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TRIBUNALE DI VELLETRI 

Esecuzioni Immobiliari 

Avviso di vendita telematica asincrona ai sensi degli artt. 490, 570 e 591 bis cpc 

Il sottoscritto Avv. Lucio Leoni del Foro di Velletri, con studio in Velletri Piazza Cairoli 37, CF 

LNELCU65L01L719G, professionista delegato alla vendita dal Sig. Giudice delle Esecuzioni Immobiliari 

del Tribunale di Velletri – Dott. Colognesi -  ex art. 591 bis c.p.c. in data 28/05/2024, nel procedimento 

esecutivo RGE 421/2023, a norma dell’art. 490 c.p.c.  

AVVISA 

che il giorno 17/01/2025, alle ore 9,30, presso il proprio studio in Velletri Piazza Cairoli 37, procederà alla 

vendita telematica asincrona tramite la piattaforma www.spazioaste.it, del seguente bene immobile, meglio 

descritto in ogni sua parte nella consulenza estimativa in atti, nel rispetto della normativa regolamentare di 

cui all’art. 161 ter disp. att. c.p.c. di cui al decreto del Ministro della Giustizia 26 febbraio 2015, n. 32.  

La vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, anche in riferimento alla Legge n. 47/85 

come modificato ed integrato dal DPR 380/2001, e fermo il disposto dell’art. 2922 c.c., nonché alle 

condizioni stabilite nel “Regolamento per la partecipazione alla vendita telematica asincrona ex D.M. 

32/2015” (pubblicato sul sito www.spazioaste.it) ed a quelle indicate ai paragrafi successivi. 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. Conseguentemente, 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, 

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, indennità o riduzione del prezzo, essendosi di ciò tenuto conto nella valutazione dei beni. 

Per gli immobili realizzati in violazione della normativa urbanistico-edilizia, l’aggiudicatario, potrà ricorrere, 

ove consentito, alla disciplina dell’art. 40 della legge 28 febbraio 1985, n.47 come integrato e modificato 

dall’art.46 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380, purché presenti domanda di concessione o permesso in sanatoria 

entro 120 giorni dalla notifica del decreto di trasferimento.  

L’immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignoramenti e sequestri che 

saranno cancellate a cura e spese della procedura.  

Qualora l’aggiudicatario non lo esenti, il custode procederà alla liberazione dell’immobile ove esso sia 

occupato dal debitore o da terzi senza titolo, con spese a carico della procedura sino alla approvazione del 

progetto di distribuzione. 

 

INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI IN VENDITA, SUDDIVISI IN LOTTI E DELLA 

RELATIVA “BASE DI OFFERTA”. 

LOTTO UNICO 

- Villetta ubicata a Ardea (RM) - Via La Marmora n. 1, piano S1-T-1. Abitazione in villino facente parte di 

edificio di tipo bifamiliare, sviluppantesi ai piani seminterrato, terra, primo e secondo, collegati da scale 

interne e con annessa corte esclusiva. L'immobile è composto al piano terra da pranzo/soggiorno, cucina, 

bagno, portico e terrazzo a livello; al piano primo da tre stanze, due bagni e balconi; e da locali cantina al 

piano seminterrato; superficie 220,15 mq. Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 50, Part. 1009, Categoria 

A7. L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) Destinazione urbanistica: l'immobile 

ricade in zona "B1" (di completamento residenziale) del P.R.G. vigente. Lo stesso ricade in zona sottoposto a 

vincolo archeologico dei P.T.P.R.; nonché vincolo sismico come da regolamento della Regione Lazio n. 

26/2020 e s.m.i., salvo altri vincoli. Da un riscontro effettuato tra i grafici allegati alla C.E. 39/77 ed i rilievi 

eseguiti nel corso dell'accesso, l'immobile allo stato attuale appare difforme dallo stato per cui è stato 

autorizzato. Gli abusi edilizi sono molteplici. Tra essi si indicano di seguito quelli più importanti, come gli 

ampliamenti di gran parte dei locali garage e cantina al piano seminterrato; ampliamenti alla cucina e del 

bagno al piano terra; ed altri ampliamenti al piano primo, oltre alla presenza di un ulteriore livello 

completamente abusivo al piano secondo composto da due stanze un bagno e disimpegno, col proseguimento 

della scala di accesso. Il piano primo è difforme per sagoma e volume rispetto quanto autorizzato, anche a 
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causa di volumi che non sono stati realizzati. Inoltre sono presenti molteplici differenze di distribuzione degli 

spazi interni, con abbattimento e modifica di elementi strutturali portanti e non, come muri e pilastri, nonché 

della scala di collegamento interna. Infine il piano seminterrato è stato adibito a zona residenziale, con 

conseguente cambio d'uso da cantina ad abitazione. Il progetto autorizzato con C.E. 39/77 riporta una 

situazione grafica che differisce dalle misure indicate sullo stesso grafico; probabilmente per le correzioni 

apportate dal tecnico sul grafico nel momento dell'approvazione. Tali correzioni vanno a precisare 

l'ingombro esterno e quindi la sagoma ed il volume, ma non tengono conto delle differenze interne e 

strutturali che ne conseguono. In merito alla domanda di condono edilizio prot. 45229/04 ancora in corso di 

definizione, a parere del CTU la stessa non è procedibile in quanto vi sono forti differenze delle consistenze 

oggetto di richiesta di sanatoria: (mq 5,5, di ampliamento a fronte di circa mq 149 riscontrati dal CTU pari a 

circa mc 450); nonché di mq 27 per il cambio d'uso da non residenziale a residenziale a fronte di circa mq 79 

riscontrati al solo piano seminterrato). Tali discrepanze sono eccedenti i limiti imposti dalla L. 326/03 (es. 

mc 200 per ampliamenti al fronte dei 450 circa riscontrati). Inoltre la domanda a parere del CTU non è 

procedibile in quanto la legge 326/03 non consente il rilascio del titolo abilitativo in sanatoria per gli 

immobili vincolati, mentre l'immobile in oggetto risulta appunto sottoposto a vincolo archeologico. 

Gli abusi di cui sopra non sono sanabili neanche in base al combinato disposto degli art. 46, comma 5°, del 

D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n. 47 in quanto le ragioni di credito 

sono successive alle norme di condono nazionale di riferimento. Pertanto le stesse dovranno essere demolite 

a cura e spese dell'aggiudicatario ripristinando lo stato legittimato dove sia possibile, rimanendo abusivo 

quando ciò non sia possibile, con tutte le conseguenze del caso. 

Disponibilità del bene: occupato dall’esecutata.  

Prezzo base: € 113.625,00 (Euro centotredicimilaseicentoventicinque/00).  
Offerta minima: € 85.218,75 (Euro ottantacinquemiladuecentodiciotto/75), pari al 75% del prezzo base. 

La cauzione dovrà essere pari  al 10% del prezzo offerto. 

Rilancio minimo di gara: € 6.000,00. Si precisa che in fase di presentazione dell’offerta e di rilancio in 

aumento in caso di gara non è consentito l’inserimento di importi con decimali. 

Gli interessati all’acquisto - escluso il debitore e gli altri soggetti a cui è fatto divieto dalla legge - dovranno 

formulare le offerte irrevocabili di acquisto esclusivamente in via telematica, personalmente ovvero a mezzo 

di avvocato ma solo per persona da nominare, a norma dell’art. 579, ultimo comma, cpc, tramite il modulo 

web “Offerta Telematica” del Ministero della Giustizia a cui è possibile accedere dalla scheda del lotto in 

vendita presente sul portale www.spazioaste.it. Il “manuale utente per la presentazione dell’offerta 

telematica” è consultabile all’indirizzo http://pst.giustizia.it, sezione “documenti”, sottosezione “portale delle 

vendite pubbliche”.  

Il file criptato in formato zip.p7.m, contenente l’offerta integrale e gli allegati all’offerta, dovrà essere inviato 

entro le ore 23:59 del giorno precedente alla data fissata per l’esame delle offerte e della vendita, tramite 

PEC all’indirizzo PEC del Ministero della Giustizia offertapvp.dgsia@giustiziacert.it.  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. In caso di mancato funzionamento dei servizi 

telematici, l’offerta dovrà essere presentata ai sensi dell’art. 15 D.M. 

Le offerte provenienti da soggetti diversi da quelli suindicati (offerenti o procuratore legale o avvocato 

dotato di procura speciale o notarile) saranno dichiarate inammissibili. 

L’offerta, a pena di inammissibilità, dovrà essere sottoscritta digitalmente, ovverosia 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 di casella di posta elettronica certificata, ai sensi dell’art. 12, 

comma 5 del D.M. n. 32/2015. 

In alternativa, è possibile trasmettere l’offerta ed i documenti allegati 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. 32/2015, con la 

precisazione che, in tal caso, il gestore del servizio di posta elettronica certificata attesta nel messaggio (o in 

un suo allegato) di aver provveduto al rilascio delle credenziali di accesso previa identificazione del 

richiedente ovvero di colui che dovrebbe sottoscrivere l’offerta (questa modalità di trasmissione dell’offerta 

sarà concretamente operativa una volta che saranno eseguite a cura del Ministero della Giustizia le formalità 

di cui all’art. 13, comma 4 del D.M. n. 32/2015). 

L’offerta d’acquisto è irrevocabile e deve contenere: 

il cognome e nome, luogo e data di nascita, codice fiscale e/o partita IVA, residenza, domicilio e recapito 

telefonico del soggetto a cui andrà intestato l’immobile (non sarà possibile intestare il bene a soggetto 

diverso da colui che sottoscrive l’offerta); 

mailto:offertapvp.dgsia@giustiziacert.it
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qualora il soggetto offerente risieda fuori dal territorio dello Stato e non abbia un codice fiscale rilasciato 

dall’autorità dello Stato, dovrà indicare il codice fiscale rilasciato dall’autorità fiscale del paese di residenza 

o analogo codice identificativo come previsto dall’art. 12 c. 2 del D.M. n. 32 del 26.2.2015; se l’offerente è 

coniugato in comunione legale di beni dovranno essere indicati anche i dati del coniuge, invece, per 

escludere il bene aggiudicato dalla comunione legale è necessario che il coniuge, tramite il partecipante, 

renda la dichiarazione prevista dall’art. 179, del codice civile, allegandola all’offerta; 

se l’offerente è un interdetto, inabilitato o un amministrato di sostegno, l’offerta deve essere sottoscritta 

(salvo che venga trasmessa tramite PEC per la vendita telematica) da dal tutore o dall’amministratore, previa 

autorizzazione del Giudice tutelare; 

se l’offerente è minorenne, l’offerta dovrà deve essere sottoscritta (salvo che venga trasmessa tramite PEC 

per la vendita telematica) da uno dei genitori, previa autorizzazione del Giudice tutelare; 

l’offerente dovrà inoltre dichiarare se si trovi nelle condizioni di legge per beneficiare delle agevolazioni 

fiscali “Prima casa” o altre agevolazioni speciali prima del deposito del “saldo prezzo”; 

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; 

l’indicazione del referente della procedura; 

la data e l’ora fissata per l’inizio delle operazioni di vendita; 

il prezzo offerto, che non  potrà essere  - a pena di inefficacia dell’offerta - inferiore di oltre un quarto  al 

valore d’asta indicato nel presente avviso di vendita; 

il termine per il versamento del saldo prezzo (in ogni caso non superiore a 120 giorni dall’aggiudicazione e 

non soggetto a sospensione feriale); 

l’importo versato a titolo di cauzione in misura pari o superiore al 10% del prezzo offerto; detto importo sarà 

trattenuto in caso di rifiuto all’acquisto; 

la data, l’orario e il numero di CRO del bonifico effettuato per il versamento della cauzione (a tal fine, ove il 

modulo web ministeriale non permetta l’inserimento di lettere o caratteri speciali, si provveda ad inserire 

solo i numeri da cui è composto il CRO/TRN, riportato sulla contabile di avvenuto bonifico); 

il codice IBAN del conto sul quale è stata addebitata la somma oggetto del bonifico; 

l’indirizzo della casella di posta elettronica certificata o della casella di posta elettronica certificata per la 

vendita telematica utilizzata per trasmettere l’offerta e per ricevere le comunicazioni previste; 

l’eventuale recapito di telefonia mobile ove ricevere le comunicazioni previste; 

la dichiarazione di aver preso visione della perizia di stima; 

che, qualora siano posti in vendita nella medesima procedura e alla stessa data beni simili (ad esempio box, 

posti auto, cantine), si potrà fare una unica offerta valida per più lotti, dichiarando però di volerne acquistare 

uno solo. In tal caso l’aggiudicazione di uno dei lotti non rende obbligatorio l’acquisto degli altri. Qualora i 

lotti omogenei abbiano prezzi differenti, l’offerta non potrà essere inferiore al prezzo del lotto più alto.   

All’offerta dovranno essere allegati: 

copia del documento d’identità e copia del codice fiscale del soggetto offerente; 

la documentazione, attestante il versamento (segnatamente, copia della contabile di avvenuto pagamento) 

tramite bonifico bancario sul conto  intestato al Gestore della vendita telematica dell’importo della cauzione, 

da cui risulti il codice IBAN del conto corrente sul quale è stata addebitata la somma oggetto del bonifico; 

se il soggetto offerente è coniugato, in regime di comunione legale dei beni, copia del documento d’identità e 

copia del codice fiscale del coniuge (salva la facoltà del deposito successivo all’esito dell’aggiudicazione e 

del versamento del prezzo); 

se il soggetto offerente è minorenne, 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; 

se il soggetto offerente è un interdetto, un inabilitato o un amministrato 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 nomina del sottoscrittore e dell’autorizzazione del giudice tutelare; 

se il soggetto offerente è una società o persona giuridica, copia del documento (ad esempio, certificato del 

registro delle imprese) da cui risultino i poteri ovvero la procura o l’atto di nomina che giustifichi i poteri; 

se l’offerta è formulata da più persone, copia anche per immagine della procura rilasciata dagli altri offerenti 

per atto pubblico o scrittura privata autenticata in favore del soggetto titolare della casella di posta elettronica 

certificata per la vendita telematica oppure del soggetto che sottoscrive l’offerta, laddove questa venga 

trasmessa a mezzo di casella di posta elettronica certificata; 
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copia  anche per immagine della procura speciale o della procura generale nell’ipotesi di offerta fatta a 

mezzo di procuratore legale, cioè di avvocato; 

copia della visura camerale attestante i poteri del rappresentante legale della persona giuridica offerente, 

risalente a non più di tre mesi, ovvero copia della delibera assembleare che autorizza un soggetto interno alla 

società alla  partecipazione alla vendita in luogo del rappresentante legale e originale della procura speciale o 

copia autentica della procura generale rilasciate da questi, attestante i poteri del soggetto interno delegato; 

copia, anche per immagine, della dichiarazione del coniuge – autenticata da pubblico ufficiale – di voler 

escludere il bene dalla comunione legale, in caso di acquisto da parte dell’altro coniuge. 

L’offerente dovrà altresì dichiarare l’eventuale volontà di avvalersi della procedura di mutuo in caso di 

aggiudicazione definitiva come previsto dall’art. 585 c.p.c. (e meglio sotto precisato). 

L’offerente dovrà versare anticipatamente, a titolo di cauzione, una somma pari al dieci per cento (10%) del 

prezzo offerto, esclusivamente tramite bonifico bancario sul “conto cauzioni”  intestato al Gestore delle 

vendite telematiche Astalegale.net sul seguente IBAN: IT75A0326822300052136399670.                                                                                         

Si precisa che ai fini del versamento della cauzione il bonifico deve essere unico ed effettuato 

esclusivamente mediante prelievo da un conto corrente. Tale importo sarà trattenuto in caso di rifiuto 

dell’acquisto.  

Il bonifico, con causale “Trib. Velletri E.I. 421/2023 R.G.E. versamento cauzione”, dovrà essere 

effettuato in modo tale che l’effettivo accredito delle somme abbia luogo entro il giorno precedente 

l’udienza di vendita telematica. 

Qualora il giorno fissato per l’udienza di vendita telematica non venga riscontrato l’accredito delle 

somme sul conto corrente del Gestore delle vendite, secondo la tempistica predetta, l’offerta sarà 

considerata inammissibile. 

L’offerente deve procedere al pagamento del bollo dovuto per legge (attualmente pari ad € 16,00) in 

modalità telematica, salvo che sia esentato ai sensi del DPR 447/2000. Il bollo può essere pagato sul portale 

dei servizi telematici all'indirizzo http://pst.giustizia.it, tramite il servizio "pagamento di bolli digitali", 

tramite carta di credito o bonifico bancario, accedendo al Portale dei Servizi telematici http://pst.giustizia.it 

all’interno dell’area pubblica “Pagamento di bolli digitali”, seguendo le istruzioni indicate nel “vademecum 

operativo” presente sul  Portale. La ricevuta di pagamento del bollo in formato xml scaricata dal Portale dei 

Servizi telematici andrà allegata alla PEC con cui viene inviata il pacchetto dell’offerta generato tramite il 

modulo web ministeriale. 

In caso di mancata aggiudicazione e all’esito dell’avvio della gara in caso di plurimi offerenti, l’importo 

versato a titolo di cauzione (al netto degli eventuali oneri bancari) sarà restituito dal Gestore delle vendite 

telematiche su ordine del professionista delegato al soggetto offerente non aggiudicatario. La restituzione 

avrà luogo esclusivamente mediante bonifico sul conto corrente utilizzato per il versamento della cauzione. 

L’offerta è irrevocabile ai sensi dell’art. 571 comma 3 cpc, che si richiama al fine della validità e 

dell’efficacia della medesima. 

L’esame delle offerte e lo svolgimento dell’eventuale gara sarà effettuato tramite il portale www.fallcoaste.it. 

Le buste telematiche contenenti le offerte verranno aperte dal professionista delegato solo nella data ed 

all’orario dell’udienza di vendita telematica, sopra indicati. 

In relazione al disposto di cui all’art. 20 DM 32/2015, richiamata l’ordinanza di vendita sul punto, sono 

autorizzati a partecipare alle operazioni di vendita soltanto le parti, i loro avvocati, i creditori iscritti non 

intervenuti e gli eventuali comproprietari non esecutati. 

Gli offerenti parteciperanno in via telematica alle operazioni di vendita, collegandosi tramite area riservata 

del sito del Gestore della vendita telematica, accedendo alla stessa con le credenziali personali che saranno 

loro trasmesse almeno 30 minuti prima dell’inizio delle operazioni di vendita, sulla casella di posta 

elettronica certificata o sulla casella di posta elettronica certificata per la vendita telematica utilizzata per 

trasmettere l’offerta.  

Eventuali ritardi sui tempi indicati non costituiscono causa di invalidità delle operazioni  e motivo di 

doglianza da parte di alcuno. 

Saranno giudicate inefficaci e/o inammissibili le offerte non conformi a quanto disposto nell’ordinanza di 

vendita, che qui si ha per interamente richiamata. 

Si precisa che anche nel caso di mancata connessione da parte dell’unico offerente, l'aggiudicazione 

potrà comunque essere disposta in suo favore. 
La deliberazione sulle offerte avverrà con le seguenti modalità: 

a) In caso di offerta unica: 

http://pst.giustizia.it/
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,) 

qualora sia stata proposta un'unica offerta pari o superiore al prezzo base, essa sarà senz’altro 

accolta. 

Se invece l’unica offerta presentata sia inferiore al prezzo base (beninteso: nei limiti di un quarto), 

si opera come segue: se sono state presentate istanze di assegnazione da parte del creditore a norma 

dell’ art. 588 e ss cpc necessariamente al prezzo almeno pari a quello base, il  bene verrà assegnato al 

creditore istante; se non sono state presentate istanze di assegnazione a norma dell’art. 588 e ss. cpc il 

bene è aggiudicato all’unico offerente. 

 

b) In caso di pluralità di offerte: 
qualora per l'acquisto del  medesimo bene siano state proposte più offerte ammissibili subito dopo la 

deliberazione sulle stesse il delegato provvederà ad avviare la gara telematica tra gli offerenti ex art. 

573 cpc con la modalità asincrona di seguito disciplinata. 

i) pronunciando l'aggiudicazione a favore del migliore offerente a meno che il prezzo offerto all’esito 

sia interiore al valore dell’ immobile stabilito nell'avviso di vendita e vi siano istanze di assegnazione: 

ii) ovvero, in difetto di offerte in aumento, procedendo ad aggiudicare l'immobile al migliore 

offerente (da individuarsi. in subordine: secondo il  maggior prezzo offerto; quindi, la maggior cauzione 

prestata; ancora, la minore dilazione indicata per il saldo prezzo; infine, la priorità temporale di deposito 

dell’offerta), a meno che il relativo prezzo sia inferiore al valore dell'immobile stabilito nell'avviso di 

vendita e vi siano istanze di assegnazione. In sintesi: 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 staggito verrà assegnato al creditore istante a norma dell'art. 588 e ss. cpc. 

II professionista delegato,  referente della procedura, verificata la regolarità  delle plurime offerte darà 

inizio alle operazioni di  vendita. 

Nell’ipotesi di presentazione di più offerte valide si procederà con gara telematica tra gli offerenti con la 

modalità asincrona sul prezzo offerto più alto (tanto, anche in presenza di due o più offerte di identico 

importo); la gara, quindi, avrà inizio subito dopo l’apertura delle offerte telematiche ed il vaglio di 

ammissibilità di tutte le offerte ricevute. 

Le offerte giudicate regolari abiliteranno automaticamente l’offerente alla partecipazione alla gara, tuttavia, 

ogni offerente ammesso alla gara sarà libero di partecipare o meno. 

La gara avrà la durata di 4 ore, e terminerà alle ore 14,00. 
Qualora vengano effettuate offerte negli ultimi 10 minuti prima del predetto termine, la scadenza della gara 

sarà prolungata, automaticamente, di 10 minuti per dare la possibilità a tutti gli offerenti di effettuare 

ulteriori rilanci, e così di seguito fino a mancata presentazione di offerte in aumento nel periodo del 

prolungamento ma solo per un massimo di 12 (dodici) prolungamenti e, quindi, per un totale di 120 

minuti. 
Il giorno della scadenza della gara, all’esito degli eventuali prolungamenti, il professionista delegato 

procederà all’aggiudicazione, stilando apposito verbale. Nel caso in cui non vi siano state offerte in 

aumento in fase di gara (dimostrando così la mancata volontà di ogni offerente di aderire alla gara), 

l’aggiudicazione avverrà sulla scorta degli elementi di seguito elencati (in ordine di priorità): 

- maggior importo del prezzo offerto;  

- a parità di prezzo offerto, maggior importo della cauzione versata; 

- a parità altresì di cauzione prestata, minor termine indicato per il versamento del prezzo; 

- a parità altresì di termine per il versamento del prezzo, priorità temporale nel deposito dell’offerta. 

Gli  offerenti partecipano telematicamente attraverso la connessione al portale dei Gestore della vendita  

al quale sono stati invitati a connettersi almeno trenta minuti prima dell’inizio delle operazioni mediante 

messaggio all'indirizzo di posta elettronica certificata indicato nell'offerta,  con  estratto dell’invito 

inviato loro via SMS. 

Qualora per l'acquisito del medesimo bene siano state proposte più offerte valide, si procederà  a gara 

sull'offerta più alta, che avrà durata di 4 ore a partire dal suo inizio con proroga automatica alla stessa 

ora del giorno successivo non festivo qualora il suo termine venisse a cadere di sabato o in giorni 

festivi. 

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 cosi di 
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seguito sino alla mancata presentazione di offerte in aumento nel periodo di prolungamento ma 

comunque fino ad un massimo di dodici prolungamenti (quindi per un totale di ulteriori 120 minuti). 

Al termine del lasso temporale fissato per lo svolgimento della gara. il gestore della vendita telematica 

comunicherà a tutti i partecipanti la maggiore o f f e r t a formulata,  trasmettendo al delegato l'elenco dei 

rilanci e di coloro che l i  hanno effettuati. 

La deliberazione finale sulle offerte all’esito della gara avrà luogo da parte del delegato entro ii giorno 

successivo al suo termine, prorogata se cadente di sabato o festivi al primo giorno non festivo. 

II bene verrà definitivamente aggiudicato dal professionista delegato referente della procedura facendosi 

cosi luogo alla vendita a chi avrà effettuato l’offerta più alta,  sulla base delle comunicazioni effettuate 

dal gestore della vendita telematica. 

Tutte le comunicazioni ai partecipanti relative alla fase di gara avranno luogo tramite posta elettronica 

certificata all’indirizzo di posta elettronica certificata o di posta elettronica certificata per la vendita 

telematica comunicato dal soggetto partecipante e tramite SMS.  

Tali strumenti di comunicazione sono di ausilio ovvero di supporto alla consultazione e partecipazione 

alla vendita: la piattaforma del  Gestore della vendita telematica sarà l'unico canale ufficiale per seguire 

lo svolgimento della vendita e per la partecipazione alla gara; l’eventuale mancata ricezione di 

comunicazioni tramite posta elettronica certificata e/o sms non invalida lo svolgimento della vendita né 

può dar luogo ad alcuna doglianza da parte dei concorrenti. In difetto di offerte in aumento, il 

professionista delegato referente della procedura disporrà la vendita a favore del miglior offerente, 

salvo che il prezzo offerto sia inferiore al valore d’asta stabilito nell’avviso di vendita e vi siano istanze 

di assegnazione. 

All’esito della gara, il professionista delegato procederà a redigere apposito verbale e ad inviarlo per via 

telematica alla cancelleria, completo di tutte le ricevute di acquisto telematiche pervenute, unitamente 

alla documentazione allegata a supporto di ciascuna di esse. 

5. OFFERTA PER PERSONA DA NOMINARE 

Nell’ipotesi in cui il procuratore legale, cioè l’avvocato, abbia effettuato l’offerta e sia rimasto 

aggiudicatario per persona da nominare, dovrà dichiarare al delegato nei tre giorni successivi alla 

vendita il nome della persona per la quale ha fatto l’offerta,  depositando l’originale della procura  

notarile, ovvero copia autentica della procura generale rilasciata in data non successiva alla vendita 

stessa,  ovvero trasmettendogli via PEC detta documentazione in copia per immagine con 

attestazione di conformità. In mancanza, l’aggiudicazione diviene definitiva a nome del procuratore. 

6. ISTANZA DI ASSEGNAZIONE CON RISERVA DI NOMINA DI UN TERZO (art. 590 bis 

cpc) 

Il creditore che è rimasto assegnatario a favore di un terzo, dovrà dichiarare al delegato, nei cinque 

giorni dal provvedimento di assegnazione, il nome del terzo a favore del quale deve essere trasferito il 

bene, depositando la dichiarazione del terzo di volerne profittare, con sottoscrizione autenticata da 

pubblico ufficiale e i documenti comprovanti gli eventualmente necessari poteri ed autorizzazioni. In 

mancanza il trasferimento è fatto a favore del creditore. In ogni caso, gli obblighi derivanti dalla 

presentazione della istanza di assegnazione sono esclusivamente a carico del creditore. 

7. RESTITUZIONE DELLE CAUZIONI 

Il Gestore alla vendita telematica, esclusivamente su ordine del professionista delegato, 

provvederà a restituire le cauzioni versate dagli offerenti non resisi aggiudicatari dei beni venduti 

mediante bonifico sul conto corrente di provenienza (al netto di eventuali oneri bancari) da 

disporsi nel termine di 3 giorni  lavorativi decorrenti dalla deliberazione finale sulle offerte 

all'esito dei rilanci (ciò nel caso  in  cui l’offerente sia ammesso alla gara). Di converso, il 

Gestore della vendita telematica. previa  indicazione da parte del professionista delegato dei 

dati afferenti l'intestatario e l’IBAN dcl c/c., provvederà a trasferire l'importo versato 

dall’offerente aggiudicatario a titolo di cauzione sul conto aperto per ii versamento del saldo 

prezzo, c.d. "conto saldo prezzo”. 

8. SALDO PREZZO E  PAGAMENTO DELLE SPESE SUCCESSIVE ALLA VENDITA 

l.'aggiudicatario dovrà versare mediante bonifico bancario il residuo prezzo sul “conto saldo 

prezzo" di  pertinenza della procedura (detratto l’importo per cauzione già versato) mentre 
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dovrà versare sul "conto spese vendita" gli oneri a carico dell'aggiudicatario che saranno  

liquidati dal  G.E. ai sensi e per gli effetti del  D.M. 227/2015, che saranno comunicati  

unitamente  alle  relative coordinate  bancarie all'aggiudicatario a cura del  delegato  entro 20 

giorni dall'aggiudicazione. 

L’aggiudicatario dovrà depositare mediante bonifico bancario sul conto corrente della procedura il residuo 

prezzo (detratto l’importo già versato a titolo di cauzione), nel termine indicato nell’offerta o, in mancanza, 

nel termine di 120 giorni dall’aggiudicazione (termine non soggetto a sospensione feriale); nello stesso 

termine e con le medesime modalità l’aggiudicatario dovrà versare l’ammontare delle imposte di registro, 

ipotecarie e catastali, nella misura prevista dalla legge e poste a suo carico, unitamente alla quota di 

compenso spettante al professionista delegato ex art.2, comma settimo, D.M. 227/2015 (come indicatagli 

dallo stesso professionista)  

Se il prezzo non è depositato nel termine stabilito, il giudice dell'esecuzione con decreto dichiarerà la 

decadenza dell’aggiudicatario e pronuncerà la perdita della cauzione a titolo di multa, mentre il 

professionista delegato fisserà una nuova vendita. Se il prezzo al fine ricavato dalla vendita, unito alla 

cauzione confiscata, risultasse inferiore a quello dell’aggiudicazione dichiarata decaduta, l’aggiudicatario 

inadempiente sarà tenuto al pagamento della differenza ai sensi dell’art. 587 cpc).  

La vendita è soggetta alle imposte di registro, ipotecarie e catastali nella misura prevista dalla legge; tali 

oneri fiscali saranno a carico dell’aggiudicatario. 

Come previsto dall’art. 585 c. 3 cpc, l’aggiudicatario ha la possibilità di far ricorso, per il pagamento del 

saldo prezzo, ad un contratto di finanziamento con ipoteca di primo grado sull’immobile di cui si è reso 

aggiudicatario. In tal caso, il versamento del saldo prezzo sarà effettuato direttamente dall’Istituto di Credito 

mutuante mediante assegno circolare non trasferibile intestato a “Trib. Velletri E.I. 421/2023 RGE”; in caso 

di revoca dell’aggiudicazione, le somme erogate saranno restituite all’Istituto di Credito mutuante senza 

aggravio di spese per la procedura. 

Ove il creditore procedente o un creditore intervenuto abbiano azionato un contratto di mutuo fondiario, 

l’aggiudicatario, ai sensi dell’art.41 comma 5 del D. Lgs. 1/9/93 n.385, ha facoltà di subentrare nel contratto 

di mutuo purché entro 15 (quindici) giorni dalla data di aggiudicazione definitiva, paghi al creditore 

fondiario le rate scadute, gli accessori e le spese; eventuali disguidi od omissioni nell’indicazione del 

calcolo da parte dell’istituto di credito o contestazioni del medesimo da parte dell’aggiudicatario non 

potranno essere addotte come giusta causa per il mancato versamento del prezzo e l’aggiudicatario sarà 

tenuto al pagamento nel termine indicato nell’offerta oppure nel termine di 120 giorni all’esito della gara. 

Ove l’aggiudicatario non intenda avvalersi della facoltà anzidetta dovrà, ai sensi dell’art. 41 comma quarto, 

del D. Lgs. 1/9/93 n.385, corrispondere direttamente al creditore fondiario (sul conto di cui il creditore 

fondiario avrà fornito le coordinate bancarie al delegato prima della vendita) entro il termine di deposito del 

saldo prezzo, l’80% del saldo del prezzo di aggiudicazione fino alla concorrenza del credito del predetto 

istituto (per capitale, accessori e spese) ovvero il diverso importo che sarà quantificato dal professionista 

delegato (in ossequio alla ordinanza di vendita), versando il restante 20% (oltre all’importo per gli oneri 

fiscali e la quota di compenso del delegato ex art.2, settimo comma, DM 227/2015) sul conto corrente 

bancario intestato alla Procedura. Del versamento effettuato direttamente in favore del creditore fondiario 

l’aggiudicatario dovrà fornire attestazione al professionista delegato. Ogni onere fiscale derivante dalla 

vendita sarà a carico dell’aggiudicatario. L'aggiudicatario, nel caso in cui intenda avvalersi del custode per 

l'attuazione dell'ordine di liberazione, dovrà presentare apposita istanza al delegato contestualmente al 

versamento del saldo prezzo o al più tardi nel termine di trenta giorni dal detto versamento. Il custode 

provvederà alla liberazione dell'immobile secondo le modalità e i tempi di cui all'art. 560, comma 6, c.p.c. 

come modificato dalla legge n. 8 del 28 febbraio 2020. Le spese di liberazione dell'immobile in tale caso 

verranno poste a carico della procedura. Tutte le attività che a norma dell’art. 571 e ss. c.p.c. devono essere 

compiute in cancelleria o davanti al Giudice dell’Esecuzione, sono eseguite dal Professionista delegato 

presso il suo studio. Ai sensi dell’art. 560 c.p.c. la richiesta di visita al bene deve avvenire tramite il portale 

delle vendite pubbliche, in particolare nel dettaglio dell’inserzione, raggiungibile tramite la maschera di 

ricerca del sito https://pvp.giustizia.it,  è presente il pulsante per la richiesta di prenotazione della visita che 

apre l’apposito modulo.  Perizia consultabile sul sito internet www.astegiudiziarie.it e sul Portale delle 

Vendite Pubbliche del Ministero di Giustizia. Maggiori informazioni presso il Custode, avv. Lucio Leoni, 

con studio in Velletri, Piazza Cairoli 37 (mail s.l.leoni@libero.it, tel. 069632983), ovvero presso lo studio 

del medesimo professionista delegato. 

Velletri 09/10/2024                                                                                                            Avv. Lucio Leoni 

http://www.astegiudiziarie.it/

