: I’aggiudicatario & tenuto anche al pagamento degli oneri fiscali e tributari e

spese conseguenti all’acquisto del bene, nonché dei compensi spettanti al delegato incaricato per la
redazione, registrazione, trascrizione e voltura del decreto di trasferimento (pari al 509% del totale);
pertanto, al momento del versamento del saldo prezzo ’aggiudicatario & tenuto a versare un fondo
spese, quantificato e comunicato dal delegato m sede di aggiudicazione o entro non oltre 1 successivi

30 giorni.

Il mancato versamento del saldo prezzo entro il termine perentorio (suscettibile di sospensione feriale

dall’'l al 31 agosto, ma non di proroga) indicato nel verbale di aggiudicazione comportera la
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decadenza dall’aggiudicazione, la perdita della cauzione con riserva di eventuali azioni per la

differenza ex art. 587 comma 2 c.p.c.;

3. Le spese di cancellazione delle formalita pregiudizievoli sono poste integralmente a carico della
procedura e nella specie gravano sulla quota parte dell’attivo di spettanza del comproprietario

esecutato (e, dunque, non graveranno neppure in parte sull’aggiudicatario).

-C-

Disciplina della pubblicita delle vendite

1) mserimento dell’avviso di vendita, almeno 45 giorni prima del termine fissato per il deposito delle
offerte alla vendita senza incanto, sul portale delle vendite pubbliche di cui all’art. 490 c. 1 c.p.c., a
cura del delegato B, onerato del previo e tempestivo pagamento del contributo di pubblicazione ai

sensi dell’art. 18 bis dP.R. 115/2002;

2) pubblicazione dell’avviso di vendita e dell’elaborato peritale posto alla base della vendita completo
di tutti 1 suoi allegati, almeno 45 giormi prima del termine per la presentazione delle offerte e fino al
giorno della vendita senza incanto sui siti internet (tutti iscritti nell’elenco dei siti mternet autorizzati ex

art.173 ter disp. att. c.p.c.):

www.ivgmodena.it/ (sito Ufficiale dell'TVG di Modena);

www.astagiudiziaria.com (sito ufficiale dell’Associazione Nazionale IVG);

www.immobiliare.it (con precisazione che & esclusa ogni intermediazione privata)

www.entietribunali.kataweb.it

L’ avviso deve contenere in modo sintetico e riassuntivo le seguenti informazioni:

a. numero di ruolo della procedura;

b. nome del G.I. e del delegato alla vendita;

c. nome del custode e recapiti;
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d. dintto reale posto in vendita (piena proprieta, quota parte della piena proprieta, usufrutto,

nuda proprieta ecc.);

e. tipologia (appartamento, terreno, villa, negozio, locale, ecc.);

f. comune ed indirizzo ove & situato I'immobile;

g. caratteristiche (vani, piano, interno, ecc.);

h. condizione (libero, occupato, dal debitore/da terzi);

1. ammontare del prezzo base ed offerta minima ammissibile;

j. rnlancio minimo nell’ipotesi in cuu si debba procedere a gara tra gli offerents;

k. termine per la presentazione delle offerte;

1. data, luogo ed ora fissata per I'apertura delle buste e per 'eventuale gara tra gli offerents;

m. espressa indicazione che maggiori informazioni sono reperibili sui siti internet indicati.
All’avviso deve essere corredata la seguente documentazione (epurata dei dati sensibili):

ordinanza di vendita;

- pernzia;

- fotografie o “virtual tour” (ovvero video dell'immobile, realizzabile solo i caso di beni
liberi);

- planimetrie;

- moduli per le offerte di acquisto;

- ogni altra notizia ritenuta rilevante a fini pubblicitari;

3) pubblicazione degli avvisi per estratto sul Bolletino mensile edito dall'TV'G di Modena (iscritto al

ROC, pernodico di settore equiparato al quotidiano ai sensi dell’art. 490 ultimo comma c.p.c.).

Tale pubblicazione, stampata a colori su carta patinata con una tiratura di 10.000 copie, viene
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distribuita gratitamente presso le edicole della provincia, 1 principali uffici pubblici ed & messa a

disposizione del pubblico presso la sede dell'TVG di Modena;

La societa Istituto Vendite Giudiziarie di Modena S.r.l,, viale Virgilio 42/F - 41126 Modena (tel.
059847301 fax. 059885436; email: segreteria.mo@astagiudiziaria.com; sito web:

http://www.ivgmodena.it/) & individuata come “GESTORE” delle forme di pubblicita su internet e sui

quotidiani/periodici sopra mdicati.
Gli adempimenti che precedono dovranno essere richiesti alla societa sopra indicata dal

professionista delegato in maniera diretta e senza I’ausilio di terzi soggetti, almeno 60 giomi prima

della data della vendita. Ugualmente € a dirsi per la pubblicita da effettuare sul PVP.
11 professionista delegato B dovra aver cura e quindi e responsabile di:

- trasmettere la documentazione da pubblicare su intemet preventivamente epurata dall'indicazione
delle generalita del debitore e di ogni altro dato personale idoneo a rivelare lidentita di questultimo e
di eventuali soggetti terzi non previsto dalla legge e comunque eccedente e non pertinente rispetto alle
procedure di vendita in corso, come disposto nel provvedimento del Garante per la protezione dei

dati personali in data 7.2.2008 e successive modifiche;

- verificare la correttezza della pubblicita su internet e sui quotidiani, richiedendo il prima possibile

alla societa eventuali modifiche da effettnare;
- indicare correttamente 1 dati di fatturazione;

- comunicare alla societa incaricata entro il glorno successivo a ciascun esperimento di vendita, 1’esito

del medesimo secondo le indicazioni/istruzioni fomite da questultima.
RAMMENTA

che 1l mancato rispetto del termine e delle direttive stabilite dal Giudice a norma dell’art. 591 bis,
primo comma, c.p.c. comporta la revoca dell'incarico e la trasmissione degli atti al Presidente del

Tribunale ai sensi dell’art. 179 ter, terzo comma, disp. att. c.p.c. ratione temporis applicabile (1d est,
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ante novella ex art. 5 bis d.1. 59/2016 conv. con modif. nella 1. 119/2016, in attesa dell’emanazione del

decreto del Ministero di Giustizia atmativo della citata novella.

Incarica la Cancellenia di comunicare la presente ordinanza alle parti, al custode IVG e al Notaio

delegato, qui nominati.

Modena, 19 novembre 2024
11 Giudice

dott. ssa Eleonora Ramacciott
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3 Firmato Da: CARLO CAMOCARDI Emesso Da: Consiglio Nazionale del Notariato Qualified Certification Authority 2019 Serial#: 45da

Visto,

si dispone l'acquisizione del presente nulla osta al fascicolo processuale, rimettendo gli afti al Notaio delegato per le operazioni di vendita delegate. |l Giudice
27/02/2025

DOTT. CARLO CAMOCARDI
NOTAIO

Il sottoscritto Dottor Carlo Camocardi, Notaio in Carpi, quale Professionista Delegato nella Divisione
Giudiziale n. 7050/2021,

facendo seguito

al confronto avuto con il Giudice Istruttore

deposita

definitivo nulla osta alla vendita.
Carpi, li 25 febbraio 2025

Il Professionista Delegato

Dottor Carlo Camocardi Notaio

Firmato Da: LUCCHI GIULIA Emesso Da: ARUBAPEC PER CA DI FIRMA QUALIFICATA Serial#: 2985117ae9e98dba05081906a09e77e9
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ente istanza, a parziale modifica ex art. 177 c.p.cdell'ordinanzg previamente adotiata. Il Gjydice, dott. G. Lucchi
0 g R e
/% VENDITE GIUDIZIARIE

Modena, 11 25.2.2025

All’Ill.mo Signor Giudice
del Tribunale di Modena

Oggetto: istanza sostituzione adempimenti pubblicitari

Custodia immobiliare R.G. n. 7050/2021 - IVG n. 23124

Piena proprieta di appartamento e autorimesse in Sassuolo, (MO), Viale Antonio Gramsci n. 2 Doccia
n 15

Lo scrivente Istituto, nella sua qualita di Custode e gestore della pubblicita nel procedimento
di divisione in epigrafe,

premesso che

1) con ordinanza in data 21.111.2024 ¢ stata disposta la vendita “vecchio rito” dell’immobile,
connomina di IVG quale custode e gestore della pubblicita e adozione del relativo programma
pubblicitario (pubblicazione sui siti www.ivgmodena.it, www.astagiudiziaria.com,
www.entrietribunali.it, www.immobiliare.it, oltre alla distribuzione del bollettino mensile
cartaceo edito da IVG, al costo di €. 400,00 comprensivo di IVA, per ogni tentativo di vendita,
a prescindere dal numero di lotti);

2) la prima vendita ¢ stata fissata peril 9.4.2025;

3) conl’avvio delle vendite telematiche ¢ stato introdotto un nuovo sistema di pubblicita che,
per quanto riguarda IVG, prevede la “pubblicazione dell avviso sui siti www.ivgmodena.it,
www.astagiudiziaria.com, inclusa la pubblicazione di un annuncio sul Bollettino Ulfficiale
delle Vendite Immobiliari in formato digitale e la pubblicita commerciale solo sul sito
www.immobiliare.it al costo di €.170,80 IVA inclusa™;,

4) considerato I’oramai esiguo numero delle vendite ancora in corso con il vecchio rito, si ritiene
opportuno adottare un unico sistema di pubblicita per tutte le vendite, cosi da uniformare
modalita e tariffe.

Tutto c10 premesso,
chiede

alla S.V. Ill.ma, se lo riterra opportuno, di voler disporre a far tempo dalla prossima vendita,
modificando in parte qua la precedente ordinanza, 1’adozione del nuovo sistema di pubblicita e dei
costi relativi, che prevede:

- la pubblicazione dell’avviso di vendita, completo di tutti 1 suoi allegati, nel termine ordinatorio di
60 giorni prima ed in ogni caso almeno 45 giorm prima del termine per la presentazione delle offerte
e fino al giomo della vendita senza incanto sw siti internet: www.ivgmodena.it/(sito Ufficiale
dell’IVG di Modena), www.astagiudiziaria.com (sito ufficiale dell’ Associazione Nazionale IVG), 1ivi
compresa la pubblicazione di un annuncio sul Bollettino Ufficiale delle Vendite Immobiliari in
formato digitale;

- la pubblicazione, quale pubblicita commerciale ex art. 490 co. 3 c.p.c., di un avviso contenente in
modo sintetico e riassuntivo la descrizione dell’immobile posto in vendita ed il valore d’asta con
I’offerta minima, assieme alla indicazione che si tratta di vendita giudiziaria, che non sono dovuti
compensi né oneri aggiuntivi di alcun tipo, assieme al link ovvero alla indicazione dei siti ove saranno
disponibili in dettaglio tutte le altre necessarie informazioni, pure in forma sintetica nella “ scheda

ISTITUTO VENDITE GIUDIZIARIE S.R.L. unipersonale

V.le Virgilio, 42/F — 41123 MODENA —Tel. 059/847301
Reg. Impr., Cod. Fisc e P.IVA 02217860366 — R.E.A di MO 274343 — Cap. Soc. € 10.920,00 int. Vers.
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1 T UTO

VENDITE IG'UD'Z'AR'E

riassuntiva ” su: www.immobiliare.it (con precisazione che ¢ esclusa ogni intermediazione privata),
- costo complessivo €. 170,80 IVA inclusa, per ciascun tentativo di vendita e a prescindere dal numero
dei lotti.
Con ossequi.
[stituto Vendite Giudiziarie
Alex Manelli
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