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Contro 

(Indicazione omessa: art. 490 terzo comma c.p.c.) 
 

*** 
 

PRIMO AVVISO DI VENDITA SENZA INCANTO 

CON MODALITA’ TELEMATICA ASINCRONA 

 

Il Professionista delegato Avv. Massimo Battistini, vista l'ordinanza di delega emessa dal G.E. in 

data 16.9.2022, nonché la delega da parte del Curatore del fallimento della società XXX (RG Fall. 

n. 2/2022 Trib. Rimini) e del Curatore della liquidazione giudiziale della società XXX (RG L.G. 

n. 6/2023. Trib. Rimini), visto l’art. 591 bis c.p.c., 

PREMESSO 

che nell’ambito della procedura esecutiva immobiliare in epigrafe,  avente ad oggetto gli immobili 

sotto descritti, è stata disposta anche la  vendita delle aziende alberghiere esercitate in detti 

immobili, al fine di consentire, con una vendita unitaria, la valorizzare dell’intero complesso 

aziendale nelle sue componenti immobiliari, mobiliari e immateriali. 

AVVISA 

che in data 31 luglio 2024 alle ore 9.00, esclusivamente da remoto, si darà inizio alle operazioni 

di vendita telematica senza incanto in modalità telematica asincrona con collegamento al 

portale del gestore delle vendite telematiche designato “Edicom Finance S.r.l.” che vi 
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provvederà a mezzo del suo portale “www.garavirtuale.it” sotto il controllo del sottoscritto 

professionista delegato quale “Referente”,  dei seguenti beni: 

LOTTO UNICO 

Descrizione dei beni:  

a) Piena proprietà di azienda alberghiera corrente in Bellaria Igea Marina Via Pirano n. 3, 

denominata “CLUB HOTEL ANGELINI SUD” costituita da: 

-un immobile ad uso albergo distinto al Catasto Fabbricati di detto Comune al foglio 1 col mappale 

247 sub. 7 ZC 2 Cat. D2 RC Euro 14.660,00; il terreno coperto e scoperto pertinenziale ad uso 

corte è distinto al Catasto Terreni di detto Comune al foglio 1 col mappale 247, ente urbano di 

catastali mq. 1337 (oggetto di pignoramento immobiliare nella procedura esecutiva immobiliare 

in epigrafe); 

-beni materiali e immateriali necessari all’esercizio dell’attività come meglio indicati e descritti 

negli atti della procedura fallimentare Trib. Rimini RG. Fall. n. 2/2022 ai quali si rinvia (Curatore 

Fallimentare dott. Pierre Alain Passoni con studio in Rimini), precisandosi che parte di dette 

attrezzature (es. lavatrici, essiccatoio, impianto piscina) attualmente si trovano riposte all’interno 

di confinante immobile di proprietà di terzi; 

b) Piena proprietà di azienda alberghiera corrente in Bellaria Igea Marina Via Capodistria n. 6, 

denominata “CLUB HOTEL ANGELINI NORD” costituita da:  

-un immobile ad uso albergo distinto al Catasto Fabbricati di detto Comune al foglio 1 col mappale 

279 ZC 2 Cat. D2 RC Euro 16.258,06; il terreno coperto e scoperto pertinenziale ad uso corte è 

distinto al Catasto Terreni di detto Comune al foglio 1 col mappale 279, ente urbano di catastali 

mq. 730 e col mappale 243, ente urbano di catastali mq. 645 (oggetto di pignoramento immobiliare 

nella procedura esecutiva immobiliare in epigrafe); 

-beni materiali e immateriali necessari all’esercizio dell’attività come meglio indicati e descritti 

negli atti della procedura di liquidazione giudiziale Trib. Rimini RG. L.G. n. 6/2023 ai quali si 

rinvia (Curatore dott.ssa Chiara Clementi con studio in Rimini). 

Si evidenzia che i due suindicati immobili sono funzionalmente collegati tra loro costituendo, di 

fatto, un’unica struttura ricettiva alberghiera che condivide parte degli impianti, il parcheggio e la 

corte interna con piscina comune; i medesimi immobili sono altresì collegati da portici che 

uniscono i rispettivi piani terra. 

In confine con: Via Pirano, Via Capodistria, mappale 242, salvo altri. 
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Quanto agli immobili si evidenzia che: 

dall’Elaborato Peritale depositato agli atti, redatto dall’Ing. Luciano Maltoni, e al quale si fa 

espresso rinvio per una più analitica descrizione dei beni, risulta che gli stessi sono posti nel centro 

abitato del Comune di Bellaria Igea Marina, in area urbanizzata a destinazione prevalentemente 

turistico/residenziale ed in prossimità dell’arenile. 

Dal medesimo Elaborato Peritale risulta altresì: 

Quanto alla regolarità urbanistica che: 

= il fabbricato facente parte dell’azienda alberghiera di cui alla superiore lett. a) denominata 

“CLUB HOTEL ANGELINI SUD” è stato edificato in epoca anteriore al 1^ settembre 1967 e che 

il medesimo è stato ristrutturato in esecuzione alle seguenti autorizzazioni edilizie rilasciate dal 

Comune di Bellaria Igea Marina: 

-Concessione edilizia n. 178/1979; 

-Concessione edilizia n. 221/1982; 

-Autorizzazione edilizia n. 553/1997; 

-Concessione edilizia in parziale sanatoria n. 582/1997; 

-Concessione edilizia in sanatoria n. 276/B (ai sensi dell’art. 31 e ss. della legge 47/1985) prot. 

1599 del 31 marzo 1998; 

-D.I.A. n. 840/2000; 

-Permesso di costruire n. 825/2000; 

-Permesso di costruire n. 153/2002 pratica SUI n. 133/2022; 

-D.I.A. n. 35/2005; 

-D.I.A. n. 298/2010. 

Dal medesimo elaborato peritale risulta che per opere eseguite in assenza di autorizzazioni edilizie 

è stata presentata richiesta di concessione edilizia in sanatoria ai sensi del d.l. 269/2003 convertito 

in legge 326/2003 la quale non è ancora stata definita dai competenti uffici comunali.  Al riguardo 

si segnala che la procedura esecutiva e quelle concorsuali non garantiscono l’esito positivo di tale 

procedimento amministrativo sicché l’eventuale diniego al rilascio della concessione in sanatoria 

non potrà costituire motivo di doglianza da parte dell’aggiudicatario. 

In ogni caso, eventuali spese di qualunque tipo, nessuna esclusa, necessarie per il completamento 

della pratica di condono rimarranno ad esclusivo carico dell’aggiudicatario.   

= Il fabbricato facente parte dell’azienda alberghiera di cui alla superiore lett. b) denominata 

“CLUB HOTEL ANGELINI NORD” è stato edificato in epoca anteriore al 1^ settembre 1967 e 

che il medesimo è stato ristrutturato in esecuzione alle seguenti autorizzazioni edilizie rilasciate 
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dal Comune di Bellaria Igea Marina: 

-Licenza edilizia n. 79/1967; 

-Licenza edilizia n. 490/1967; 

-Licenza edilizia n. 379/1968;  

-Concessione edilizia n. 229/1982; 

-D.I.A. n. 468/2004; 

-Concessione edilizia in sanatoria n. 3661/B (ai sensi dell’art. 31 e ss. della legge 47/1985) prot. 

n. 33282 del 10 novembre 2004;  

-D.I.A. n. 36/2005 prot. n. 2558 del 31.01.2005; 

-D.I.A. n. 296/2010. 

*** 

Dalla perizia di stima redatta dall’ Ing. Luciano Maltoni emerge che per entrambi i fabbricati 

oggetto di vendita non risulta rilasciato il certificato di agibilità e che entrambi sono dotati di un 

certificato di prevenzione incendi provvisorio (al riguardo si veda infra). 

La Relazione Peritale evidenzia l’esistenza di difformità urbanistiche per la cui descrizione, 

consistenza, sanabilità e costi di regolarizzazione e/o ripristino si rimanda al medesimo elaborato 

peritale.  

I beni immobili oggetto di vendita verranno aggiudicati nell’attuale stato di fatto rimanendo a 

carico dell’aggiudicatario ogni e qualsiasi onere e spesa per il ripristino della regolarità urbanistica 

dell’immobile medesimo. 

In ogni caso, eventuali violazioni urbanistiche potranno essere sanate, ricorrendone i presupposti 

di legge, a cura e spese dell’aggiudicatario a norma dell’art. 40 comma 6 della legge 28.2.1985 n. 

47 e dell’art. 46 comma 5 del D.P.R. 6.6.2001 n. 380, mediante presentazione di apposita domanda 

di condono/sanatoria entro 120 giorni dalla data di notifica del decreto di trasferimento. 

Quanto alla conformità catastale: 

l’Elaborato Peritale, al quale si rimanda, evidenzia che lo stato di fatto non è conforme alle 

planimetrie catastali depositate.  

In ogni caso, tutti gli oneri e le spese, di qualsiasi natura, necessari per la eventuale 

regolarizzazione catastale, amministrativa, igienico-amministrativa, urbanistica, degli immobili 

saranno ad esclusivo carico dell’aggiudicatario. 

Quanto agli impianti presenti negli immobili: 

Per quanto riguarda gli impianti e lo stato di manutenzione e conservazione degli immobili oggetto 

del presente avviso si rinvia alla descrizione contenuta nella relazione del perito estimatore. 
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La partecipazione alla vendita presuppone la conoscenza che non è disponibile la documentazione 

relativa alla conformità degli impianti presenti nell’immobile oggetto del suddetto avviso (che 

pertanto potrebbero non risultare conformi alle norme di sicurezza), con conseguente accettazione 

ed espressa assunzione di responsabilità esclusiva da parte del partecipante per ogni spesa o danno 

derivante dall'eventuale non conformità degli impianti ai sensi e per gli effetti di cui alla normativa 

vigente se ed in quanto applicabile. 

Quanto alla situazione di possesso: 

Il complesso immobiliare oggetto di cessione è attualmente libero e nella disponibilità del custode 

giudiziario; conseguentemente verrà consegnato all’aggiudicatario successivamente all’emissione 

del decreto di trasferimento da parte del Giudice dell’Esecuzione. 

Condizioni di vendita. 

Gli immobili suindicati vengono posti in vendita nella consistenza indicata nella perizia i n  

s ede  esecut iva  redatta dallo stimatore ing. Luciano Maltoni (che deve intendersi qui per intero 

richiamata e trascritta).  

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, servitù attive e passive ed in particolare per 

quanto riguarda gli immobili con tutti gli obblighi a favore del Comune di Bellaria-Igea 

Marina, di cui all’atto unilaterale d’obbligo stipulato il  9 giugno 2006. 

La vendita è a corpo e non a misura (eventuali differenze di misura non potranno dar luogo ad 

alcun risarcimento, indennità o riduzione del prezzo). 

La vendita forzata non è soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi o mancanza di qualità, 

né potrà essere revocata per alcun motivo: l’esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualità o 

difformità della cosa venduta, oneri di qualsiasi genere – ivi compresi, ad esempio, quelli 

urbanistici ovvero derivanti dalla eventuale necessità di adeguamento di impianti alle leggi 

vigenti, – per qualsiasi motivo non considerati, anche se occulti e comunque non evidenziati in 

perizia o nella documentazione agli atti del fallimento e della liquidazione giudiziale, non potranno 

dar luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione del prezzo essendosi di ciò tenuto conto 

nella valutazione complessiva dei beni. 

Gli immobili vengono venduti liberi da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignoramenti (se 

esistenti al momento della vendita, eventuali iscrizioni saranno cancellate a cura della procedura e 

a spese dell’aggiudicatario); sono altresì a carico dell’aggiudicatario gli oneri fiscali di 

trasferimento nonché i compensi professionali dovuti per legge al professionista delegato liquidati 

dal Giudice, oltre accessori di legge. 
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Le formalità pregiudizievoli cancellabili gravanti gli immobili, delle quali verrà ordinata la 

cancellazione con il decreto di trasferimento, saranno cancellate dal professionista delegato a spese 

dell’aggiudicatario. 

Quanto ai cespiti aziendali mobiliari ed immateriali si evidenzia che: 

sono esclusi dalla cessione tutti i crediti e i debiti maturati in epoca antecedente la cessione che 

resteranno rispettivamente a favore e a carico del fallimento e della liquidazione giudiziale. 

La vendita è effettuata nello stato di fatto e di diritto in cui i singoli beni organizzati (così come 

descritti nella documentazione agli atti del fallimento e della liquidazione giudiziale suindicati) si 

troveranno al momento della cessione, con tutti i relativi diritti ed obblighi e con espresso esonero 

del fallimento e della liquidazione giudiziale da ogni responsabilità in ordine all’esistenza e alla 

validità delle autorizzazioni necessarie all’esercizio dell’impresa nonché in ordine ad eventuali 

dinieghi di nuove autorizzazioni richieste dal soggetto acquirente o di eventuali volture di 

autorizzazioni preesistenti. 

Al riguardo si sottolinea che dalla perizia immobiliare redatta dall’Ing. Luciano Maltoni risulta 

che il complesso immobiliare oggetto di vendita non è munito dei necessari certificati di 

prevenzione incendi sicché in questi anni l’attività di impresa è stata esercitata sulla base di 

certificazioni provvisorie.  

Si segnala altresì che con provvedimento del 12 dicembre 2023 (successivamente, quindi, alla 

redazione della perizia) il Comune di Bellaria Igea Marina ha comunicato alla curatela del 

fallimento della società XXX, titolare dell’azienda denominata “CLUB HOTEL ANGELINI 

SUD”, la sospensione temporanea ed immediata dell’attività fino alla avvenuta 

conformazione/regolarizzazione dei luoghi alle disposizioni dettate dal Comando Provinciale dei 

Vigili del Fuoco con nota prot. n. 52270/ del 20 novembre 2023.  

Si evidenzia che tutti costi (nessuno escluso) per l’adeguamento dei beni (immobili e mobili) 

oggetto di vendita alla normativa antincendio saranno ad esclusivo carico della parte 

aggiudicataria.  

La vendita non è soggetta ad alcuna garanzia per vizi o mancanza di qualità. 

E’ a carico dell’acquirente ogni rischio relativo all’effettivo e regolare funzionamento dei beni che 

compongono i due complessi aziendali, essendo specifico onere degli interessati all’acquisto 

effettuare ogni verifica in merito alle condizioni di fatto e di diritto delle singole aziende e della 

loro reale consistenza. 

In particolare l’acquirente assume ogni rischio in ordine alla conformità dei beni e diritti che 

compongono le aziende oggetto di vendita alle prescrizioni normative, con esonero del fallimento 
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e della liquidazione giudiziale da ogni responsabilità. Pertanto tutti gli eventuali adeguamenti che 

le attrezzature e gli impianti dovranno subire per ottenere le conformità alle vigenti normative, 

anche di sicurezza, saranno a carico esclusivo dell’acquirente con esonero della curatela 

fallimentare nonché di quella della liquidazione giudiziale cedenti da qualsiasi garanzia, 

responsabilità ed onere al riguardo. 

I cespiti aziendali mobiliari e immateriali sono venduti liberi da pignoramenti, sequestri o altri 

gravami che, se esistenti, verranno cancellati, previa autorizzazione del Giudice delegato, a cura e 

spese dell’aggiudicatario. 

Gli oneri tributari derivanti dalla cessione dell’azienda (componente mobiliare ed immateriale) 

saranno a carico dell’acquirente così come tutti gli onorari notarili per la stipula del relativo atto 

notarile il quale verrà stipulato presso lo studio del notaio Luigi Ortolani di Riccione. 

*** 

Per quanto sopra ed in virtù delle deleghe conferite il sottoscritto professionista delegato 

DETERMINA 

il prezzo base della vendita senza incanto in Euro 1.967.105 

(unmilionenovecentosessantasettemilacentocinque/00) di cui: 

-euro 1.650.105,00 (unmilioneseicentocinquantamilacentocinque/00) per gli immobili; 

-euro 190.000,00 (centonovantamila/00) per i beni materiali ed immateriali che formano l’azienda 

denominata “CLUB HOTEL ANGELINI SUD”; 

-euro 127.000,00 (centoventisettemila/00) per i beni materiali ed immateriali che formano 

l’azienda denominata “CLUB HOTEL ANGELINI NORD”; 

 - offerta minima Euro 1.475.328,75 pari al 75% del prezzo base - precisando che nel caso di gara 

le offerte in aumento non potranno essere inferiori ad Euro 40.000,00 (quarantamila/00). 

Ai fini fiscali si evidenzia che la tassazione della cessione dei beni oggetto di vendita sarà 

influenzata dalla circostanza che le componenti immobiliari e mobiliari aziendali verranno 

trasferite con separati atti e precisamente: la componente immobiliare verrà trasferita con decreto 

di trasferimento sottoscritto dal GE, mentre la componente mobiliare ed immateriale verrà 

trasferita con atto notarile. 

Si precisa che trattandosi di vendita unitaria in sede esecutiva immobiliare di cespiti compresi in 

procedure concorsuali, non sarà applicabile l’art. 107 L.F. relativamente alla possibilità del 

Curatore del Fallimento di sospendere la vendita in caso di offerta migliorativa successiva 

all’aggiudicazione 
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DETERMINA 

le seguenti  

CONDIZIONI DI VENDITA 

*** 
Condizioni e modalità della vendita senza incanto 
1) Tutti, tranne il debitore e gli altri soggetti esclusi per legge, possono presentare offerte di 
acquisto. 
2) L’offerta deve essere fatta personalmente o a mezzo di mandatario munito di procura notarile 
speciale o generale. Soltanto gli avvocati posso presentare offerte per persona da nominare. 
3) Le offerte di acquisto dovranno essere depositate entro le ore 13:00 del giorno precedente a 
quello fissato per la gara. 
4) Le offerte potranno essere formulate esclusivamente con modalità telematica tramite il 
modulo web “Offerta Telematica” fornito dal Ministero della Giustizia, cui è possibile accedere 
dalla scheda del lotto in vendita presente sul Portale delle Vendite Pubbliche del Ministero della 
Giustizia attraverso il sito del gestore della vendita. 
5) A pena d’invalidità, l’offerta dovrà essere sottoscritta digitalmente utilizzando un certificato 
di firma digitale in corso di validità rilasciato da un organismo incluso nell’elenco pubblico dei 
certificatori accreditati e trasmessa a mezzo casella di posta elettronica certificata all’indirizzo 
PEC del Ministero della Giustizia offertapvp.dgsia@giustiziacert.it  . 
6) Il presentatore deve coincidere con l’offerente (o nel caso di incapace, o di persone giuridiche 
o altri enti con il legale rappresentante) salva l’ipotesi di offerta a mezzo di mandatario munito di 
procura notarile o per persona da nominare presentata esclusivamente da avvocato ex artt. 579 
ultimo comma c.p.c. ovvero in ipotesi di offerta presentata da più persone, nel qual caso il 
presentatore deve coincidere con uno degli offerenti. 
7) L’offerta dovrà indicare, ai sensi dell’art 12, co.1 e 2, DM 32/2015: 
-i dati identificativi dell’offerente, con l’espressa indicazione del codice fiscale e dell’eventuale 
partita IVA; 
-l’ufficio giudiziario presso il quale pende la procedura; 
-l’anno e il numero di ruolo generale della procedura; 
-il numero o altro dato identificativo del lotto; 
-la descrizione del bene; 
-l’indicazione del referente della procedura, che coincide con il professionista delegato; 
-la data e l’ora fissata per l’inizio delle operazioni di vendita; 
-il prezzo offerto e il termine per il relativo pagamento, che dovrà essere indicato in 120 giorni (se 
sarà indicato un termine superiore, l’offerta sarà inammissibile); 
-l’importo versato a titolo di cauzione; 
-la data, l’orario e il numero di CRO del bonifico effettuato per il versamento della cauzione (nel 
caso in cui l’attestazione dell’avvenuto pagamento venga indicato il codice TRN (o similare) al 
posto del CRO nell’apposito campo - in cui possono inserirsi esclusivamente numeri - andranno 
indicate le 11 cifre presenti dal sesto al sedicesimo carattere del TRN); 
-il codice IBAN del conto sul quale è stata addebitata la somma versata a titolo di cauzione e 
oggetto del bonifico; 
-l’indirizzo della casella di posta elettronica certificata utilizzata per trasmettere l’offerta alla quale 
saranno inviate le comunicazioni relative all’esperimento di vendita; 
-il recapito di telefonia mobile ove ricevere le comunicazioni relative all’esperimento di vendita; 
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Qualora l’offerente risieda fuori dal territorio dello Stato e non risulti attribuito i codice fiscale, si 
dovrà indicare il codice fiscale rilasciato dall’autorità fiscale del Paese di residenza o, in mancanza, 
un analogo codice identificativo, quale ad esempio un codice di sicurezza sociale. In ogni caso 
deve essere anteposto il codice del paese assegnante, in conformità alle regole tecniche di cui allo 
standard ISO 3166-1 alpha-2code dell’International Organization for Standardization.  
In caso di aggiudicazione, l’aggiudicatario dovrà munirsi del codice fiscale (e/o partita IVA ove 
necessario) italiano da comunicare al delegato unitamente alla prova dell’avvenuto pagamento del 
saldo prezzo. 
 
L’offerente deve dichiarare la residenza o eleggere domicilio nel Comune di Rimini. 
Il bonifico per il versamento della cauzione dovrà essere effettuato sul conto corrente intestato a: 
 “RGE 206/2020 Ricavato - Tribunale di Rimini” 
il cui codice IBAN è IT 15 H 07090 24200 090010212113; 
per un importo non inferiore al 10% del prezzo offerto e dovrà essere effettuato in tempo utile 
affinché la cauzione risulti effettivamente accreditata entro il termine stabilito per la presentazione 
delle offerte (ore 13:00 del giorno precedente a quello fissato per la gara). 
8) All’offerta dovranno essere allegati: 
a) la documentazione attestante il versamento (copia della contabile di avvenuto 
pagamento) effettuato tramite bonifico bancario sul conto della procedura dell’importo della 
cauzione; 
b) copia del documento d’identità e del codice fiscale dell’offerente; 
Se questi è coniugato o unito civilmente in regime di comunione legale dei beni, copia del 
documento d’identità e copia del codice fiscale del coniuge o dell’unito civilmente (salvo la facoltà 
del deposito successivo all’esito dell’aggiudicazione e del versamento del prezzo). 
In caso di convivenza registrata con deposito del contratto di convivenza, l’offerente dovrà allegare 
copia del relativo contratto e dei documenti del convivente in caso di opzione in detto contratto 
del regime di comunione legale (salvo la facoltà del deposito successivo all’esito 
dell’aggiudicazione e del versamento del prezzo). 
Qualora il coniuge offerente voglia escludere il bene dalla comunione legale, copia della 
dichiarazione in tal senso dell’altro coniuge che acconsente all’esclusione dell’acquisto del bene 
alla comunione legale ex art. 179 lettera f del codice civile; 
c) se il soggetto offerente è minorenne o interdetto o inabilitato o soggetto ad 
amministrazione di sostegno, copia del documento d’identità e copia del codice fiscale del soggetto 
offerente e del soggetto che sottoscrive l’offerta, nonché copia del provvedimento di 
autorizzazione giudiziale all’acquisto; 
d) se l’offerente è un soggetto non persona fisica, copia del documento da cui risultino i 
poteri del legale rappresentante che ha sottoscritto l’offerta (visura camerale rilasciata da non più 
di tre mesi), nonché copia o estratto autentico della delibera assembleare o consiliare necessaria 
per legge o statuto; 
e) se l’offerta è formulata da più persone, copia anche per immagine della procura, per atto 
pubblico o scrittura privata autenticata, rilasciata dagli altri offerenti al soggetto che effettua 
l’offerta e copia dei loro documenti d’identità; 
f) se l’offerta è presentata da un avvocato ai sensi dell’art. 571 c.p.c. copia, anche per 
immagine, della procura speciale notarile rilasciata dal soggetto nel cui nome offre, oltre a copia 
del documento d’identità di entrambi; 
g) se l’offerta è presentata da avvocato per persona da nominare ai sensi dell’art. 579 ultimo 
comma c.p.c., copia del tesserino di appartenenza all’ordine degli avvocati in corso di validità. 
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. 
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L’offerente deve procedere al pagamento del bollo dovuto per legge con modalità telematica come 
indicato sul portale delle vendite pubbliche, fermo restando che il mancato versamento del bollo 
non determina l’inammissibilità dell’offerta, salvo l’avvio delle procedure per il recupero coattivo.  
La ricevuta di avvenuto pagamento generata dal portale dei servizi telematici hiips://pst.giustizia.it 
all’interno dell’area pubblica “Pagamenti Pago Pa” andrà allegata alla PEC con cui viene inviata 
l’offerta. 
 
9) L’offerta di acquisto non è efficace: 
-se perviene oltre il termine sopra stabilito; 
-se è inferiore di oltre ¼ rispetto al prezzo base d’asta; 
-se l’offerente non presta cauzione nella misura sopra indicata; 
-se il professionista non riscontri l’accredito delle somme dovute a titolo di cauzione sul conto 
corrente intestato alla procedura nei termini previsti; 
-se non è conforme a quanto stabilito dalla legge e dal presente avviso di vendita. 
10) I creditori potranno proporre istanze di assegnazione del bene al prezzo base stabilito 
per l’esperimento di vendita per cui è presentata. 

*** 
Svolgimento della vendita senza incanto. 
11) Le buste telematiche saranno aperte il giorno 31 luglio 2024 alle ore 9.00 presso lo studio 
legale Mariani in Rimini Via Aponia n. 36 ovvero presso altro luogo comunque idoneo allo 
svolgimento della vendita con modalità telematica. 
12) Alle operazioni di vendita possono prendere parte con modalità telematiche il Giudice delle 
esecuzioni immobiliari e il Cancelliere. 
Per espressa disposizione della delega conferita dal G.E. nella presente procedura, il professionista 
delegato referente della procedura può autorizzare a prendere parte con modalità telematiche alle 
operazioni di vendita, esclusivamente le parti, i loro avvocati, i creditori iscritti non intervenuti e i 
comproprietari non esecutati. 
Gli offerenti e gli altri soggetti autorizzati ad assistere parteciperanno in via telematica alle 
operazioni di vendita collegandosi tramite l’area riservata del sito del gestore della vendita 
telematica, accedendo alla stessa con le credenziali personali loro trasmesse almeno 30 minuti 
prima dell’inizio delle operazioni di vendita alla casella di posta elettronica certificata utilizzata 
per trasmettere l’offerta. 
Il ritardo sui tempi indicati per l’inizio delle operazioni di apertura buste o di vendita non può 
costituire causa di invalidità delle operazioni di vendita e motivo di doglianza da parte degli 
offerenti. 
L’offerta è irrevocabile per 120 giorni e, una volta trasmessa, non sarà modificabile, pertanto si 
potrà procedere ad aggiudicazione anche in favore dell’offerente che non si colleghi il giorno 
dell’apertura delle operazioni di vendita. 
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 e il gestore della 
vendita telematica procederà a sostituire automaticamente gli stessi con pseudonimi o altri 
elementi distintivi in grado di assicurare l’anonimato. 
Il professionista delegato, referente della procedura, verificata l’ammissibilità delle offerte 
provvederà alle relative deliberazioni an orma dell’art. 572 e segg. c.p.c. e darà inizio alle 
operazioni di vendita e pertanto: 
a) in caso di unica offerta: 
- se l’offerta è pari o superiore al prezzo-base d’asta sopra indicato si procederà senz’altro 
ad aggiudicazione all’unico offerente; 
- se l’offerta è pari o superiore al 75% del prezzo-base, ma inferiore al medesimo prezzo base 
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d’asta, si procederà ad aggiudicazione all’unico offerente, salvo che il professionista delegato 
ritenga vi sia seria possibilità di conseguire un prezzo superiore con una nuova vendita, ovvero 
siano state presentate istanze di assegnazione a norma dell’art. 588 c.p.c., nel qual caso il bene 
verrà assegnato al prezzo indicato nell’istanza di assegnazione al creditore istante a norma degli 
artt. 588 e ss. c.p.c. 
b) in caso di pluralità di offerte: 
si procederà alla gara sull’offerta più alta con aggiudicazione in favore del maggiore offerente 
anche in caso di mancanza di adesioni alla gara. 
Nel caso in cui pervengano plurime offerte al medesimo prezzo e, per mancanza di adesioni, non 
si faccia luogo alla gara, l’immobile sarà aggiudicato all’offerente che per primo avrà depositato 
la busta. 
In ogni caso, ove siano state presentate istanze di assegnazione e, anche a seguito della gara tra gli 
offerenti, non sia stata raggiunta un’offerta pari al prezzo base d’asta, il bene verrà assegnato al 
creditore istante a norma degli artt. 588 e ss. c.p.c. 
Il professionista delegato darà avviso agli offerenti, una volta aperte le buste telematiche ed 
esaminate le offerte, dell’istanza di assegnazione se ritualmente presentata. 
La gara sull’offerta più alta verrà avviata dal delegato immediatamente dopo la conclusione delle 
operazioni di apertura delle buste e valutazione di ammissibilità delle offerte e avrà durata di 48 
ore a partire dal suo avvio. 
Durante il periodo della gara, ogni partecipante potrà effettuare offerte in aumento, cioè rilanci, nel 
rispetto dell’importo minimo stabilito dall’avviso di vendita a pena di inefficacia. 
Qualora vengano effettuate offerte in aumento negli ultimi 10 minuti della gara, la stessa sarà 
prorogata automaticamente di ulteriori 10 minuti in modo da permettere agli altri partecipanti di 
effettuare ulteriori rilanci e così di seguito sino alla mancata presentazione di offerte in aumento 
nel periodo di prolungamento. 
Al termine del lasso temporale fissato per lo svolgimento della gara il gestore della vendita 
telematica comunicherà a tutti i partecipanti la maggiore offerta formulata.   
La deliberazione di aggiudicazione gara avrà luogo da parte del delegato entro il giorno successivo 
al termine della gara; ove detto termine sia cadente di sabato o festivi la deliberazione verrà 
effettuata il primo giorno non festivo successivo alla conclusione della gara. 
Il bene verrà definitivamente aggiudicato dal professionista delegato referente della procedura, 
facendosi così luogo alla vendita, a chi avrà effettuato l’offerta più alta, sulla base delle 
comunicazioni effettuate dal gestore della vendita telematica. 
13) Nell’ipotesi in cui un avvocato abbia effettuato l’offerta e sia rimasto aggiudicatario per 
persona da nominare, dovrà dichiarare al delegato nei tre giorni successivi alla vendita l’identità 
della persona fisica o giuridica per la quale ha presentato l’offerta, esibendo e depositando 
originale della procura speciale notarile rilasciata in data anteriore alla vendita stessa, ovvero 
trasmettergli via pec detta documentazione in copia per immagine con attestazione di conformità. 
In mancanza l’aggiudicazione diviene definitiva a nome dell’avvocato. 
Nell’ipotesi in cui il creditore sia rimasto assegnatario a favore di un terzo, dovrà dichiarare al 
delegato nei cinque giorni successivi all’assegnazione il nome del terzo a favore del quale deve 
essere trasferito il bene, depositando dichiarazione del terzo di volerne profittare, con 
sottoscrizione autenticata da pubblico ufficiale, oltre ai documenti comprovanti i necessari poteri 
e autorizzazioni. 
In mancanza il trasferimento sarà in favore del creditore. In ogni caso gli obblighi derivanti dalla 
presentazione dell’istanza di assegnazione sono esclusivamente a carico del creditore. 
13)  L'aggiudicatario dovrà: 
- dichiarare la propria residenza o eleggere domicilio in Rimini ai sensi dell’art. 582 c.p.c.; 
- versare la differenza del prezzo, per il quale non è consentito il pagamento rateale,  dedotta la 
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sola cauzione già prestata, entro un termine massimo di 120 (centoventi) giorni dalla data di 
aggiudicazione [si segnala che tale termine è perentorio e non è soggetto a sospensione feriale in 
quanto termine assegnato a soggetto terzo (aggiudicatario) che non è parte in senso tecnico della 
procedura esecutiva],  mediante assegno circolare non trasferibile emesso da una banca italiana o 
da Poste Italiane Spa, intestato al professionista delegato con indicazione del numero RGE della 
procedura, da consegnare presso lo studio del medesimo nei giorni ed orari di ufficio, ovvero con 
bonifico bancario; il mancato versamento del saldo prezzo nel termine, comporta la decadenza 
dell’aggiudicatario a norma dell’art. 587 c.p.c.; 
- versare entro lo stesso termine e con le stesse modalità suindicati, una somma a titolo di fondo 
spese di trasferimento (imposte/tasse ipocatastali, di registro e/o IVA a seconda del regime fiscale 
applicabile alla compravendita, oltre a registrazione, trascrizione, voltura, cancellazione delle 
formalità pregiudizievoli, compenso del Delegato a carico dell'aggiudicatario), salvo conguaglio e 
conteggio finale, in ragione del 20% del prezzo di aggiudicazione o in ragione del minore o 
maggiore  importo che il professionista delegato comunicherà all'aggiudicatario sulla base delle 
imposte effettivamente da versare e delle spese inerenti agli adempimenti da compiere. 
Si precisa che le somme a qualunque titolo versate dall’aggiudicatario saranno preventivamente 
imputate al pagamento delle spese e degli oneri accessori, e per il resto al saldo prezzo. 
L’aggiudicatario che intenda avvalersi di benefici fiscali, dovrà farne richiesta e rendere le relative 
dichiarazioni producendo la necessaria documentazione, entro il termine fissato per il versamento 
del prezzo. 
Qualora il procedimento esecutivo si basi su credito fondiario, a norma dell'art. 41, comma cinque, 
D.lgs. n.385 del 1 settembre 1993, l'aggiudicatario ha facoltà di subentrare nel contratto di 
finanziamento purché nel medesimo termine stabilito per il saldo del prezzo di vendita,  paghi al 
creditore fondiario le rate scadute, gli accessori e le spese; ove non intenda avvalersi di tale facoltà, 
entro lo stesso termine dovrà corrispondere direttamente al creditore fondiario che ne abbia fatto 
richiesta nei termini stabiliti  dalla delega, la parte del prezzo corrispondente al credito precisato 
dallo stesso. La parte di prezzo eventualmente residua, dovrà essere versata con le modalità sopra 
stabilite per il versamento del prezzo. 
Avvenuto il versamento del prezzo il professionista delegato predisporrà la bozza di decreto di 
trasferimento di cui all'art. 586 c.p.c., trasmettendola al G.E. e sarà possibile stipulare presso il 
notaio Luigi Ortolani di Riccione gli atti di cessione di azienda nella loro componente mobiliare e 
immateriale. 
L’aggiudicatario, quando provvederà a consegnare al delegato la prova dei pagamenti a saldo, 
dovrà consegnare presso lo studio del delegato gli originali o le copie autentiche delle 
autorizzazioni, procure e delibere già allegate all’offerta nonché gli originali delle eventuali 
richieste relativamente al trattamento tributario da applicare al decreto di trasferimento 
(agevolazioni fiscali, ecc.). 
14) L’aggiudicatario potrà versare il prezzo tramite mutuo ipotecario con garanzia sul medesimo 
immobile oggetto della vendita ex art. 585 terzo comma c.p.c.; in tal caso dovrà darne esplicita 
comunicazione al professionista delegato e, al più tardi al momento della consegna della prova dei 
pagamenti, consegnare copia autentica cartacea o inviare copia autentica informatica del relativo 
atto notarile di mutuo. 

*** 
Custode giudiziario dell’immobile – richieste di visita all’immobile. 
Custode giudiziario è stato nominato lo stesso professionista delegato alla vendita Avv. Massimo 
Battistini che potrà fornire informazioni al n. 340/7626575 e via e-mail all’indirizzo 
avvocatobattistini@gmail.com. Le richieste di visita dell’immobile possono essere formulate 
unicamente tramite l’apposita funzione cui è possibile accedere dalla scheda del lotto in vendita 
presente sul portale delle vendite pubbliche del Ministero della Giustizia, come meglio spiegato 
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nella sezione “FAQ” del predetto portale e, se presentate da soggetti professionali (es. agenzie 
immobiliari) per conto terzi, potranno essere rifiutate se non accompagnate dall’inoltro del 
documento d’identità in corso di validità dell’interessato all’acquisto e di quanto altro il Custode 
ritenga necessario per assicurarne l’esatta identificazione. 
Saranno sempre rifiutate le richieste di visita simultanea o per gruppi di più interessati. 

*** 
Altre informazioni. 
La pubblicità in funzione della vendita, come previsto dall’art. 490 c.p.c. sarà effettuata dal 
professionista delegato con le seguenti modalità: 
a) Pubblicazione del presente avviso di vendita e dell’ordinanza almeno 60 (sessanta) giorni prima 
del termine per la presentazione delle offerte sul “Portale delle Vendite Pubbliche” del Ministero 
della Giustizia hiips://pvp.giustizia.it/pvp/; 
b) pubblicazione del presente avviso di vendita e dell’ordinanza di delega, unitamente alla 
relazione di stima, comprese fotografie e planimetrie, sul sito internet www.astegiudiziarie.it e 
www.asteannunci.it, almeno quarantacinque giorni prima del termine per la presentazione delle 
offerte; 
c) pubblicazione tramite sistema “Rete Aste Real Estate” fornito da Astegiudiziarie Inlinea Spa 
sui siti “www casa it, www.idealista.it, www.kijiji.it almeno 45 giorni prima del termine per la 
presentazione delle offerte, di un avviso contenente in modo sintetico e riassuntivo la descrizione 
dell’immobile posto in vendita, il valore d’asta e l’offerta minima, nonché l’indicazione che si 
tratta di vendita giudiziaria e che non sono dovuti compensi né oneri aggiuntivi di alcun tipo, 
nonché link ovvero indicazioni dei siti ove saranno disponibili in dettaglio tutte le altre necessarie 
informazioni per partecipare alla vendita. 
Il Custode/Delegato alla vendita è disponibile, compatibilmente con gli impegni connessi 
all’ufficio, a fornire gratuitamente tutte le informazioni relative all’immobile, alle modalità di 
partecipazione alla vendita, allo stato del procedimento e ai tempi del trasferimento. 
Per quanto non espressamente disciplinato si rinvia a quanto previsto nel DM 32/2015. 
Inoltre, per tutto quanto non espressamente indicato nel presente avviso, si fa rinvio agli altri 
documenti pubblicati – ordinanza del Giudice dell’esecuzione, perizia, planimetria, rilievi 
fotografici – che dovranno essere consultati dagli offerenti e, comunque, dal momento della 
pubblicazione, si intenderanno integralmente conosciuti.  
Relativamente alla cessione delle componenti mobiliari e immateriali delle aziende si rinvia alla 
documentazione agli atti delle relative procedure concorsuali. 
Si precisa che tutte le attività che a norma dell’art. 571 e segg. c.p.c. debbono essere compiute in 
Cancelleria o davanti al Giudice dell’Esecuzione o dal Cancelliere o dal Giudice, saranno eseguite 
dal professionista delegato Avv. Massimo Battistini presso lo studio legale Mariani in Rimini Via 
Aponia n. 36 (Tel. 340/7626575) o altro locale nella sua disponibilità.    
La Cancelleria delle esecuzioni immobiliari potrà fornire informazioni anche relative alle 
generalità del debitore esecutato a chiunque vi abbia interesse. 
 
Rimini, 14 maggio 2024 
        Avv. Massimo Battistini 
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