TRIBUNALE DI PESCARA
AVVISO DI VENDITA DI IMMOBILE

Espropriazione Immobiliare n. 166/2023 R.G.E.

La Dott.ssa Alessia Antonucci, con studio in Pescara, Via Napoli n. 41, dottore
commercialista, delegato dal Giudice dell’Esecuzione presso il Tribunale di
Pescara Dott. Mirko Monti con ordinanza del 23.6.2026 al compimento delle
operazioni di vendita nonché delle attivita tutte connesse e conseguenti
previste dalla legge AVVISA che il giorno 02 febbraio 2027 alle ore 15:00 avra
luogo il primo tentativo di vendita senza incanto, con modalita telematica
asincrona, tramite la piattaforma www.spazioaste.it ai sensi dell’art. 570 s.s. c.
p. c. e art. 24 D.M. 32/2015, previa verifica di ammissibilita delle offerte e
deliberazione sulle medesime, dei seguenti beni immobili
DESCRIZIONE DELL’'IMMOBILE

LOTTO UNICO:

In Cepagatti (PE), via Canto n. 91, diritti di piena proprieta su villetta composta
da due appartamenti con accessi indipendenti, uno al piano terra (mq. 184 lordi)
e uno al piano primo (mgq. 135 lordi), oltre area di pertinenza di mqg. 1.050
complessivi che identifica la corte ossia il giardino e altro ampio terreno in parte
agricolo.

L’appartamento al piano terra (mq. 155,50 netti) & costituito da un ingresso,
soggiorno con cucina, disimpegno, tre camere, due bagni, ripostiglio (mq. 19,76
netti). All’lappartamento € annessa una tettoia (mg. 31,15 netti) e una piccola
costruzione staccata dal fabbricato principale destinata a locali ripostigli, con
tettoia con affaccio sulla corte comune, oltre giardino comune di mg. 390 netti.
L’appartamento al piano primo (mg. 109,65 netti), cui si accede dal giardino e
scala interna (mgq. 13,10 netti), si compone di ampio soggiorno con zona pranzo
e angolo cottura, disimpegno, tre camere, due bagni, oltre tre balconi (mq.
11,62 netti, mqg. 5,43 netti, mg. 9,80 netti) e ripostiglio nel sottoscala (mqg. 9,50
netti) oltre giardino comune di mqg. 390 netti.

Entrambe le unita, in pratica, dispongono di un’area scoperta di pertinenza,
costituita dal giardino che circonda l'edificio. Tale area ha una superficie
complessiva di circa 780 mq. Ed & censita al Foglio 23, part. 265, sub.1 come
bene comune non censibile, in quanto destinata all’'uso e al godimento
condiviso tra i due appartamenti.

Il terreno (mq. 1320) e costituito da un’area adiacente la corte di pertinenza
della villetta ed e parte del giardino che circonda la proprieta. Ricade in parte in
“Zona Edificabile B6 — di completamento” mentre una piccola porzione
prospiciente la strada pubblica & classificata come “Zona F1 — aree destinate ad
attrezzature e impianti di pubblico interesse”; la parte prevalente ricade invece



in “Zona E — agricola”. Sul terreno sono presenti porzioni di tettoia e di rimessa.
L’area e sistemata a verde, con prato e aiuole piantumate.

Le due particelle di terreno agricolo (mg. 280 + mq. 1.080) si caratterizzano per
la presenza di un’area boschiva.

Identificazione catastale: Appartamento al piano terra, Catasto Fabbricati al Fg.
23, Part. 265, sub. 2, cat. A/7, classe 2, vani 8, superficie catastale mqg. 191, R.C.
Euro 806,57, piano T; al Catasto Terreni, Foglio 23, particella 265, ente urbano,
superficie mq. 1.050; Appartamento al piano primo, Catasto Fabbricati al Fg. 23,
Part. 265, sub. 3, cat. A/7, classe 2, vani 6,5, superficie catastale mq. 159, R.C.
Euro 654,61, piano 1; al Catasto Terreni, Foglio 23, particella 265, ente urbano,
superficie mqg. 1.050; terreno, Catasto Fabbricati, Foglio 23, particella 690, cat.
D/1, rendita Euro 134,00, piano T; terreno, Catasto Terreni, Foglio 23, particella
34, bosco, classe U, superficie mq. 280, r.d. Euro 0,2, r.a. Euro 0,09; terreno,
Catasto Terreni, Foglio 23, particella 35, seminativo arborato, classe 4,
superficie mq. 1.080, r.d. Euro 3,90, r.a. Euro 4,18;

Parti comuni: la corte comune agli appartamenti (subb. 2 e 3) e costituita dalla
porzione di area scoperta pari a circa mq. 780 in parte pavimentata e in parte a
verde, identificata con il sub. 1 del Foglio 23 part. 265.

Confini: appartamento al piano terra, confina a nord, est, sud e ovest con la
corte comune di proprieta degli esecutati; si precisa che la particella 265 confina
a nord ed ovest con le partt. 690 di proprieta degli esecutati e con la part. 692 di
proprieta dell’esecutata, a sud con la part. 488 di proprieta di xxxxx e ad est con
la strada pubblica via Canto;

appartamento al piano primo, confina a nord, est, sud e ovest con la corte
comune di proprieta degli esecutati; si precisa che la particella 265 confina a
nord ed ovest con le partt. 690 di proprieta degli esecutati e con la part. 692 di
proprieta dell’esecutata, a sud con la part. 488 di proprieta di xxxxx e ad est con
la strada pubblica via Canto;

terreno mq. 1320, confina a nord con proprieta xxxxx, ad est con corte comune
e strada pubblica via Canto, a sud con proprieta dell’esecutata e ad ovest con
proprieta dell’esecutato;

terreno agricolo mq. 280, confina a sud con proprieta dell’esecutata, a est ed
ovest con proprieta dell’esecutato, a nord con proprieta XXxxxxx;

terreno agricolo mq. 1080, confina a sud con proprieta dell’esecutata e
proprieta xxxxxx, ad ovest con proprieta xxxxxxx, ad est con proprieta
dell’esecutato;

Regolarita Edilizia: nella CTU del 02.01.2026 si legge che il fabbricato
residenziale in cui € posto I'immobile € stato realizzato in virtu dei seguenti titoli
abilitativi: Concessione Edilizia n. 250 del 06.9.1970; C.E. n. 1202 del 17.1.1982;
C.E. in Sanatoria n. 1237 del 05.6.1998; C.E. in Sanatoria n. 1238 del 05.6.1998;
C.E. in Sanatoria n. 1239 del 05.6.1998; Denuncia di Inizio Attivita prot. n. 14125
del 16.10.2002 di cui non e stata reperita la “Comunicazione di fine lavori”.




A seguito del sopralluogo effettuato in data 25/10/2025, dal confronto tra lo
stato attuale dell'immobile e il progetto allegato alle ultime autorizzazioni
edilizie, - CONCESSIONE EDLIZIA in SANATORIA n 1237 - n 1238 del 05.06.1998 -
DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA' prot n 14125 del 16.10.2002 - sono emerse
alcune difformita in riferimento all’appartamento al piano terra; in particolare,
nella camera adiacente al ripostiglio, la finestra sul lato nord risulta tamponata,
mentre la finestra del ripostiglio risulta ridimensionata rispetto al progetto
autorizzato. Per quanto concerne le tettoie presenti nella zona retrostante la
villetta, non sono stati reperiti presso I'archivio dell’Ufficio Tecnico del Comune
di Cepagatti titoli edilizi che ne autorizzino la realizzazione. Ai fini della
conformita urbanistica delle tettoie, si rinvia all’art. 105 del Regolamento
Edilizio Comunale, che definisce le superfici massime e le altezze necessarie
affinché tali manufatti non siano computabili nel calcolo delle quantita
edificabili. In particolare, I'art. 105, comma 10, stabilisce quanto segue:
esuperficie coperta massima pari a 30,00 mq per unita abitativa, con possibilita
di sporgenza massima di 50 cm per lato in eccedenza rispetto alla superficie
coperta consentita; ealtezza massima non superiore a 2,50 m, misurata nel
punto di massima altezza della copertura e comprensiva del manto di copertura.
Le tettoie in oggetto non risultano conformi a quanto previsto dal Regolamento
Edilizio e dovranno pertanto essere computate nel calcolo delle superfici
edificabili. Si precisa inoltre che non risulta presentata né rilasciata alcuna
autorizzazione sismica, né risulta depositata la relativa pratica presso |l
competente Ufficio del Genio Civile di Pescara. La tettoia antistante i ripostigli,
realizzata con pilastri in legno strutturalmente non idonei, non risulta sanabile e
dovra pertanto essere rimossa.

Per le difformita prospettiche e per la tettoia di maggiori dimensioni, al fine di
rendere il manufatto conforme, dovra essere presentata una pratica edilizia in
sanatoria presso il competente Ufficio Tecnico del Comune di Cepagatti (PE),
nonché ottenuta la relativa autorizzazione sismica in sanatoria presso |I'Ufficio
del Genio Civile Regionale territorialmente competente. In entrambe le
procedure dovra essere dimostrata la doppia conformita dell'immobile, ossia il
rispetto delle normative vigenti sia al momento della realizzazione sia alla data
odierna. Infine, sotto il profilo strutturale, dovranno essere eseguite indagini sui
materiali esistenti, la modellazione strutturale e le analisi di vulnerabilita sismica
del manufatto; qualora necessario, dovranno essere eseguiti i relativi interventi
di adeguamento strutturale. Si precisa tuttavia che tali costi potranno essere
guantificati con precisione esclusivamente a seguito della redazione di una
progettazione strutturale esecutiva, corredata dalle prescritte indagini volte alla
definizione delle proprieta dei materiali e dei dettagli costruttivi componenti le
strutture portanti della tettoia e del fabbricato e quindi dalle necessarie
verifiche e analisi tecniche.




Sono emerse alcune difformita anche in riferimento all’appartamento al piano
primo In particolare: in luogo della cucina risulta attualmente realizzato un
bagno; e stato delimitato il disimpegno di accesso alla zona notte; il ripostiglio
posto nel sottoscala presenta una scala interna non rappresentata negli
elaborati grafici allegati all’ultimo titolo edilizio. Per regolarizzare tali difformita
€ necessario inoltrare una SCIA in sanatoria. Con riferimento alle tettoie di
copertura dei terrazzi, si rileva che le stesse non risultano conformi sotto il
profilo strutturale, in quanto risultano ancorate al parapetto del terrazzo,
elemento non idoneo a svolgere funzione portante. Tale modalita di fissaggio
non garantisce i necessari requisiti di sicurezza strutturale, pertanto le suddette
tettoie non risultano assentibili e devono essere rimosse.

A seguito delle ricerche effettuate presso_I'Archivio dell’Ufficio Tecnico del
Comune di Cepagatti, ai sensi dell’art. 9-bis del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380, non
sono stati rinvenuti titoli abilitativi edilizi relativi alle porzioni di tettoia e di
rimessa insistenti sul lotto identificato catastalmente al Foglio 23, particella n.
690. | manufatti in oggetto risultano estendersi su due particelle catastali
contigue, entrambe ricadenti nel Foglio 23, e precisamente: particella n. 690,
oggetto della presente procedura esecutiva immobiliare; particella n. 692,
estranea alla procedura esecutiva. Le opere realizzate, per tipologia, consistenza
e carattere di stabilita, rientrano nella definizione di “nuova costruzione” di cui
all’art. 3, comma 1, lett. e) del D.P.R. 380/2001 e risultano pertanto soggette a
permesso di costruire ai sensi dell’art. 10 del medesimo decreto. In assenza dei
prescritti titoli abilitativi edilizi, i manufatti devono considerarsi abusivi ai sensi
degli artt. 31 e 44 del D.P.R. 380/2001. Dagli accertamenti effettuati non risulta
depositato alcun progetto strutturale presso gli uffici competenti, né risulta
presentata denuncia delle opere strutturali ai sensi degli artt. 93 e 94 del D.P.R.
380/2001, né risulta attestata la conformita alle Norme Tecniche per le
Costruzioni vigenti all’epoca della realizzazione. Tale circostanza comporta
ulteriori profili di irregolarita sotto I'aspetto statico e sismico, con conseguente
aggravio procedurale e tecnico in caso di eventuale tentativo di
regolarizzazione. L'eventuale accertamento di conformita di cui all’art. 36 del
D.P.R. 380/2001 risulta di difficile praticabilita, in quanto: i manufatti insistono
su due distinte particelle catastali di cui solo una (part. 690 Fg. 23) e oggetto di
pignoramento e successiva vendita forzata; la regolarizzazione richiederebbe la
verifica della doppia conformita urbanistica ed edilizia, nonché I'adeguamento
strutturale e sismico delle opere. Tali condizioni rendono la procedura di
sanatoria complessa, incerta nell’esito e particolarmente onerosa sotto il profilo
tecnico ed economico. Alla luce delle risultanze istruttorie, delle violazioni
accertate alla normativa urbanistico-edilizia e strutturale di cui al D.P.R.
380/2001, nonché delle criticita connesse alla parziale estraneita dei manufatti



alla procedura esecutiva, si ritiene tecnicamente opportuno consigliare la
rimozione della tettoia e della rimessa, ai sensi dell’art. 31 del D.P.R. 380/2001.

Situazione urbanistica: nella CTU del 02.01.2026 si legge — per I'appartamento al
piano terra - che “dal sopralluogo effettuato, confrontando lo stato attuale
dell'immobile con la pianta catastale, si sono riscontrate delle difformita:
esternamente & presente una tettoia posta nella zona posteriore dell'immobile,
che collega la cucina con i ripostigli situati in una piccola costruzione staccata
dal fabbricato principale, anch’essa munita di tettoia, con affaccio sulla corte
comune (sub. 1); inoltre nella camera da letto adiacente al ripostiglio sono
riportate due finestre che nello stato attuale ne e presente soltanto una, quella
con I'affaccio a sud; per regolarizzare lo stato di fatto, a seguito di una pratica
edilizia in sanatoria, & possibile 'accatastamento del manufatto a seguito della
redazione di una pratica Docfa”; per I'appartamento al piano primo - che “dal
sopralluogo effettuato, il confronto tra lo stato attuale dell'immobile e Ia
planimetria catastale ha evidenziato alcune lievi difformita interne, in
particolare I'ambiente originariamente destinato a cucina e stato trasformato in
un secondo bagno, il soggiorno e stato dotato di angolo cottura e il disimpegno
che conduce alla zona notte risulta separato da una porta; si segnala inoltre che
le altezze interne rilevate risultano diverse da quelle riportate nella planimetria
catastale; per regolarizzare lo stato di fatto, a seguito di una pratica edilizia in
sanatoria, € possibile I'accatastamento del manufatto a seguito della redazione
di una pratica Docfa”;

sul terreno (Particella 690) sono presenti delle porzioni di tettoia e di rimessa
che si estendono su due particelle catastali contigue, di cui soltanto una e
oggetto di pignoramento, la part. 690 del Foglio 23, I'altra identificata dalla
particella 692 del Foglio 23 non rientra nella procedura esecutiva;

per i terreni (particella 34 e particella 35) sussiste corrispondenza catastale tra
lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto
presente nell’atto di pignoramento.

Disponibilita dell'immobile: 'appartamento sub. 2 risulta occupato dal debitore
esecutato ed in suo uso; 'appartamento sub. 3 risulta occupato dalla debitrice
esecutata ed in uso suo e della sua famiglia; i terreni (Particelle 690, 34 e 35)
risultano in uso degli esecutati;

Prezzo base d’asta Euro 326.077,00

Offerta minima ammissibile Euro 244.557,75

Rilancio minimo in aumento Euro 5.000,00

Valore di perizia Euro 326.077,00

Vendita non soggetta ad IVA

Gli immobili sono meglio descritti nella relazione del C.T.U. consultabile sul sito
internet del Tribunale di Pescara, sul sito Astegiudiziarie.it e sul sito
Astalegale.net




VISITA DELL'IMMOBILE
Gli interessati a presentare |'offerta di acquisto hanno diritto di esaminare il
bene in vendita entro quindici giorni dalla richiesta. La richiesta & formulata
mediante il portale delle vendite pubbliche e non pud essere resa nota a
persona diversa dal custode. La disamina dei beni si svolge con modalita idonee
a garantire la riservatezza dell’identita degli interessati e ad impedire che essi
abbiano contatti tra loro (art. 560 c.p.c.)

CONDIZIONI DI VENDITA
L'immobile e posto in vendita nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, senza
alcuna garanzia per evizione, molestie e pretese di eventuali conduttori; con gli
accessori, dipendenze, pertinenze, servitu attive e passive esistenti e diritti
proporzionali sulle parti dell’edificio che devono ritenersi comuni a norma di
legge (ed eventuale regolamento di condominio).
Eventuali differenze di misura non potranno dar luogo ad alcun risarcimento,
indennita o riduzione del prezzo. La vendita forzata non & soggetta alle norme
concernenti la garanzia per vizi o mancanza di qualita, né potra essere revocata
per alcun motivo. Conseguentemente, |'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 cio tenuto conto nella valutazione dei beni.
Il bene viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di
pignoramenti; laddove esistenti al momento della vendita, eventuali iscrizioni e
trascrizioni saranno cancellate a spese e cura della procedura, ad eccezione di
eventuali trascrizioni o iscrizioni non suscettibili di cancellazione con il Decreto
di Trasferimento;
la liberazione dell'immobile, laddove occupato dal debitore o da terzi senza
titolo opponibile, sara effettuata a cura del custode giudiziario, salvo che
I’aggiudicatario lo esoneri;
ogni onere fiscale e/o tributario derivante dalla vendita & a carico del soggetto
aggiudicatario.

MODALITA’ DELLA VENDITA TELEMATICA

I GESTORE DELLA VENDITA TELEMATICA e la societa di seguito indicata:
Astalegale.net; il PORTALE del gestore della vendita telematica e il sito di
seguito indicato: www.spazioaste.it; il REFERENTE DELLA PROCEDURA incaricato
delle operazioni di vendita e il professionista delegato.
Offerta
I'offerta pud essere formulata esclusivamente con modalita telematiche
tramite il modulo web “Offerta Telematica” fornito dal Ministero della Giustizia



ed a cui e possibile accedere dalla scheda del lotto in vendita presente sul
portale www.spazioaste.it.

Il termine per la formulazione delle offerte é fissato entro il giorno precedente
la_vendita; |'offerta non e efficace se perviene oltre il termine stabilito nel
presente avviso.

all’offerta devono essere allegati: a) copia del documento d’identita e copia del
codice fiscale del soggetto offerente b) la documentazione attestante il
versamento (segnatamente, copia della contabile di avvenuto pagamento)
effettuato tramite bonifico bancario sul conto della procedura dell’importo della
cauzione; c) la richiesta di agevolazioni fiscali (c.d. “prima casa” e/o “prezzo
valore” stilata sui moduli reperibili sul sito internet www.procedure.it; d) se il
soggetto offerente € coniugato in regime di comunione legale dei beni, copia del
documento d’identita e copia del codice fiscale del coniuge (salva la facolta del
deposito successivo all’esito dell’aggiudicazione e del versamento del prezzo); e)
se il soggetto offerente € minorenne o interdetto o inabilitato, copia del
documento d’identita e copia del codice fiscale del soggetto offerente e del
soggetto che sottoscrive I'offerta, nonché copia del provvedimento di
autorizzazione; f) se il soggetto offerente & una societa o persona giuridica,
copia del documento (ad esempio, certificato del registro delle imprese) da cui
risultino i poteri ovvero la procura o I'atto di nomina che giustifichi i poteri; g) se
I'offerta e formulata da piu persone, copia anche per immagine della procura
rilasciata dagli altri offerenti per atto pubblico o scrittura privata autenticata
rilasciata al soggetto che effettua I'offerta;

per la sottoscrizione e trasmissione, in via alternativa, |'offerta: a) deve essere
sottoscritta con firma digitale e trasmessa a mezzo di casella di posta elettronica
certificata; oppure: b) deve essere direttamente trasmessa a mezzo di casella di
posta elettronica certificata per la vendita telematica ai sensi dell’art. 12,
comma 4 e dell’art. 13 del D.M. n. 32 del 2015, con la precisazione che, in tal
caso, la trasmissione sostituisce la firma dell’offerta a condizione che: l'invio sia
avvenuto richiedendo la ricevuta completa di avvenuta consegna di cui all’art. 6,
comma 4 del D.P.R. n. 68 del 2005; il gestore del servizio di posta elettronica
certificata attesti nel messaggio o in un suo allegato di aver rilasciato le
credenziali di accesso previa identificazione del richiedente (fermo restando che
tale seconda modalita di sottoscrizione e trasmissione dell’offerta sara
concretamente operativa una volta che saranno eseguite a cura del Ministero
della Giustizia le formalita di cui all’art. 13, comma 4 del D.M. n. 32 del 2015);
I’offerta ed i relativi documenti allegati devono essere inviati all’indirizzo PEC del
Ministero della Giustizia offertapvp.dgsia@giustiziacert.it, con la precisazione
che: a) 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; b) I'offerente deve
procedere al pagamento del bollo dovuto per legge con modalita telematica




(segnatamente, tramite bonifico bancario o carta di credito), fermo restando
che il mancato versamento del bollo non determina I'inammissibilita dell’offerta
(salvo I'avvio delle procedure per il recupero coattivo);

nei casi programmati di mancato funzionamento dei sistemi informativi del
dominio giustizia, l'interruzione del servizio sara comunicata ai gestori della
vendita telematica dal responsabile per i sistemi informativi automatizzati del
Ministero della Giustizia ai sensi dell’art. 15, primo comma, D.M. n. 32 del 2015.
| gestori della vendita telematica ne danno comunicazione agli interessati con
avviso pubblicato sui propri siti e su quelli ove e stata eseguita la pubblicita.

In questo caso le offerte dovranno essere presentate in busta chiusa presso lo
studio del Professionista Delegato; I'offerta verra formulata con modalita non
telematica e in essa saranno contenute tutte le informazioni previste per
I’offerta telematica con i relativi allegati.

Nei casi di mancato funzionamento dei sistemi informativi del dominio giustizia
non programmati o non comunicati ai sensi dell’art. 15, primo comma, D.M. n.
32 del 2015, I'offerta si intende depositata nel momento in cui venga generata
la ricevuta di accettazione da parte del gestore di posta elettronica certificata
del mittente e, in tale eventualita, previa documentazione a cura dell’offerente
della tempestiva presentazione dell’offerta, il gestore della vendita & tenuto a
permettere la partecipazione dell’offerente alle operazioni di vendita;

| problemi di connessione dell’offerente non potranno in nessun caso incidere
sullo svolgimento della procedura.

Cauzione:

L'offerente & tenuto al versamento di una somma pari al dieci per cento (10%)
del prezzo offerto, a titolo di cauzione, che sara in ogni caso trattenuta in caso
di rifiuto dell'acquisto.

L'importo della cauzione (nella misura sopra indicata) dovra essere versato
esclusivamente tramite bonifico bancario sul conto corrente bancario in essere
presso Banca di Credito Cooperativo di Castiglione M.R. e Pianella — filiale di
Pescara - intestato a: "TRIB. PESCARA - PEI 166/2026 R.G. coordinate IBAN IT
34108473 15400 000000 161657, causale “versamento cauzione”.

Il bonifico dovra essere effettuato a cura dell'offerente in modo tale che da
consentire I'accredito in tempo utile per le determinazioni sull’ammissibilita
dell’offerta.

Se nel giorno fissato per la verifica di ammissibilita delle offerte e la delibazione
sulle stesse il professionista non riscontri I'accredito delle somme sul conto
corrente intestato alla procedura, I'offerta sara considerata inammissibile;

In caso di mancata aggiudicazione, l'importo versato a titolo di cauzione (al
netto degli eventuali oneri bancari) sara restituito dal professionista al soggetto
offerente con disposizione di bonifico da eseguirsi nel termine di tre giorni
lavorativi, con la precisazione che - nel caso in cui I'offerente sia ammesso alla



gara — il termine sopra indicato per la restituzione della cauzione decorrera dalla
data della deliberazione finale sulle offerte all’esito dei rilanci.

La restituzione della cauzione avverra esclusivamente mediante disposizione di
bonifico da eseguirsi in favore del conto corrente utilizzato dall'offerente per il
versamento della cauzione.

Esame delle offerte:

L'esame delle offerte verra effettuato tramite il portale www.spazioaste.it,
attraverso collegamento operato nella stanza assegnata ai professionisti
delegati presso il Tribunale o presso lo studio del Professionista delegato.

= Le buste telematiche contenenti le offerte non saranno aperte se non al
momento dello svolgimento delle operazioni di vendita telematica sopra
indicate;

la partecipazione degli offerenti alle udienze telematiche avra luogo tramite
I'area riservata del sito www.spazioaste.it, accedendo alla stessa con le
credenziali personali ed in base alle istruzioni ricevute — almeno trenta minuti
prima dell'inizio delle operazioni di vendita — con comunicazione effettuata alla
casella di posta elettronica certificata od alla casella di posta elettronica
certificata per la vendita telematica utilizzata per trasmettere I'offerta.

Nel giorno e nell'ora fissati per I'esame delle offerte il professionista:

e verifichera le offerte formulate e la correttezza e completezza delle
informazioni e dei documenti richiesti;

e verifichera I'effettivo accredito dell'importo comprensivo della cauzione entro
i termini sopra indicati;

e procedera conseguentemente all'abilitazione dei partecipanti per I'eventuale
gara tramite |'area riservata del sito Internet sopra indicato.

= In ogni caso, i dati personali di ciascun offerente non saranno visibili agli altri
offerenti ed alle parti della procedura sino alla chiusura definitiva delle
operazioni di vendita telematica ed il gestore della vendita telematica procedera
a sostituire automaticamente gli stessi con pseudonimi o altri elementi distintivi
in grado di assicurare I'anonimato.

All’esito della verifica sull’ammissibilita delle offerte, il professionista procedera
come segue:

nell’ipotesi di presentazione di UNICA OFFERTA AMMISSIBILE:

a) se I'offerta & pari o superiore al “valore d’asta/prezzo di riferimento” indicato
nell’avviso di vendita, I'offerta sara accolta ed il bene aggiudicato all’offerente;
b) se l'offerta & inferiore al “valore d’asta/prezzo di riferimento” indicato
nell’avviso di vendita (ovviamente, nei limiti di ammissibilita dell’offerta),
I’offerta sara accolta ed il bene aggiudicato all’offerente salvo che:

® in primo luogo, il professionista ritenga che vi sia seria possibilita di
conseguire un prezzo superiore con una nuova vendita in ragione dell’esistenza
di circostanze specifiche e concrete (da indicarsi in ogni caso espressamente nel
verbale);




® in secondo luogo, siano state presentate istanze di assegnazione ai sensi degli
artt. 588 e 589 c.p.c.

Nel primo caso, il professionista pronuncera nuovo awviso di vendita e
comunichera la circostanza al giudice dell’esecuzione.

Nel secondo caso, il professionista procedera alla delibazione dell’istanza di
assegnazione ed agli adempimenti consequenziali;

Nell’ipotesi di presentazione di PIU’ OFFERTE AMMISSIBILI:

a) il professionista procedera anzitutto ad avviare la gara tra gli offerenti (che
avra luogo con le modalita telematiche indicate nel prosieguo della presente
ordinanza);

b) all’esito della scadenza del termine di svolgimento della gara tra gli offerenti il
professionista procedera a verificare I'eventuale formulazione di rilanci ed alle
determinazioni sull’aggiudicazione nei seguenti termini:

il professionista individuera la migliore offerta tenendo conto — nell’ordine di
seguito indicato — dei seguenti elementi: i) maggior importo del prezzo offerto;
ii) a parita di prezzo offerto, maggior importo della cauzione prestata; iii) a
parita altresi di cauzione prestata, minor termine indicato per il versamento del
prezzo; iv) a parita altresi di termine per il versamento del prezzo, priorita
temporale nel deposito dell’offerta;

c) il professionista procedera infine come segue:

e qualora il miglior prezzo offerto all’esito della gara o comunque il miglior
prezzo risultante all’esito dell’avvio della stessa (e cio anche nel caso in cui non
siano formulate offerte in aumento) sia pari o superiore al “valore d’asta/prezzo
di riferimento” indicato nell’avviso di vendita, il bene sara aggiudicato al miglior
offerente come sopra individuato;

e qualora il miglior prezzo offerto all’esito della gara o comunque il miglior
prezzo risultante all’esito dell’avvio della stessa (e cido anche nel caso in cui non
siano formulate offerte in aumento) sia inferiore al “valore d’asta/prezzo di
riferimento” indicato nell’avviso di vendita e siano state presentate istanze di
assegnazione, il professionista non dara luogo all’aggiudicazione e procedera
alla delibazione dell'istanza di assegnazione ed agli adempimenti
consequenziali.

Gara tra gli offerenti:

la gara tra gli offerenti avra luogo con la modalita della gara telematica
asincrona sull’offerta piu alta secondo il sistema dei PLURIMI RILANCI.

In particolare: i) i partecipanti ammessi alla gara potranno formulare
esclusivamente on-line le offerte in aumento tramite I'area riservata del portale
del gestore della vendita telematica; ii) ogni partecipante potra formulare
offerte in aumento nel periodo di durata della gara; iii) il gestore della vendita
telematica comunichera ai partecipanti ogni rilancio effettuato.

La gara avra inizio nel momento in cui il professionista abbia completato le
verifiche di ammissibilita delle offerte ed avra termine alle ore 13.00 del



SECONDO giorno successivo a quello in cui il professionista abbia avviato la
gara;

EXTRA TIME/PROLUNGAMENTO GARA: qualora vengano effettuate offerte negli
ultimi 15 (quindici) minuti prima della scadenza del predetto termine, la
scadenza della gara sara prolungata, automaticamente, di ulteriori 15 (quindici)
minuti per consentire a tutti gli offerenti di effettuare ulteriori rilanci e cosi di
seguito fino a mancata presentazione di offerte in aumento nel periodo del
prolungamento entro un massimo in ogni caso di 12 (dodici) prolungamenti (e,
quindi, per un totale di TRE ORE).

La deliberazione finale sulle offerte all’esito della gara avra luogo nel giorno
immediatamente successivo alla scadenza del termine sopra indicato (con
esclusione del sabato e dei giorni festivi);

PRECISAZIONI: I'avvio della gara & sempre subordinato all’esito delle verifiche
preliminari demandate al professionista in punto di ammissibilita dell’offerta ed
alla concreta determinazione di avvio operata da quest’ultimo; qualora il
termine finale per lo svolgimento della gara venga a scadere in un giorno
festivo, il termine dovra intendersi automaticamente scadente al primo giorno
non festivo successivo; il professionista non fara coincidere i due giorni della
gara con il sabato e la domenica;

= una volta decorso il lasso temporale fissato per lo svolgimento della gara, il
gestore della vendita telematica comunichera a tutti i partecipanti la maggiore
offerta formulata e comunichera al referente della procedura I'elenco delle
offerte in aumento formulate e di coloro che le hanno effettuate (ferma la
possibilita per il professionista di procedere direttamente al download del
report dal sito del gestore);

= le comunicazioni ai partecipanti avranno luogo tramite posta elettronica
certificata all’indirizzo comunicato dal soggetto partecipante e tramite SMS.
Individuazione della migliore offerta ed eventuale aggiudicazione

Il professionista delegato procedera all’individuazione della migliore offerta ed
all’eventuale aggiudicazione in conformita ai criteri sopra indicati in sede di
condizioni generali della vendita (cui integralmente si rinvia).

Condizioni generali dell’assegnazione

Il professionista delegato provvedera sull’istanza di assegnazione che sia stata
depositata nel termine di cui all’art. 588 c.p.c. qualora ricorra alternativamente
una delle seguenti situazioni: i) la vendita non abbia avuto luogo per mancanza
totale di offerte; ii) la vendita non abbia avuto luogo in quanto "'unica offerta sia
stata di importo inferiore al valore d’asta; iii) la vendita non abbia avuto luogo in
guanto —in presenza di piu offerte ed anche all’esito della gara tra gli offerenti —
il prezzo indicato nella migliore offerta sia inferiore al valore d’asta;

il professionista delegato provvedera a: i) determinare in sede di assegnazione
I'ammontare forfettario delle spese e, eventualmente, I'ammontare del
conguaglio dovuti dall’assegnatario; i) fissare all’assegnatario termine in ogni




caso non superiore a 120 giorni dalla data della deliberazione finale sulle offerte
per il versamento delle spese e dell’eventuale conguaglio dovuti; iii) trasmettere
al giudice, all’esito del versamento al giudice, gli atti per la pronuncia del
decreto di trasferimento.

INFORMAZIONI PER L’AGGIUDICATARIO
Saldo prezzo: Il versamento del saldo del prezzo deve aver luogo entro il
termine indicato in offerta, oppure, nel caso in cui nell’offerta non sia indicato
un termine o sia indicato un termine superiore rispetto a quello di seguito
indicato, entro il termine di 120 giorni dall’aggiudicazione, salvo quanto previsto
in ordine alla possibilita di corrispondere il prezzo residuo in via rateale.
= In caso di pagamento rateale, I'offerta sara ritenuta ammissibile solo se il
pagamento rateale sia proposto entro un periodo non superiore a 12 mesi e
soltanto in caso di giustificati motivi che dovranno essere preventivamente posti
al vaglio del delegato e resi per iscritto nella formulazione dell’offerta.
Il versamento del saldo prezzo deve avvenire con le seguenti modalita: i)
bonifico bancario sul conto corrente indicato nell’avviso di vendita (con la
precisazione che — ai fini della verifica della tempestivita del versamento — si
dara rilievo alla data dell’'ordine di bonifico); oppure: ii) consegna al
professionista delegato di un assegno circolare non trasferibile intestato al
Tribunale di Pescara con indicazione del numero della procedura esecutiva.
In caso di inadempimento all’obbligazione di pagamento del prezzo: i)
I’aggiudicazione sara revocata e le somme versate dall’aggiudicatario a titolo di
cauzione saranno acquisite a titolo di multa; ii) il professionista procedera a
fissare immediatamente nuovo esperimento di vendita alle medesime
condizioni di cui all’ultimo tentativo di vendita e con cauzione pari al venti per
cento (20%) del prezzo offerto, trasmettendo gli atti al giudice per I'emissione
del provvedimento di cui all’art. 587 c.p.c.;
laddove il bene sia gravato da ipoteca iscritta a garanzia di mutuo concesso ai
sensi del R.D. 16 luglio 1905, n. 646 ovvero del D.P.R. 21 gennaio 1976, n. 7
ovvero dell’art. 38 del D. Lgs. 10 settembre 1993, n. 385 (creditore fondiario), il
versamento del prezzo deve avere luogo con le seguenti modalita:
i) I'aggiudicatario procedera in ogni caso al versamento presso il professionista
delegato con le modalita sopra indicate;
i) il professionista delegato versera I’'80% dell'importo al creditore fondiario con
valuta dalla data del versamento del saldo prezzo nei limiti della parte del
credito garantita da ipoteca ai sensi dell’art. 2855 cod. civ.
i) il professionista delegato tratterra il restante 20% (oltre all'importo per le
spese ex art.2, settimo comma, DM 227/2015) sul ¢/c della procedura a tutela
del pagamento delle spese degli ausiliari della procedura.
Saldo spese:
nel termine fissato per il versamento del saldo prezzo e con le medesime
modalita sopra indicate, I'aggiudicatario dovra depositare una somma a titolo



forfettario per gli oneri e le spese di vendita che resteranno in ogni caso a carico
dell’aggiudicatario (somma pari al venti per cento 20% del prezzo di
aggiudicazione, salva diversa determinazione a cura del professionista) e salvo
conguaglio finale, per far fronte alle spese e all’assolvimento delle imposte, con
I’avvertenza che le somme versate andranno imputate anzitutto a titolo di spese
ex art. 1194 c.c.

In ogni caso, all’esito delle operazioni di registrazione e trascrizione del decreto
di trasferimento, il professionista redigera prospetto riepilogativo delle spese a
carico dell’aggiudicatario (ivi compresa la quota del compenso ai sensi del D.M.
n. 227 del 2015) e procedera alla restituzione di quanto versato in eccedenza.
Sono a carico dell’aggiudicatario altresi tutte le spese per il trasferimento degli
immobili ed accessori, ivi compresa la parte del compenso spettante al
professionista per le operazioni successive alla vendita, come liquidato dal
giudice dell’esecuzione.

Le spese relative alla cancellazione della trascrizione del pignoramento e delle
ipoteche, precedenti e successive il pignoramento, saranno anticipate
dall’interessato, su richiesta del professionista e recuperate direttamente in
sede di distribuzione del ricavato, in rango privilegiato, ex art.2770 cod. civ. con
precedenza ex art 2777, cod. civ., anche sui crediti ipotecari.

A norma dell’art. art. 46 D.P.R. 6-6-2001 n. 380, |'aggiudicatario, qualora la
costruzione dell'immobile sia iniziata dopo il 17/3/85 e si trovi nelle condizioni
previste per il rilascio del permesso di costruire in sanatoria, dovra presentare a
proprie esclusive spese domanda di permesso in sanatoria entro centoventi
giorni dalla notifica o, in mancanza, dalla trascrizione del decreto emesso dalla
autorita giudiziaria.

Ai sensi dell’art. 61 del decreto n. 646 del 16.7.1905 ogni aggiudicatario, potra,
con il consenso dell’lstituto mutuante profittare del mutuo frazionato su ciascun
appartamento purché nei quindici giorni dall’aggiudicazione definitiva paghi le
semestralita scadute, accessori, interessi e spese e purché il prezzo a cui gli fu
deliberato il lotto sia superiore di 2/5 al residuo credito dell’lstituto oppure
paghi la somma necessaria per ridurre il credito garantito sull’unita immobiliare
espropriata ai 3/5 del relativo prezzo di base.

Ai sensi del co. 5° dell’art. 41 D. Lgs. 385/93 ogni aggiudicatario potra
subentrare nel contratto di finanziamento stipulato dal debitore espropriato,
assumendosi gli obblighi relativi, purché entro 15 giorni dal decreto previsto
dall’art. 574 c.p.c. ovvero dalla data dell’aggiudicazione o dall’assegnazione
paghi alla banca le rate scadute, gli accessori, gli interessi e le spese. Nel caso di
vendita in piu lotti, ciascun aggiudicatario o assegnatario € tenuto a versare
proporzionalmente alla banca le rate scadute, gli accessori, gli interessi e le
spese”.

A norma dell’art. 40 L. 47/85, qualora si tratti di immobile o di opere abusive la
cui realizzazione sia stata ultimata entro la data del 1/10/1983, a norma delle



disposizioni di cui al capo IV L. 47/85 (non abrogate dal TU edilizia di cui al DPR
380/01 come previsto dall’art. 136 T.U. cit.) I'aggiudicatario ha facolta di
presentare presso il Comune ove si trovi I'immobile domanda di sanatoria nel
termine di 120 giorni dalla trascrizione del decreto di trasferimento “purché le
ragioni di credito” fatte valere nell’esecuzione dal creditore procedente o
intervenuto, siano di data antecedente all’entrata in vigore della L. 47/85.
Ai sensi dell’art. 35, Xll c. L. 47/85 nel caso in cui, pur non risultando rilasciata la
concessione in sanatoria (condono), risulti presentata la relativa domanda a suo
tempo da parte del proprietario o altro avente diritto, la domanda di condono
deve ritenersi accolta tacitamente, ai sensi dell’art. 36 L. 47/85 qualora:
- risultino decorsi 24 mesi dalla presentazione della domanda;
- risultino versate le prime due rate dell’oblazione, fermo I|'obbligo per
I’aggiudicatario, qualora a ci0 non si sia gia provveduto, di procedere
all’accatastamento.
In ogni caso, per le opere realizzate anteriormente all’1/9/1967 non &
necessario procedere a sanatoria delle opere stesse (art. 40 L. 47/85) e, ai fini
della successiva commercializzazione dell'immobile va allegata all’atto
dichiarazione sostitutiva di atto di notorieta da cui risulti I'epoca di realizzazione
delle opere stesse (v. Cass. 6162/06).
Magagiori informazioni potranno richiedersi presso lo studio del delegato,
Dott.ssa Alessia Antonucci, via Napolin. 41 — Pescara - tel. 085297218
Pescara, li 21 ottobre 2026
Il professionista delegato
Dott.ssa Alessia Antonucci



