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Erwagungen

E.11

Il ricorso e stato interposto tempestivamente ( art. 100 cpv. 2 lett. aLTF ) dalla parte
soccombente in sede cantonale ( art. 76 cpv. 1 LTF ) contro una decisione finale (art. 90
LTF; DTF 133 11l 350 consid. 1.2) pronunciata dall'autorita ticinese di ultima (unica)
istanza (art. 75 LTF) in materiadi esecuzione e fallimento (art. 72 cpv. 2 lett. aLTF).
Trattandos di una decisione dell'autorita cantonale di vigilanzain materia di esecuzione e
fallimento, il valore di causa € privo di rilievo (art. 74 cpv. 2 lett. c LTF). Nell'otticadel
criteri menzionati il ricorso in materia civile appare pertanto anmissibile.

E.12

Il Tribunale federale applicail diritto d'ufficio ( art. 106 cpv. 1 LTF ). Nondimeno, tenuto
conto dell'onere di allegazione e motivazione posto dall’ art. 42 cpv. 1L e 2 LTF, lacui
mancata ottemperanza conduce al'inammissibilita del gravame, il Tribunale federale
esaminadi regola solo le censure sollevate ( DTF 142 111 364 consid. 2.4 conrinvii). La
parte ricorrente deve pertanto spiegare nel motivi del ricorso, in modo conciso e
confrontandosi con i considerandi della sentenzaimpugnata, perché quest'ultimaviolail
diritto (DTF 143 11 283 consid. 1.2.2; 142 [11 364 consid. 2.4). Per le violazioni di diritti
fondamentali e di disposizioni di diritto cantonale e intercantonale le esigenze di
motivazione sono piu severe; la parte ricorrente deve indicare in modo chiaro e dettagliato i
diritti che sono stati violati e spiegare in cosa consista laviolazione ( art. 106 cpv. 2 LTF;
DTF 14311 283 consid. 1.2.2; 142 111 364 consid. 2.4).

E.13

Il Tribunale federale fonda il suo ragionamento giuridico sull'accertamento dei fatti svolto
dall'autoritainferiore (art. 105 cpv. 1 LTF); puo scostarsene o completarlo solo se é stato
svolto in violazione del diritto ai sensi dell’ art. 95 LTF o in modo manifestamente inesatto (
art. 105 cpv. 2 LTF). L'accertamento dei fatti contenuto nella sentenza impugnata puo
essere censurato alle stesse condizioni; occorre inoltre che I'eliminazione dell'asserito vizio
possainfluire in maniera determinante sull'esito dellacausa (art. 97 cpv. 1 LTF). Se
rimprovera all'autorita inferiore un accertamento dei fatti manifestamente inesatto - ossia
arbitrario ( DTF 1471 73 consid. 2.2 con rinvio; 147 V 35 consid. 4.2 con rinvii) - la parte
ricorrente deve sollevare la censura e motivarlain modo preciso, come esige |' art. 106 cpv.
2LTF.

E.2

Giustal' art. 54 cpv. 1 LTF il procedimento dinanzi a Tribunale federale si svolge in una
delle lingue ufficiali (tedesco, francese, italiano, rumantsch grischun), di regolanellalingua
della decisione impugnata, che in concreto € lalinguaitaliana. Di conseguenza si giustifica
redigere questa sentenza in italiano, pur essendo il ricorso stato steso in tedesco, come era



diritto dellaricorrente (art. 42 cpv. 1LTF).

E.3

Nel caso concreto sono segnatamente litigiose le notifiche all'escussa del precetto esecutivo
e del verbale di pignoramento.

E.31

Lanotificadifettosadi un atto esecutivo e nulla soltanto seil destinatario non haricevuto
tale atto; la nullita puo e deve essererilevatain qualsiasi momento ( DTF 128 111 101
consid. 1b; 120111 117 consid. 2c). Seinvece, malgrado i vizi dellanotifica, I'atto esecutivo
giunge comunque al destinatario, esplicai suoi effetti a partire datale conoscenza (
DTF 128 111 101 consid. 2; 120 111 114 consid. 3b; sentenza 5A_374/2022 del 29 giugno
2022 consid. 4.1 con rinvii) e lanatifica € quindi unicamente annullabile nel termine di
dieci giorni con unricorso giustal' art. 17 LEF ( DTF 136 111 571 consid. 6.1). Nel caso di
un precetto esecutivo, il termine per formare opposizione e per introdurre un ricorso ai sensi
dell' art. 17 LEF inizia a decorrere dal momento in cui il debitore lo riceve o neviene a
conoscenza ( DTF 128 111 101 consid. 2; 120 111 114 consid. 3b; sentenze 5A_374/2022
citataconsid. 4.1; 5A_84/2022 del 6 maggio 2022 consid. 2.1.4; 5A_817/2020 del 28
gennaio 2021 consid. 5.1).

E.3.2

Seil debitore & domiciliato all'estero, la notificazione si fa per mezzo delle autoritadi quel
luogo o, in quanto un trattato internazionale |o preveda oppure se lo Stato sul territorio del
guale deve avvenire la notificazione |o ammette, per posta ( art. 66 cpv. 3LEF ). Sevi éun
trattato internazionale - in concreto la Convenzione dell'Aiadel 15 novembre 1965 relativa
allanotificazione e alla comunicazione all'estero degli atti giudiziari e extragiudiziari in
materia civile o commerciale (CLA65; RS 0.274.131) - |'ufficio di esecuzione deve
conformarsi alle sue disposizioni ( DTF 122 111 395 consid. 2; sentenza 5A_403/2017
dell'11 settembre 2017 consid. 6.3.2.3).

La CLAGS permette esplicitamente una notifica postale diretta agli interessati che si trovano
al'estero (art. 10 lett. a CLAG5). Ricordato che, a differenza della Svizzera, I'ltalia non ha
formulato unariserva per quanto concerne I'applicazione dell'art. 10 lett. a CLAG5 e che
essa ha pure dichiarato di non invocareil principio di reciprocitanel confronti di Stati che
hanno invece formulato riserve, una notifica postale direttain Italiadi atti esecutivi svizzeri
e conforme alla citata convenzione (sentenza 5A_41/2019 del 22 gennaio 2020 consid.
4.4.2).

E.33

Nella sentenza impugnata, 'autorita di vigilanza ha osservato che nel suo ricorso 3 maggio
2021 I'escussa aveva sostenuto di essere venuta a conoscenza della pendenza di una
procedura di vendita forzata dei suoi immobili soltanto il 23 aprile 2021 e che ellas era
avvalsadi vizi nellanotificadel precetto esecutivo, dell'avviso di pignoramento e del
verbale di pignoramento, atti che pretendevadi non avere mai ricevuto.

L'autorita di vigilanza ha tuttavia accertato che il 22 novembre 2019 I'escussa aveva
dichiarato all'UE, tramite il suo precedente patrocinatore, di essere venuta a conoscenzal'8
novembre 2019 di un pignoramento nei suoi confronti e che con scritto 26 novembre 2019
I'UE avevatrasmesso al suo legale (dopo avergli giainviato le copie del decreto di
sequestro, del verbale di sequestro, del precetto esecutivo e del verbale di pignoramento)



anche I'avviso di ricevimento della raccomandata internazionale (che contenevail decreto di
sequestro, il verbale di sequestro el precetto esecutivo) confermando che il recapito degli
atti in questione risultava avvenuto a Romagiail 12 novembre 2018 e rifiutando,
implicitamente, |'opposizione a precetto esecutivo inoltratail 22 novembre 2019. Secondo
I'autorita di vigilanza, in virtu del principio della buonafede laricorrente avrebbe pertanto
potuto e dovuto sollevare |e asserite irregolarita delle notifiche a piu tardi entro dieci giorni
dallaricezione dello scritto 26 novembre 2019 dell'UE, documento che ellainvece non
aveva contestato.

L'autorita di vigilanza hainoltre osservato che, nella suareplicainoltratal'8 aprile 2020 nel
procedimento di opposizione al sequestro (prodotta dalla controparte con le osservazioni al
ricorso 3 maggio 2021), laricorrente aveva peraltro anmesso I'avvenuta notifica del decreto
di sequestro - e pertanto del precetto esecutivo - a suo domicilio romano (pur sostenendo di
non aver compreso di cosa s trattasse). Ella avrebbe quindi potuto e dovuto contestare la
regolarita della notifica del precetto esecutivo secondo la CLAG5 giaa quel momento, ma
non |lo avevafatto.

Secondo l'autoritadi vigilanza, il ricorso 3 maggio 2021 era quindi ampiamente tardivo sia
per quanto concernevalanotifica del precetto esecutivo (giunto a conoscenza della
ricorrente gia nel novembre 2018 o comungue a piu tardi nel novembre 2019) sia per
guanto concernevala notifica dell'avviso di pignoramento e del verbale di pignoramento
(giunti a conoscenza dellaricorrente a piu tardi nel novembre 2019).

E.34

Nel suo gravame a Tribunale federale laricorrente formula delle conclusioni in via
principae (v. infraconsid. 3.4.1) ein viasubordinata (v. infraconsid. 3.4.2).

E.34.1

In viaprincipale, laricorrente chiede di dichiarare la nullita dell'esecuzione e di ordinare
all'UE di notificarle validamente il precetto esecutivo. Ellalamenta una violazione degli art.
64-66 LEF inrelazione con |' art. 22 cpv. 1 LEF e unalesione del suo diritto di essere
sentita (v. infraconsid. 3.4.1.1), nonché un accertamento manifestamente inesatto dei fatti e
unaviolazione dell’ art. 78 cpv. 1 LEF (v. infraconsid. 3.4.1.2).

E.3411

Laricorrente descrive i motivi per i quali ritiene che il precetto esecutivo le sarebbe stato
notificato in modo irregolare (asuo dire, in particolare, I'indirizzo di via Alberto Cadlolo
101 aRoma non avrebbe coinciso con il suo domicilio di alora, ma sarebbe stato quello di
un albergo, e vi sarebbero tre firme diverse sullaricevutadi ritorno, ma nessuna sarebbe la
sua) e sostiene che I'esecuzione sarebbe quindi nullaai sensi dell* art. 22 cpv. 1 LEF.
Siccome una nullita dell'esecuzione per vizi dellanotifica del precetto esecutivo non pud
essere sanata, a suo dire nullamuterebbe il fatto che il suo precedente patrocinatore sarebbe
venuto a conoscenza dell'esecuzione nel novembre 2019, anche per il fatto che atale
momento la procedura esecutivaeraormai giaallo stadio del pignoramento.

Come giadinanzi al'istanza precedente, la ricorrente non solleva alcuna censura fondata
sulla CLAGS (in particolare non contesta - giustamente - che la notifica del precetto
esecutivo potesse avvenire tramite invio postale diretto in Italia; v. supraconsid. 3.2), di
modo che non occorre esaminare se tale convenzione sia stata violata (v. sentenza
5A_403/2017 citata consid. 6.3.3 con rinvio; v. anche supraconsid. 1.2). Ellas duole



invece di unalesione degli art. 64-66 LEF e sembra pretendere che le asserite irregolarita
nellanotifica del precetto esecutivo costituirebbero gia di per sé un motivo di nullita.
Tuttavia, come spiegato in precedenza, la notificairregolare di un atto esecutivo non €in
lineadi principio sanzionata con la nullitd, ma e semplicemente annullabile nel termine di
dieci giorni con unricorso giustal' art. 17 LEF ; soltanto se |'atto non € mai pervenuto a
debitore lanotificaé nulla (v. supraconsid. 3.1). Nel caso concreto, laricorrente pretende di
non aver mai ricevuto il precetto esecutivo, tuttavia non soltanto non contesta che il suo
precedente legal e aveva appreso dell'esecuzione gial'8 novembre 2019, ma nemmeno
contesta I'argomento dei Giudici cantonali secondo cui, siccome nella suareplicanella
procedura di opposizione a sequestro aveva ammesso |'avvenuta notifica al suo domicilio
romano del decreto di sequestro, elladovevaaver ricevuto anche il precetto esecutivo
contenuto nella stessa raccomandata internazional e recapitatail 12 novembre 2018. Cio
basta a escludere che la Corte cantonale siaincorsain unaviolazione del diritto federale per
aver ritenuto che la notifica asseritamente difettosa del precetto esecutivo era unicamente
annullabile e cheil ricorso 3 maggio 2021, nellamisurain cui erarivolto contro tale
notifica, risultava ampiamente tardivo. La censura € infondata.

E.34.12

Nell'ipotesi, qui appunto realizzata, in cui lanotificadel precetto esecutivo non sarebbe
nulla, ma soltanto annullabile, la ricorrente sostiene che |'autorita di vigilanza avrebbe
accertato i fatti in modo manifestamente inesatto per aver dedotto che I'UE, nel suo scritto
26 novembre 2019, avevaimplicitamente rifiutato |'opposizione interposta dal suo
precedente legale il 22 novembre 2019. Secondo laricorrente, cio non sarebbe del resto
nemmeno rientrato nella competenza dell'UE, madel giudice del rigetto. A suo dire,
I'opposizione non sarebbe pertanto ancora stata eliminata, per cui in virtu dell' art. 78 cpv. 1
LEF - giustail quale I'opposizione a precetto esecutivo sospende |'esecuzione - la domanda
di continuare I'esecuzione e i successivi atti sarebbero nulli.

Comerisultadai fatti accertati nella sentenza qui impugnata, con scritto 26 novembre 2019
I'UE avevarisposto all'opposizione contenuta nella lettera 22 novembre 2019 del
precedente legal e dell'escussa, spiegando che il precetto esecutivo risultava essere stato
regolarmente notificato alla debitrice giail 12 novembre 2018. Tenuto conto di questi
elementi e del fatto che, contrariamente a quanto pretende laricorrente, I'UE era competente
per pronunciarsi sullavaliditaformale dell'opposizione (v. DTF 101 111 9 consid. 1,
sentenza 5A _354/2017 del 1° dicembre 2017 consid. 2.1 con rinvio; ROLAND RUEDIN,
in Commentaire romand, Poursuite et faillite, 2005, n. 5 ad art. 76 LEF ), 'autorita di
vigilanza poteva, senzaincorrere in un arbitrario accertamento dei fatti né in unaviolazione
del diritto federale, dedurre che I'UE, mediante tale scritto, avesse implicitamente rifiutato
per tardivital'opposizione inoltratail 22 novembre 2019 (e potesse poi proseguire
I'esecuzione, anche perché |'escussa non aveva sollevato contestazioni contro |o scritto 26
novembre 2019; cfr. anche PIERRE-ROBERT GILLIERON, Commentaire de laloi
fédérale sur la poursuite pour dettes et lafaillite, 1999, n. 18 ad art. 76 LEF ). Lacensurae
infondata.

E.34.2

In subordine, per il caso in cui |'esecuzione non fosse dichiarata nulla e I'opposizione al
precetto esecutivo non fosse ritenuta tempestiva, laricorrente chiede di annullare gli atti
successivi a verbale di pignoramento (ossiala domanda di realizzazione, la comunicazione



di tale domanda e gli atti preparatori della vendita degli immobili) e di ordinare all'UE di
notificarle validamente tale verbale. Ellalamenta unaviolazione dell’ art. 114 LEF ,
sostenendo che non sarebbe stata dimostrata una notifica del verbale di pignoramento (che
recalo stesso indirizzo, a suo dire errato, indicato nel precetto esecutivo) conforme agli art.
64-66 LEF e alla CLAGS, giaper il fatto che l'incarto non conterrebbe alcun avviso di
ricevimento della raccomandata internazionale. In assenza di notifica, il termine di dieci
giorni per contestare il verbale non avrebbe quindi mai iniziato a decorrere.

Le, peraltro generiche, censure di violazione degli art. 64-66 LEF e della CLAG5 s fondano
tuttavia su una fattispecie che non emerge dalla sentenzaimpugnata, senza che laricorrente
lamenti un accertamento incompleto dei fatti da parte dell'autorita di vigilanza e sostanzi
una corrispondente violazione del divieto dell'arbitrio (v. supra consid. 1.3). Esse sono
quindi inammissibili.

Lagiurisprudenza menzionata al considerando 3.1 sulle conseguenze di una notifica
(asseritamente) difettosa si applica comungue anche a verbale di pignoramento (v. sentenze
5A_408/2011 del 2 settembre 2011 consid. 2.2; 5A_50/2018 del 15 gennaio 2019 consid. 2;
cfr. anche sentenza 7B.143/2002 del 25 settembre 2002 consid. 3 conrinvioaDTF 91111 41
consid. 3 e4). Ora, contrariamente al caso menzionato nel ricorso all'esame (sentenza
7B.23/2005 del 25 febbraio 2005 consid. 1.2), nella presente fattispecie é stato accertato che
I'escussa € in ogni modo venuta a conoscenza del verbale di pignoramento: ellainfatti non
contesta che il suo precedente legal e aveva appreso dell'esecuzione gial'8 novembre 2019 e
che, rispondendo alla sua domanda di consultare I'incarto, I'UE gli avevatrasmesso copia
dei documenti concernenti la procedura esecutiva, tra cui anche copiadi tale verbale.
L'autorita di vigilanza non ha pertanto violato il diritto federale affermando cheil ricorso 3
maggio 2021, nellamisurain cui erarivolto contro il verbale di pignoramento, era
ampiamente tardivo. La censura é infondata.

E.343

Non occorre invece esaminare le (peraltro superficiali) critiche ricorsuali a sostegno di un
Interesse a ottenere una nuova notifica della domanda di realizzazione, dato che la
ricorrente, nelle sue conclusioni, in ogni modo non larichiede. Tali critiche sono
inammissibili.

E.4

Da guanto precede discende cheiil ricorso varespinto nellamisurain cui € ammissibile.

L e spese giudiziarie seguono la soccombenza ( art. 66 cpv. 1 LTF ). Non sono dovute
ripetibili né all'UE (art. 68 cpv. 3 LTF ) né alla creditrice procedente, laqualenon s €
pronunciata sulla domanda di conferimento dell'effetto sospensivo al ricorso e non € stata
invitata a determinarsi nel merito (art. 68 cpv. 1 e2LTF).
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