TRIBUNALE DI UDINE
PRIMO AVVISO DI VENDITA IMMOBILIARE DELEGATA
N°241/2024 R.G.Es.

Il/La sottoscritto/a Avv. Enrica Spangaro, con studio in Tolmezzo, via Q. Ermacora n. 4, in qualita di
delegato “A” alle operazioni di vendita dal Giudice dell’Esecuzione ex art. 591 bis c.p.c., giusta
ordinanza di vendita delegata e contestuale provvedimento di nomina dd. 22/09/2025; comunicata a
mezzo pec in data 22/09/2025,

AVVISA

che in data 18 febbraio 2026 ore 09.30, presso la sede della COVEG S.t.L. — .V.G., in Udine, via
Liguria n. 96, si procedera alla vendita forzata senza incanto dei seguenti‘beni immobili, nello stato
di fatto e di diritto in cui si trovano, anche in riferimento alla Legge n. 47/85, al D.P.R. n. 380/01, al
D.M. n. 37/08 e successive modificazioni, come da relazione estimativa in atti del tecnico incaricato
geom. Valter Marcon:

LOTTO UNICO

a) Appartamento posto al primo piano, per la quota 1000/1000 di piena proprieta, sito in Pozzuolo
del Friuli, Via Maria Antonini n. 46, fraz. Carpeneto, identificato catastalmente al Fg. 19 particella
280 sub 1 del Catasto Fabbricati, Categoria A/3, Classe 2, Consistenza 4 vani, rendita Euro 194,19;

b) Ristorante-pizzeria, posto al piano S1-T, per-la quota 1000/1000 di piena proprieta, sito in
Pozzuolo del Friuli, Via Maria Antonini n. 47, fraz. Carpeneto, identificato catastalmente al Fg.
19 particella 280 sub 8 del Catasto Fabbricati, Categoria C/1, Classe 4, Consistenza 222 mgq,
rendita Euro 25.333,84;

c) Terreno, per la quota 1000/1000 di piena proprieta, sito in Pozzuolo del Friuli, Via Maria Antonini,
identificato catastalmente al Fg, 19 particella 506 del Catasto Terreni, Qualita seminativo arb.,
Classe 3, Superficie 240 mq, Reddito' Dominicale Euro 1,61 e Reddito Agrario Euro 0,99.

Caratteristiche:

Il compendio immobiliare ¢ costituito dal fabbricato principale e dalle pertinenze coperte e scoperte.
La costruzione dell’edificio ¢ antecedente all’ 01/09/1967; ¢ stato ristrutturato nel 2004. Al piano
scantinato e al piano terra ¢ insediata 1’attivita commerciale, dismessa da alcuni anni. Al primo piano
si trova I’abitazione petrtinenziale dell’attivita commerciale.

Il fabbricato presenta una struttura ed esterni in muratura in mattoni e c.c.; solai di piano in latero-
cemento; coperture-a-falde in legno; manto in coppi; scala estera in c.a. al grezzo; intonaci esterni al
civile tinteggiati. Le finiture del piano terra sono costituite da pavimenti in piastrella di cotto escluso
la cucina; intonaci tinteggiati; controsoffitti con travetti in legno nella sala da pranzo; rivestimenti di
cucina e bagni in piastrelle di ceramica, serramenti di porte e finestre in legno con vetro-camera;
impianto di climatizzazione invernale ed estiva (elettrica aria-aria), di produzione acqua sanitaria con
caldaia a gas. Le finiture del primo piano sono costituite da pavimenti in piastrelle; intonaci
tinteggiati; controsoffitti in quadrotti di gesso; porte interne in legno tamburato; finestre datate in
legno con vetri semplici e oscuri in legno; riscaldamento con corpi radianti metallici; terrazzo rivestito
con quadrotti di lavorato. La cantina, con accesso dall’esterno, e la tettoia-deposito del ristorante
risultano completamente rifinite al civile.



A seguito delle condizioni di abbandono da alcuni anni, il compendio immobiliare ha subito un
graduale degrado soprattutto con riguardo alla manutenzione ordinaria degli esterni e delle finiture
interne.

kksk

Il compendio immobiliare risulta libero.

Solo per I’immobile di natura commerciale ¢ presente la certificazione energetica, AP.E. n. TS1-
REGAPE-2016-0008018 registrata in data 04/04/2016. La Classe Energetica attribuita a questa unita
¢ “Classe energetica D”.

In linea generale, le unita immobiliari risultano conformi alle risultanze delle planimetrie catastali
depositate. Solo per I’unita abitativa posta al primo piano, ¢ stata rilevata una difformita dovuta alla
mancanza del tramezzo di divisione del soggiorno, meglio precisata nella perizia redatta dal geom.
Valter Marcon cui si rimanda. Tale difformita ¢ regolarizzabile.

Risulta altresi una non conformita edilizia dovuta ad una diversa distribuzione interna, all’andamento
scala esterna ed altre opere minori (Articolo 51, comma 4 bis, L.R..19/2009), meglio precisata nella
perizia redatta dal geom. Valter Marcon cui si rimanda. La difformita ¢ regolarizzabile.

Non sono presenti le dichiarazioni di conformita degli impianti-e, quindi, non ¢ possibile attestare
’efficienza ed il funzionamento degli stessi.

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica risulta che il terreno ricade totalmente in Zona Omogenea
B1 (Residenziale estensiva, Art. 11).

Si riporta testualmente quanto previsto dall'art. 46-DPR n 380/2001: “1. Gli atti tra vivi, sia in forma
pubblica, sia in forma privata, aventi per oggetto trasferimento o costituzione o scioglimento della
comunione di diritti reali, relativi ad edifici, o loro parti, la cui costruzione ¢ iniziata dopo il 17 marzo
1985, sono nulli e non possono essere stipulati ove da essi non risultino, per dichiarazione
dell'alienante, gli estremi del permesso.di costruire o del permesso in sanatoria. Tali disposizioni non
si applicano agli atti costitutivi, modificativi o estintivi di diritti reali di garanzia o di servitu.

2. Nel caso in cui sia prevista, ai-sensi dell'articolo 38, l'irrogazione di una sanzione soltanto
pecuniaria, ma non il rilascio-del permesso in sanatoria, agli atti di cui al comma [ deve essere
allegata la prova dell'integrale pagamento della sanzione medesima.

3. La sentenza che accerta la nullita degli atti di cui al comma 1 non pregiudica i diritti di garanzia
o di servitu acquisiti in base ad un atto iscritto o trascritto anteriormente alla trascrizione della
domanda diretta a far accertare la nullita degli atti.

4. Se la mancata indicazione‘in atto degli estremi non sia dipesa dalla insussistenza del permesso di
costruire al tempo in cui-gli atti medesimi sono stati stipulati, essi possono essere confermati anche
da una sola delle parti mediante atto successivo, redatto nella stessa forma del precedente, che
contenga la menzione omessa.

5. Le nullitadi cui-al presente articolo non si applicano agli atti derivanti da procedure esecutive
immobiliari, individuali o concorsuali. L'aggiudicatario, qualora l'immobile si trovi nelle condizioni
previste per il rilascio del permesso di costruire in sanatoria, dovra presentare domanda di permesso
in sanatoria entro centoventi giorni dalla notifica del decreto emesso dalla autorita giudiziaria.
5-bis. Le disposizioni del presente articolo si applicano anche agli interventi edilizi realizzati
mediante segnalazione certificata di inizio attivita ai sensi dell'articolo 23, comma 01, qualora
nell'atto non siano indicati gli estremi della stessa.”



Si riporta altresi testualmente quanto previsto dall'art. 40 della Legge 28 febbraio 1985, n. 47, e
successive modificazioni: “Gli atti tra vivi aventi per oggetto diritti reali, esclusi quelli di
costituzione, modificazione ed estinzione di diritti di garanzia o di servitu, relativi ad edifici o loro
parti, sono nulli e non possono essere rogati se da essi non risultano, per dichiarazione dell'alienante,
gli estremi della licenza o della concessione ad edificare o della concessione rilasciata in sanatoria
ai sensi dell'articolo 31 ovvero se agli stessi non viene allegata la copia per il richiedente della
relativa domanda, munita degli estremi dell'avvenuta presentazione, ovvero copia autentica di uno
degli esemplari della domanda medesima, munita degli estremi dell'avvenuta presentazione e non
siano indicati gli estremi dell'avvenuto versamento delle prime due rate dell'oblazione di cui al sesto
comma dell'articolo 35. Per le opere iniziate anteriormente al 1 settembre 1967, in luogo degli
estremi della licenza edilizia puo essere prodotta una dichiarazione sostitutiva di atto notorio,
rilasciata dal proprietario o altro avente titolo, ai sensi e per gli effetti dell’articolo 4 della legge 4
gennaio 1968, n. 15, attestante che l'opera risulti iniziata in data anteriore al-1° settembre 1967. Tale
dichiarazione puo essere ricevuta e inserita nello stesso atto, ovvero-in documento separato da
allegarsi all'atto medesimo. Per gli edifici di proprieta comunale, in'luogo degli estremi della licenza
edilizia o della concessione di edificare, possono essere prodotti-quelli della deliberazione con la
quale il progetto é stato approvato o l'opera autorizzata.

Se la mancanza delle dichiarazioni o dei documenti, rispettivamente da indicarsi o da allegarsi, non
sia dipesa dall'insussistenza della licenza o della concessione o dalla inesistenza della domanda di
concessione in sanatoria al tempo in cui gli atti medesimi sono stati stipulati, ovvero dal fatto che la
costruzione sia stata iniziata successivamente al 1 settembre 1967, essi possono essere confermati
anche da una sola delle parti mediante atto successivo, redatto nella stessa forma del precedente, che
contenga la menzione omessa o al quale siano allegate la dichiarazione sostitutiva di atto notorio o
la copia della domanda indicate al comma precedente.

Si applica in ogni caso il disposto del terzo comma dell'articolo 17 e del primo comma dell’articolo
21.

Le nullita di cui al secondo comma del presente articolo non si applicano ai trasferimenti derivanti
da procedure esecutive immobiliari individuali o concorsuali nonché a quelli derivanti da procedure
di amministrazione straordinaria e di liquidazione coatta amministrativa.

Nella ipotesi in cui l'immobile rientri nelle previsioni di sanabilita di cui al capo IV della presente
legge e sia oggetto di trasferimento derivante da procedure esecutive, la domanda di sanatoria puo
essere presentata entro centoventi giorni dall'atto di trasferimento dell'immobile purché le ragioni di
credito per cui si interviene o procede siano di data anteriore all'entrata in vigore della presente

legge.”

Sugli immobili non risultano trascrizioni né iscrizioni che non saranno cancellate con il decreto di
trasferimento.
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La vendita € soggetta a Imposta di Registro e all’IVA.
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L’aggiudicatario deve versare all’ufficio del delegato “B”, notaio dr.ssa Anna Zaina, le seguenti
somme (salva diversa liquidazione finale dei compensi da parte del giudice):

- €500,00 + accessori (quando il prezzo di aggiudicazione ¢ pari o inferiore ad € 100.000,00);



- € 750,00 + accessori (quando il prezzo di aggiudicazione ¢ superiore ad € 100.000,00 e pari od
inferiore ad € 500.000,00);

- € 1.000,00 + accessori (quando il prezzo di aggiudicazione ¢ superiore ad € 500.000,00);

- quanto serve per eseguire le formalita di registrazione, trascrizione e voltura catastale.

VALORE DEGLI IMMOBILI Euro 220.280,00
Sono valide offerte per almeno il 75% di tale valore, ovvero per € 165.210,00.
Aumento minimo in caso di gara: Euro 2.000,00

Cauzione pari al 10% del prezzo offerto

kg
PRESENTAZIONE OFFERTE

Cartacee

Le offerte su supporto cartaceo bollato (€ 16,00) vanno depositate entro le ore 12.30 del giorno 17
febbraio 2026 presso Coveg Srl — IVG siti in Udine, via Liguria 96, in busta chiusa con annotato
all’esterno della busta stessa solo: il nome di chi provvede al deposito; il nome del delegato; la data
fissata per I’esame delle offerte, il numero di lotto.

L’ offerta cartacea deve contenere (a pena di inammissibilita solo quando infra precisato):

- cognome e nome della persona fisica offerente, luogo e data di nascita, codice fiscale o P. Iva,
sottoscrizione autografa (tutto a pena di inammissibilita, eccetto il codice fiscale o la P. Iva se
vengono allegate copie del relativo documento ufficiale);

- per enti o persone giuridiche: nome, denominazione o ragione sociale del soggetto offerente,
sede legale, codice fiscale o P. Iva (tutto a pena di inammissibilita, eccetto il codice fiscale o la P. Iva
se vengono allegate copie del relativo documento ufficiale);

- cognome ¢ nome del legale rappresentante dell’incapace, dell’ente o persona giuridica
offerente, luogo e data dinascita, codice fiscale; sua sottoscrizione (tutto a pena di inammissibilita,
eccetto il codice fiscale se vengono allegate copie del relativo documento ufficiale);

Non e ammessa rappresentanza per formulare | offerta — in nome di persone fisiche, enti o persone
giuridiche — se non-a favore di un avvocato, il quale peraltro puo agire anche per persona da
nominare. Nel primo caso la procura ex art. 83 c.p.c. — di data almeno contestuale all offerta e se
non gia ad-essa allegata - dovra essere consegnata al delegato nel termine di cinque giorni; nel
secondo caso dovra essere prodotta al delegato assieme alla dichiarazione di nomina.

- notizie su stato civile e regime patrimoniale dell’eventuale famiglia dell’offerente (in caso di
regime patrimoniale di comunione legale dei beni, dovranno essere indicati anche i corrispondenti
dati del coniuge o equiparato);



- domicilio, eventuale PEC o indirizzo di posta elettronica semplice, recapito telefonico
dell’offerente (o del legale rappresentante, per incapaci o enti);

- prezzo offerto (a pena di inammissibilita); tempo del pagamento; motivi che giustificano la
richiesta di dilazione o rateazione del saldo prezzo oltre 1 4 mesi (motivi da esporsi a pena di
inammissibilita); ogni altro elemento utile alla valutazione dell’offerta;

- dati identificativi del bene per il quale 1’ offerta € proposta, anche mediante richiame al numero
di lotto (a pena di inammissibilita),

- la dichiarazione di “essere edotto sui contenuti dell’ordinanza di vendita e sulle descrizioni
indicate nell’elaborato peritale in ordine alla situazione urbanistica, catastale, degli impianti e delle
prestazioni energetiche”,

- in presenza di piu beni simili posti in vendita contemporaneamente (es. posti auto), I’offerente
potra fare offerta cumulativa per piu lotti, dichiarando di volerne acquistare uno solo ed allegando
una sola cauzione, calcolata sull’offerta piu alta; in tal caso, se si rendera aggiudicatario di uno dei
lotti, non sara obbligato ad acquistare gli altri;

- (eventuale) 1’indicazione di voler far ricorso, per il pagamento del saldo prezzo, ad un
contratto di finanziamento con ipoteca di primo grado sull’immobile acquistato come previsto
dall’art. 585 ultimo comma c.p.c.

All’offerta cartacea vanno uniti (non a pena di inammissibilita):

- fotocopia di valido documento di identita e del codice fiscale dell’offerente (per incapaci o
enti: del legale rappresentante; non ¢ necessario-per un avvocato che offre come rappresentante di
altri, anche da nominare);

- visura del registro delle imprese da cui risultino la composizione societaria, i poteri del
rappresentante ovvero ’atto di nomina o lo statuto che giustifichino i poteri di chi sottoscrive I’ offerta
per altri.
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Telematiche

La presentazione dell’offerta potra‘anche avvenire in via telematica, secondo le disposizioni del D.M.
n°® 32/2015.

L’offerta presentata in via telematica dovra rispettare le forme, i contenuti ed i termini di cui agli artt.
12 e s. D.M. citato. [Essa)va creata tramite 1’apposito portale del Ministero della Giustizia ed il
conseguente “pacchettoZIP contenente I’offerta” deve essere inviato SENZA APERTURA NE’
MANOMISSIONI —all’apposito  indirizzo PEC del  Ministero (attualmente
offertapvp.dgsia(@giustiziacert.it).

L’offerta sara considerata tempestiva ed ammissibile solo se risultera inviata entro le ore 12.30 del
giorno sopra-indicato. Sebbene ai sensi dell’art. 14 comma 1 D.M. n° 32/2015 “I’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”, ¢ onere dell’offerente verificare
I’avvenuto rilascio della R.d.A.C., non visibile al gestore della vendita telematica, per accertarsi
dell’avvenuta ricezione dell’offerta da parte di quest’ultimo.




All’offerta telematica occorre allegare (a pena di inammissibilita solo quando infra precisato):

- scansione in formato pdf di un documento d’identita e del codice fiscale della persona fisica
offerente (tutto a pena di inammissibilita);

- scansione in formato pdf di una dichiarazione sottoscritta attestante lo stato civile ed il regime
patrimoniale dell’eventuale famiglia dell’offerente (in caso di regime patrimoniale di-comunione
legale dei beni, dovranno essere indicati anche 1 corrispondenti dati d’identita e fiscali del coniuge o
equiparato),

- scansione in formato pdf di un documento d’identitd e del codice fiscale del legale
rappresentante dell’incapace, dell’ente o della persona giuridica offerenti (tutto a pena di
inammissibilita),

- scansione in formato pdf di una dichiarazione sottoscritta di “essere edotto sui contenuti

dell’ordinanza di vendita e sulle descrizioni indicate nell elaborato peritale in ordine alla situazione
urbanistica, catastale, degli impianti e delle prestazioni energetiche”;

- visura del registro delle imprese da cui risultino la.composizione societaria ed i poteri del
rappresentante, ovvero scansione dell’atto di nomina o dello statuto che giustifichino i poteri di chi
sottoscrive 1’offerta per altri.

Le scansioni da allegare all’offerta vanno inserite nel‘portale del Ministero, in fase di creazione
dell’offerta stessa; NON devono essere munite di firma digitale; il loro peso complessivo non deve
superare i 25 MB.

Le scansioni NON devono essere allegate alla successiva PEC di spedizione dell’offerta al Ministero.
1l portale ministeriale distingue fra Offerente e Presentatore (il soggetto che sottoscrive con firma
digitale e spedisce [’offerta via PEC al Ministero, che potrebbe non coincidere con I’ Offerente).

Si ribadisce che non e ammessa rappresentanza per formulare e presentare l’offerta — in nome di

persone fisiche, enti o persone giuridiche—se non a favore di un avvocato, il quale peraltro puo agire
anche per persona da nominare.

Pertanto, il Presentatore potra essere diverso dall’Olfferente solo se il Presentatore e un avvocato.

La procura a suo favore ex art. 83 c.p.c. — di data almeno contestuale all offerta e se non gia ad essa
allegata - dovra essere consegnata al delegato nel termine di cinque giorni; nel caso di offerta per
persona da nominare dovra essere prodotta al delegato assieme alla dichiarazione di nomina. ***

CAUZIONI
La cauzione potrd essere prestata:

- (solo se sitratta di offerta telematica) mediante bonifico bancario sul conto corrente intestato al
gestore della vendita telematica Astalegale.net S.p.A. IBAN IT 75 A 03268 22300 052136399670;
causale invariabile ed obbligatoria: Tribunale di Udine; Procedura n® 241/2024 Lotto Unico; in tal
caso occorre che (tutto a pena di inammissibilita):

a) I’importo sia accreditato sul conto destinatario entro il giorno precedente la data fissata per la
gara;



b) si indichi nell’offerta I’importo versato, la data ed il numero di TRN del bonifico effettuato e
del codice IBAN del conto sul quale ¢ stata addebitata la somma;

- (solo se si tratta di offerta cartacea), mediante assegno circolare non trasferibile intestato al
Tribunale di Udine, con menzione del numero della procedura; assegno da inserirsi nella busta
contenente 1’offerta a pena di inammissibilita.
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ESAME OFFERTE E GARA

Il giorno 18 febbraio 2026 alle ore 09.30 presso la stessa Coveg Srl — IVGsi procedera all’esame
delle offerte regolarmente pervenute ed a deliberare sulle stesse.

Le buste contenenti le offerte analogiche saranno aperte nello stesso giorno,-alle ore 09.20; tutti gli
offerenti possono assistere all’attivita.

11 gestore della vendita telematica inviera (via PEC e via SMS) agli offerenti telematici le credenziali
e il /ink di accesso circa un’ora prima dell’asta. Gli altri aventi diritto riceveranno le credenziali di
accesso dopo la registrazione al sistema del gestore stesso attraverso 1’apposita funzione “Assisti alla
gara”.

La gara si svolgera secondo il sistema della vendita telematica sincrona mista, ai sensi dell’art. 22
DM n° 32/2015. L’aggiudicatario ¢ tenuto a redigere la c.d. “dichiarazione antiriciclaggio” e a
consegnarla al delegato alla vendita dopo I’aggiudicazione o a depositarla nella cancelleria delle
esecuzioni entro il termine assegnato per il versamento-del saldo prezzo a pena di decadenza dalla
aggiudicazione.
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INFORMAZIONI E VISITE

Si precisa che tutte le attivita, che a norma degli artt. 571 e segg. c.p.c. dovrebbero essere compiute
in cancelleria o davanti al giudice dell’esecuzione o dal cancelliere o dal giudice dell’esecuzione,
saranno effettuate dal sottoscritto Delegato o presso i locali di Coveg Srl IVG siti in Udine, via Liguria
96 o presso il proprio studio sito in Tolmezzo, Via Quintiliano Ermacora n. 4.

Gli interessati all’acquisto pessono visionare il bene previo appuntamento col Custode nominato,
Coveg Srl/IVG con sede in Udine, via Liguria 96, tel. 0432 566081 - www.ivgudine.it

Ulteriori informazioni, anche sulle modalita di presentazione delle offerte e di partecipazione alla
gara, possono essere oftenute o’dal Custode o rivolgendosi presso lo studio del Delegato tel.

327 4286029 — email: enrica.spangaro@gmail.com
Udine 18 novembre 2025

Il Professionista Delegato
Avv. Enrica Spangaro





