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R.G.E. 1368/2017

Tribunale di Milano

Sezione Esecuzioni Immobiliari di Milano

VERBALE DI UDIENZA

Oggi 05/07/2018 alle ore 10:38, innanzi al GE dott.ssa Idamaria Chieffo sono comparsi:

per il creditore procedente BANCO BPM SPA l'avv. ROSA ANNA CERVELLIONE oggi
sostituito dall'avv. Daniela Sartore;

] nessuno;

$Ono presentl il custode eil pento gia designati
& presente per la pratica professionale il dott. Federico Ferreri;

Il procuratore del creditore procedente chiede disporsi la vendita con applicazione dell’art 4]tub

Il Giudice dell’esecuzione
esaminata la documentazione in atti; '
sentite le parti e preso atto di osservazioni e istanze dalle stesse avanzate; _
ravvisandone i presupposti, emetic ordine di liberazione dell’immobile come da separato
provvedimento;
non ravvisando P'esigenza di procedere direttamente alle operazioni d1 vendita ex art. 591 bis
secondo comma ¢.p.c.;

ravvisando i presupposti per dispoite che la vendita abbia luogo con modalita telematlche_'

(segnatamente, veéndita senza .incanto con eventuale garain modahta ginerona: m1sta) nel rispetto
della normativa regolamentare di cui all’ att. 161 ter d1sp att. c.p.c. (DM 32/20]5)

dispone che il custode ¢ delegato acquisisca dall amministratore di condominio dati relativi
all’ammontare delle spese dii manutenzione dell’ area comunalc gravanu sull’unmoblle plgnorato,
indicando tale dato nel’avviso di vendlta ' ; :

visti gli artt. 569 € 591 bis c.p.c. _
DELEGA

il compimento delle operazioni di vendita all’avv. Alessandra Croci professionista gid nominato
custode;

DISPONE

- che GESTORE DELLA VENDITA TELEMATICA sia a_st_e_tclemafiché;it, che operera :con.il
proprio portale (*soluzione a lotto a vendita);
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6) . all’esecuzione delle forme di pubblicitd legale ¢ commerciale (come prevista dall’art. 490
¢.p.¢c. & disposta da questo Giudice con il presente provvedimento), autorizzando sin da ora il
professionista delegato - senza necessita di ulteriore apposita autorizzazione - a prelevare dal conto
della procedura le somme necessarie per 'esecuzione delle pubblicita; le fatture relative ai servizi
pubblicitari richiesti - cosi come le fatture relative ad ogni altra spesa della procedura, ivi compresi i
costi del gestore della vendita telematica - dovranno essere intestate a nome del creditore che ha
versato 1 relativi fondi. Nel caso in cui il creditore procedente sia ammesso al patrocinio a carico
delfo stato, non vi siano creditori intervenuti ¢ il conto corrente della procedura non sia capiente, le
spese di pubblicitd (assistite da privilegio ai sensi dell’art. 2770 c.c.) saranno addebitate alla
procedura solo ail’esito del versamento del saldo del prezzo o poste a carico dello Stato per I’ipotesi
di chiusura del processo prima della fase di distribuzione;

7 alla ricezione delle busie contenenti ie offerte su supporto cartaceo (e alle attivita prescritte
dalf’art. 571 ultimo comma c.p.c.);

8) a prendere cognizione delie offerte, previa apertura delle buste cartacee e/o collegamento
al portale del gestore delle vendite telematiche nel corso dell’udienza fissata ¢ alla presenza degli
offerenti analogici;

9 all’esame delle offerte pervenute e della congruitd della cauzione prestata, secondo le
modalitd indicate nella. presente ordinanza;

]0) a dichiarare l"inefﬁcacia o l’inammissibilité delle offerte non conformi alla normativa

1) all’cffettuazmnc della gara Lra gh offcrentl ex art. 571 c. p.c. nel g]omo ed ora mdwatl '
pronunciando ’aggiudicazione a favore del maggior offerente (allorché sia trascorso:l.minuto.

dall’ultima offerta senza che ne scgua un’altra maggiore I'immobile ¢ aggiudicato all’ultimo
offerente) e cio anche se il prezzo offerto & inferiore rispetto al prezzo base d’asta in misura non
superlore ad un quarto, salvo, in tale ultima ipotesi, cheé non sia stata presentata istanza di
assegnazione al prezzo base stabilito per I’esperimento di vendita per cui ¢ presentata

12)  a redigere:il verbale dell*udienza, utlhzzando ik portale del gestore delle. vendlte anche jn
caso di sola- presenza di offerte su supporto-cartaced; deposﬁandonc copla mformatica ne] fasmcolo_:;} '

dell ‘esecuzione:

13) - nell’ipotesi di Vend1ta di pii1 intti, a cessare le operazioni di vcndlta ai sensi dell’art 504
c.p.c. e dell’art. 163 disp. att. c.p.c., ove, per effetto dell’aggiudicazione di uno o pau lotti, sia stata .

gid conseguita una somma pari all ammontare complessivo dei. crediti per cui si procede e delle
spese, riferendone immediatamente a questo Giudice; le spese legali della procedura saranno
valutate dal professionista delegato prudenzialmente, tenuto conto per gli onorarl degh avvocatl del
valori medi di riferimento di cui al DM 55/2014;

14} a disporre la restituzione delle cauzioni versatc dagh offerenti non resisi aggiudlcatarl dei
beni venduti (senza necessita, per tale incombente, di ulteriore delega o controfirma del G.E. per

approvazione); in.caso di offerte telematiche, in ipotesi di marncata: aggiudicaziosie, a restituire,
IPimporto versato a titolo di cauzione (al netio degli eventuali oneri bancari) al soggetto offerente
con d1spos:710ne di bonifico da eseguirsi nel'termine; di cinque giorni lavorativi; con da preeisazione:

chésnel caso:in cui 1 offerenie sia ammesso-alla gara— il termine sopra-indicato per:la: restituzione
della: cauzaone decorrera-dall’aggiudicazione definitiva; @

15)  aricevere o autenticare la dichiarazione di nomina ex art. 583 c.p.c.;

16)  a comunicare all’aggiudicatario, entro 10 giorni dali’aggiudicazione, tenendo conto delle
somme gia versate, Uammontare del residuo_prezzo ¢ delle spese nocessarie da versare sul conto
della procedura;
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- dichiarazioni ai fini fiscali rese dall’aggiudicatario in originale, unitamente alla copia del
documenti di identita e le dichiarazioni rese a norma del DPR 445/2000;

- attestazione circa la ricezione da parte del professwmsta delegato delle sSomme necessarie sia
per il trasferimento e le formalitd ‘succegsive poste a carico dell’aggiudicatario, sia della meta del
compenso spettante al professionista delegato come sopra indicato oltre spese generali ¢ accessori
di legge;

- documentazione relativa al versamento da parte dell’aggindicatario dell’intero prezzo, ivi
compresa la parte eventualmente versata ex ar'r 4L TUB;

- ispezione ipotecaria aggiornata relativa all’immaobile aggindicato;
- verbale di aggiudicazione. -

23)  ad eseguire le formalitd di registraziome, trascrizione (rammentando che, nell’ipotesi
disciplinata dall’art. 585 terzo comma c.p.c., “il conservatore dei registri immobiliari non pud
eseguire la rascrizione del decreio se non unitamenie all iscrizione dell’ipoteca concessa dalla
paric finanziaia’), annotazione ¢ voltura catastale dzl decreto di trasferimento, la comunicazione
dello stesso nei casi previsti per le comunicazioni di atti volontari di trasferimento, nonché
I’espletamento delle formalita di cancetiazione delle iscrizioni ipotecarie e di ogni trascrizione
pregiudizievole conseguenti ai decreto di trasferimento, anche formando le necessarie copie
dell’originale del decreto di trasferimento o defl’ordine di cancellazione dei gravami che sara
esibito al professionista delega‘ro dalla Cancelleria, Ja quale viene esonerata dalle predette attivita in
torza della disposizione di cai all’art. 591 bis terzo comima n. 11 c.p.c

24y afrasmettere all’ aggiudicatario copia autentica del decreto di trdsferimcnlo ¢ a restituire allo
stesso e somme residue che siano risultate eccedenti le spese occorrenti per il trasferimento,
dandone comunque atto nel progetto di distribuzione;

25)  a rapportarsi con lealtd e correttezza nei confronti del ¢ustede gindiziario ove persond
diversa dal delegato, curando di ricevere oghi 6 mesi un’aggiornata relazione sullo stato occupativo
dell’immobile e sull’andamento delle procedure di liberazione; nel caso in cui il custode non fosse
gia stato nominato, a segnalare la circostanza a questo Giudice affinché vi provveda;

26)  ai sensi dell’art. 164 diso. att. c.p.c. ad ogni altro mc‘ombente. anrhc; d[ Carattere fiscale
necessario o conseguente al trasferimento def bene;

27)  incaso di infrutiugse esperimento della prima ve@ﬂ;@g‘ senza incanto alle condlzmm sopra

indicate e in mancanza di domande di assegnazione, a-determinare, il pl‘f‘?ZO -base 'in misura
inferiore di un quinto, avendo cura di indicare che I"offerta minima patra essere pari al 75% del

prezzo base cosi come ridotto; riduzioni di prezzo in misura diversa da quella indicata dovranno

essere esplicitamente autorizzate dal giudice dell’esecuzione, senza che ¢id, in ogni caso, possa
costituire ragione <1 ritardo nel soliecito svolgimento deil’incarico;

28)  a fissare un nuovo fermine non inferiore a 60 giorni, ¢ non superiore a 90 per formulare
offerte € a fissarc ab glome suecessivo, innanzi 4 sé, "udienza prevista per gli incombenti ex artt.
571 e 572 c.p.c., procedendo ad ogni altro incombente come sopra indicato,

31)  in caso di infruttuose esperimento della seconda vendita senza incanto & in mancanza di

domande di assegnazione, a determinare un’ulteriore riduzione di prezzo di 1/5 rispetto all’ultimo

praticato, avendo cura di indicare che Uofferta minima potra essere pari al 75% del prezzo base cosi
come ridotto, fissando un nuovo esperimento di vendita come indicato al punto precedente

35)  arimettere ghi atti a questo Giudice in caso di infruttnoso. esperimento anche di guesta
vendita, unitamente ad una relazione su tutta Pattivitd compiuata sia dal custode, ove nominato, (con
specifica indicazione degli accessi compiuti e delle richieste di visita ricevute ed effettuate), sia dal
professionista delegato, Hhustrando analiticamente le spese sostenute, allegando gli estratti del conto
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44) qualora, alla scadenza di tale termine, residuino somme non distribuite (ad eccezione
dell’eventuale accantonamento disposto dal GE per I’esecuzione/attuazione dell’ordine di
liberazione da parte del custode), informare immediatamente i GE dei motivi e, su disposizione del
GE, provvedere al versamento dell’importo secondo le forme dei depositi giudiziari presso la
Cancelleria.Il professionista delegato dovra procedere senza indugio a tutte le operazioni delegate.

Sin d’ora si autorizza il professionista delegato, anche nella sua qualita di referente della procedura,
a farsi sostituire, in caso di assoluto impedimento, da aliro professionista iscritto nell’efenco di cui
all’art. 179-ter disp. ait. c.p.c. per la ricezione delle buste contenenti le offerte, per lo svolgimento
deite udienze di vendita ¢ delle operazioni inerenti.

CONTENUTO DELLAVVISO B VENDITA
L’udienza per Papertura delie buste, per Pesame delle offerte e per "eventuale gara tra gli offerenti
avrd luogo innanzi al professionista delegato, presso il suo studio ovverc presso aitro locale idoneo
indicato nell’avviso di vendita con collegamento al portale dei gestore delle. vendite, con 1e modalita

di seguito indicate ¢ rese pubbliche dal prolessionista delegato con il sistema pubblicitario di
seguito previsto.

La vendita dei cespiti pignorati & disziplinata dalle seguenti condizioni:

A} Gli immobili pignorati sono poqti in vendita nella consistenza indicata nella perizia redatta
dallo stimatore (che deve intendersi qui per intero richiamata e trascrifta); quanto alle indicazieni
sulla regolarita urbanistica degli immobili e sulla normativa applicabile, si richiamano nel presente
avviso le indicazioni ¢ gli accertamenti operati dail’esperto (in ogni caso, 1’aggivdicatario potra,
ricorrendone 1 presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui agli artt. 46 quinto comma DPR
380/2001 e 40 sesto comma L. 47/1985 e successive modificazioni ed integrazioni),

La vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano, con tutte le eventuali:

pertinenze, accessioni, ragioni ed azioni, serviil attive e puassive. La vendita & a corpo e non a
misura (eventuali differenze di misura non potranno dar uogo ad aleun risarcimento, _.mdenmta 0
ridozione del prezzo).

La vendita forzata non & soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi o mancanza di qualita,
né potra essere revoecata per alcun motive: Pesistenza di eventuali vizi, mancanza di quahta 0
difformita della cosa venduta, oneri di qualsiasi gencre — ivi compresi, ad esempio, quelli

urbanistici ovvero derivanti dalla eventuale necessitd di adeguamento di lmpianti alle leggi vigenti,
spese condominiaii Gell’antio in corso e deli*anno precedente non pagate dal debitore —per qualsiasi
motivo rion consideraii, anche se occultl ¢ comunque non evidenziati in perizia, non:potranno dar
luogo ad alcun risarcimento, indenniia o riduzione del prezzo, essendosi di cid tenuto conto nella
valutazione dej beni.

B} Per ciascun loito i prezze buse per le offerte ¢ fissato in quello sopra indicato; saranno

consideraic aliresi valide le offerte_imferiori fino ad Y% rispelto al prezzo base come sopra

determinaio - ed eventualmenie ridotto per le successive vendite -,

<) Le informazioni sul regime fiscale cui & assoggettata la vendita (imposte sul trasferimento,

agevolazioni, ecc.) saranne fornite dal professionista delegato.

b} L’immobile viene venduto Hbero da iscrizioni ipotecaric ¢ da trascrizioni di pignoramenti
(se esisienti al momento della vendita, eventuali iscrizioni saranno cancellate a speése € cura della
procedura); sono a carico deff’aggiudicatario sclo gli oneri fiscali, le spese inerenti al trastetimento
del"immobile ¢ metd del compenso del professionista delegato relativo alla fase di trasferimento
della proprieta oltre accessori di legpe. } R

E) Eatro le ore 13.00 del giormo precedente a quello fissato per la gara dovranno essere

a
(2]
3
3
3
]
%]
o~
<
=
<
=]
[
2
2
s}
<
=
o
s
=
[nes
[H]
(%]
O
e
=
Jul
a
Q
[0
m
i}
=
w
<
14
<
=
s
a
O
=
[T
ut
I
o
Jui
[&]
[}
o
E
£




¢) la data e I'ora fissata per I'inizio delle operazioni di vendita;

h) il prezzo offerto e il termine per il relativo pagamento, salvo che si tratti di domanda di
partecipazione ail’incanto;

i} I'importo versato a titolo di cauzione;
{) la data, I"orario ¢ il numero di CRO del boniflico effettuato per il versamento della cauzione,

m) il codice IBAN de! conto sul quale & stata addebitata la somma oggetto del bonifico di cui alla
lettera 1);

n) I'indirizzo della casella di posta elettronica certiticata di cui al comma 4 o, in alternativa, quello
di cui al comma 3, utilizzata per trasmettere Iofferta ¢ per ricevere le comunicazioni previste dal
presenie regolamento;

o) Peventuale recapito di telefonia mobile cve ricovers le comunicazioni previste dal presente
regolamento;

- quando I"offerente risiede fuori dal territorio dello Stato ¢ non risulti attribuito il codice fiscale, si
dovra indicare il codice fiscale rifasciato dall®autorila fiscale del Pagse 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 pacse assegnante, in conformitd alle
regole tecniche di cui allo standard 1SO 3166-1 alpha-2code dell’International Organization for
Standardization; N
- il bonifico di cui al punto 1} deil’art. 12 DM 32/2015 dovra essere effettuato sul conto corrente
intestato alla “Proc. Esecutiva n. 1368/2017 R.GE.”, perun importo pati al 10 per cento.del prezzo
offerto, a titole di cavzione, i bonifico dovrd essere «,flmudto in mado tale da consentlre I’ accredlto
in tempo utile per le determinazioni sull’ammissibilita detl’ offerta;

- per la.sottoscrizione ¢ trasmissione, invia-alternativa, I’ offer&a.

j dovrd essere sottoscritta: con flrma dlgltale © trasmessa a mezzo d1 casclla d1 posta elettromca
certlﬁcaj,a oppure:

b) dovrd essere trasmessa a mezzo d1 ca:.eila di: posta eh.itromca cer ufmd’éa pCl la vendlta tclematlca s
ai'sensi defi’art 12, comuia 4 e dellart. 13 del DM 32/2015; conla prcmsazlona chf, m tal €aso; la:"_z

traom;.amo% somtmsrw m llhud dell’ ohcx ta a LOl’idILIOnC L,h,

i1 inwo 5ia. awermto yp oha.dmde fa. ricevuta completa.di.avvenuta consegna ch cui. all’art 6
comma 4 del D.P.R. n. 68 del 2005;

2) il gesiore del servizio di posta elettronica certificata attesti nel messaggio o inain:suoallegato:di
cazione, del-richiedente:(fermo: restando: che :
_ ell"offerta sard coner etamentr- operatlva una.
voltache saranno eseguite a cura del Ministero della Giustizia Te formalitd di-cui all’art, 13, comma..

aver, T‘lldbclal{) le credenziali di accesso.previa identifi
tale seconda modalits di soltoscrizione ¢ trasmissione

4 del D.M..n..32 del 20155

- il presentatore deve coincidere con I’ offerente; pertanto I’offerta.dovra pervemre da casella PEC
riferibile unicamente all’ offerente latta salva [ipotesi di. offerld per l'acquist
al punto successivo Jett: el

- all’offerta dovranno essere allegari:

a) la documentazione aitestante il verssmento {scgnatamicnte, copia della contabllc di avvenuto
pagarmmo) effetiuato ttamite bonifico bancario sul conto della procedura dell’importo della
cauzione; ' : :

b) se il soggetlo offerente ¢ uomugalo in g

AN comumone dl cu1;.:

t ime di comufiione legale dei beni, -'copla del documento_;.._.
d>identita ¢ ‘copia del cadice fiscale-del - coniuge(salvo la ]‘acolta del. deposnto successivo all’esito
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distintivi in grada di assicurare |’ anonimato.

1) in caso di unica offerta:

- se Pofferta & pari o superiore al prezzo-base d’asta sopra indicato si procedera senz’altro ad
aggiudicazione all’unico offerente;

- se PPofferta & pari o superiore al 75% del predetto prezzo-base, ma inferiore al predetto prezzo-
base d’asta, si procederda ad aggiudicazione afl’unico offerente salvo che siano state presentate
istanze di assegnazione a norma dell’art. 588 c.p.c., nel qual caso il bene verra assegnato al prezzo
base d’asta al creditore istante a norma degli artt. 588 e ss. ¢.p.c.; '

2) in_caso di pluralita di efferte:

alla gara potranmno partecipare, tuiti gli offerenti le cui offerte sono state ritenute valide:

- gli offerenti per via telematica formulando fe offerte in aumento esclusivamente in via telematica
tramite ’area riservata del portale del gesiore della vendita telematica;

- gli offerenti per via analogica comparendo personalmente all’'udienza di vendita avanti
professionisia delegato alla vendita.

Tn caso di pluralita di offerte telematiche e/o analogiche valide si procederd alla gara sull’offerta piu
alta con aggiudicazione in favore de! maggiore offerente, anche in caso di mancanza di adesioni alla
gara.

Nel caso in cui pervengano plurime offerte al medesimo prezze ¢, per mancanza di adesioni, non si
faccia luogo alla gara, Pimmobile sara aggiudicato ali’ollerente che par primo avra depositato
I’offerta, con le seguerti precisazioni:

a) per le offerte con modalitd analogiche il momento del deposito & determinato dalla data ¢
dallorario indicati sulla busta al momento del deposito o della ricezione dell’offerta dal
professionista delegato; :

b) per le offerte depositate con modalith telematiche il momento del deposito  coincide con la.

creazione della ricevita completa di avvenuta consegna (cfr. art. 14, co. 1 15, co. 2, DM 32/2015);

La gara, che si svolgerd in modalita sincrona mista; avra inizio al termine delle operazioni di esame .

delle offerte.
Ogni partecipante potrd forraulare offerte in aumento nel periodo di durata della gara.

I referente della procedura inserira nel portale del gestore della vendita telematica e rendera visibili

a coloro che pariecipanc alie operazioni di vendifa oo imodalita- telematiche isrilanci-e-le

osservazioni dei partecipanti-alle operaziori:di vendita-comparsi innanzi-adui.

In ogni caso, ove siano state presentate istanze di assegnazione ¢, anche a-seguito della gara tra'gli’

offerenti; non sia ‘staia raggivnta un’offerta pari al prezzo-base d’asta, il bene verrd assegnato al
creditore istante 2 norma degli artt. 588 e ss. cp.c. 1l professionista delegato dara avviso agli
offerenti, una volta aperte le busic ed ¢csaminate le offerie telematiche, della istanza di assegnazione
e presente.

Le offerte in avmento sull’offorta pit alta sono determinate come segue:
€ 500,00 per immebili con prezzo base fino a € 25.000,00;

€ .000,90 per immobili con prezzo base da € 25.000,01 a € 60.000,00;

€ 1.500,00 per immobiti con prezzo base da € 60.600,01 a € 100.060,00;
€ 2.000,00 per immobili con prezzo base da € 100.000,01 a € 130.000,00,
€ 2.500,00 per immebili con prexza base da € 120.000,01 a € 160.006,00;
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creditore che ha anticipato le relative somme, su indicazione del professionista delegato.

I1GE

dott.ssa Idamaria Chiefto
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