
TRIBUNALE DI MACERATA
Ufficio esecuzioni immobiliari

***** 
AVVISO DI VENDITA IMMOBILIARE SENZA INCANTO

                SINCRONA MISTA 
DELEGATA AL DOTTORE COMMERCIALISTA MARCO PINCIAROLI 

                 ***** 

Il sottoscritto Dott. Marco Pinciaroli con studio in Macerata (MC), alla Via Velluti n. 52, anche nella qualità di socio 
-1997382) 

VISTA 
27/10/2022, con la quale è stata disposta la vendita 

dei beni pignorati nel procedimento esecutivo n. 18/21 (promosso da CREDITO FONDIARIO S.P.A.) e sono state 
delegate al sottoscritto Dottore Commercialista le relative operazioni, visti gli articoli 569, 576 e 591 bis C.P.C. e la Legge 
14/05/2005 n. 80 e successive modifiche, 

COMUNICA 
il giorno 12 marzo 2025 alle ore 11:00, con postazione presso Civitanova 
Marche (MC), Via L. Einaudi n. 410, procederà alla vendita telematica sincrona a partecipazione mista ed 

di seguito descritte, e comunque in 
, dei seguenti beni immobili 

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI 

LOTTO UNICO 
Diritti di piena proprietà su appartamento a SAN SEVERINO MARCHE via Alcide De Gasperi 24, della superficie 
commerciale di 211,25 mq descritto al catasto fabbricati di detto comune al:   
- Foglio 150 particella 769 sub. 5, categoria A/2, classe 1, consistenza 7 vani, rendita 451,90 Euro; 
- Foglio 150 particella 769 sub. 6, categoria C/6, classe 4, consistenza 42 mq, rendita 43,38 Euro; 
L'appartamento fa parte di una bifamiliare edificata negli anni 1987/1994 composta da un piano seminterrato destinato a 
garages, da un piano porticato e da un piano primo e secondo e piano sottotetto. Con spazi esterni comuni (corte, scala, 
portico) e con spazi interni comuni (corsia garages e ripostiglio al piano seminterrato). La posizione è periferica e dista 
dal centro della città circa km 2.00. L'appartamento si trova al piano secondo e collegato internamente con il sottotetto al 
piano terzo, ha una consistenza metrica di circa mq 137,00 come superficie esterna lorda e mq 123,00 di superficie 
interna lorda. A livello dell'appartamento troviamo un terrazzo di circa mq 8.00 con accesso dalla cucina, un terrazzo 
angolo sud-ovest di circa mq 17.00 , una loggia esterna sempre al piano secondo di circa mq 40,00 lato ingresso (sud) e 
un terrazzo angolo sud-est di circa mq 13,00 comunicante con la stessa loggia. Appartamento composto da ingresso, 
soggiorno, cucina, disimpegno, n. 3 camere, n 2 bagni e un ripostiglio dove con una piccola scala in legno si accede al 
sottotetto. 
Situazione urbanistica:  
Risultano le seguenti pratiche edilizie: 

Concessione per l'esecuzione dei lavori edili N. 18513 e successive varianti, per lavori di Costruzione di un 
fabbricato di civile abitazione nel LOTTO C della lottizzazione Loc. Caprara, presentata il 07/11/1984, rilasciata il 
04/04/1985 con il n. 18513 di protocollo, agibilità del 23/11/1994 con il n. 21635 di protocollo. 
Collaudo statico della struttura del 11.10.1988 prat. N. 48/23, ultimazione lavori di rifiniture data 10.10.1994; 

Conformità: 
Sono state rilevate le seguenti difformità edilizie: F, 150 P.lla 769 sub 5 : - piano secondo ad uso abitativo, dalle misure 
prese a campione in fase di sopralluogo, si sono riscontrate alcune difformità che non costituiscono violazioni edilizie e 
rientrano nelle tolleranze esecutive come da decreto semplificazioni n. 76 del 16.07.2020 art. 34 bis.; -piano terzo ( 
sottotetto / soffitta) pur non risultando destinato ad abitazione non è abitabile in quanto non rispetta le altezze minime, 
tolleranze esecutive come da decreto semplificazioni n. 76 del 16.07.2020 art. 34 bis; - piano terra ( portico) autorizzato 
come aperto invece allo stato di fatto è chiuso e utilizzato come locale di deposito/magazzino. F. 150 P.lla 769 sub 6 : - 
piano seminterrato ad uso garage , piccole difformità che rientrano nelle tolleranze esecutive come da decreto 
semplificazioni n. 76 del 16.07.2020 art. 34 bis. Inoltre una diversa sistemazione esterna del lotto. Non conforme e 
regolarizzabile la sistemazione esterna del lotto. Non conforme e non regolarizzabile la chiusura del portico al piano 
terra. (normativa di riferimento: Concessione Edilizia N. 18513/85 + successive varianti) Le difformità sono regolarizzabili 
mediante: S.C.I.A. in sanatoria solo per la diversa sistemazione esterna del lotto. Costi di regolarizzazione: importo 
indicativo che comprende onorario tecnico, imposte, d Tempi 
necessari per la regolarizzazione: gg 60, tempo indicativo per la regolarizzazione della sistemazione esterna del lotto. 
Questa situazione è riferita solamente a regolarizzazione esterna del lotto. L' altezza dell'intradosso dell'ultimo solaio del 
fabbricato dove si trova l'unità immobiliare rientra nelle tolleranze esecutive di cui ai commi 1 e 2. 
Sono state rilevate le seguenti difformità catastali: errata rappresentazione grafica, la planimetria catastale in atti non 
corrisponde allo stato dei luoghi sia per il sub 5 che per il sub 6. Inoltre il fabbricato non è inserito nella mappa catastale, 
manca collegamento con quanto risulta dichiarato al catasto fabbricati. (normativa di riferimento: Variazione B140/1987). 
Le difformità sono regolarizzabili mediante: redazione e presentazione di una variazione catastale docfa per 
aggiornamento del sub 5 e del sub 6 , redazione e presentazione di un Tipo Mappale per inserimento del fabbricato nella 



mappa catastale. Costi di regolarizzazione: importo indicativo che comprende onorario tecnico, imposte e diritti erariali 
inerente la variazione catastale docfa e importo indicativo pro quota che comprende onorario tecnico,

 
Precisazioni: 

 
 vigente. 

208.000,00 (euro novantottomilasettecentodiciotto/75). 
156.000,00 (euro centocinquantaseimila/06) 

pari al prezzo base ridotto di un quarto. 

Le indicazioni di natura urbanistica e catastale del lotto unico sono state assunte dalla perizia tecnica redatta dal CTU 
Geom. Nazzarena Perugini del 04/07/2022 che si richiamano espressamente, e possono essere consultate sui siti 
www.tribunale.macerata.giustizia.it 

Per quanto non precisato nel presente avviso di vendita ed in merito alla descrizione degli immobili 
sopraindicati, alla sua situazione di fatto e di diritto, alla regolarità urbanistica, alla divisibilità dei beni ecc. si 
richiama quanto esposto nella relazione peritale depositata agli atti del fascicolo processuale, in visione presso 
il professionista delegato e consultabile sulla piattaforma e www.astetelematiche.it e sul sito www.astalegale.net., e 
sul sito internet www.tribunale.macerata.giustizia.it 

 
MODALITÀ DELLA VENDITA SENZA INCANTO 

- Gli immobili sopra descritti vengono posti in vendita al prezzo base di 208.000,00 (euro 
novantottomilasettecentodiciotto/75) oltre iva e/o imposta di registro per il lotto unico. 

-
eccezione per il debitore, per 

personalmente o a mezzo di procuratore legale, nel qual caso all'offerta deve essere allegata la procura originale. 

nominare ex art. 579, ultimo comma, c.p.c. Il procuratore legale che è rimasto aggiudicatario per persona da 
nominare deve dichiarare nei tre giorni successivi il nome della persona per la quale ha fatto l'offerta depositando il 

 
-

 
-

in base alla modalità di partecipazione scelta. 

 
- Le offerte di acquisto cartacee, in bollo, reperibili anche sui siti internet www.tribunale.macerata.giustizia.it, sono 
irrevocabili dovranno essere presentate in busta chiusa e sigillata, 
entro le 12:00 del giorno feriale precedente a quello fissato per la vendita presso lo studio del delegato in 
Macerata (MC), alla Via Velluti n. 52

 
- una per ogni lotto, dovrà contenere: 
 Il cognome, nome, luogo e data di nascita, codice fiscale, domicilio, stato civile, recapito telefonico del soggetto 

indicati anche i corrispondenti dati del coniuge. In caso di partecipazione di cittadino di altro Stato non 
appartenente alla Comunità Europea, alla domanda deve essere allegato il Certificato di Cittadinanza ed 

effettuate le comunicazioni; in mancanza, queste ultime verranno effettuate presso la cancelleria; 
 

proposta; 
 

 
 Il termine di versamento del saldo del prezzo, nonché degli ulteriori oneri, diritti e spese conseguenti alla vendita. 

termine non 
soggetto alla sospensione del periodo feriale e non prorogabile. 

 L'indicazione di volersi avvalere di regimi fiscali agevolati nel caso di possesso di requisiti. 
 

conoscere lo stato dell'immobile. 



-
MARCO PINCIAROLI

MARCO PINCIAROLI % del prezzo offerto a 
titolo di spese (non saranno accettati assegni postali vidimati o vaglia postali emessi da Poste Italiane S.p.a.); 

- L'offerente è tenuto a presentarsi all'esperimento di vendita sopra indicato, nel luogo fisico in cui si svolge la vendita 
 

 

indicati), per partecipare alla vendita, dovranno presentare offerte di acquisto con modalità telematica da far pervenire ai 
entro le ore 12,00 del giorno feriale precedente alla vendita, una per ciascun lotto per il 

quale intendono partecipare. 
 mediante il  accessibile tramite apposita 

www.astetelematiche.it. Una volta 
ta 

con firma digitale ed inviata tramite un normale indirizzo di posta elettronica certificata. 
Manuale utente

 
 

Onde evitare la non completa e quindi mancata trasmissione della documentazione, è consigliabile iniziare il processo di 
inserimento della stessa con largo anticipo rispetto al termine fissato. 
Le offerte presentate sono IRREVOCABILI. Una volta trasmessa la busta digitale non sarà più possibile modificare o 

dal portale stesso in modo segreto. 

 
 

- per le persone fisiche: cognome, nome, luogo e data di nascita, codice fiscale, domicilio e residenza, recapito 

generalità del coniuge, con accluse copie fotostatiche del documento di identità e del tesserino di codice fiscale ed 
eventuale procura conferita ad un avvocato. In caso di dichiarazione formulata da più soggetti, dovrà essere 

presentata in nome e per conto di un minore dovrà essere allegata nella busta telematica la prescritta 
autorizzazione del giudice tutelare;  

- per le persone giuridiche: 
partita iva o il codice fiscale, nonché allegare il certificato della Camera di Commercio competente dal quale risulti 

udienza, nonché fotocopia di un documento di identità del o dei rappresentanti legali. 
- In caso di partecipazione di cittadino di un altro Stato non appartenente alla Comunità Europea, alla domanda deve 

essere allegato il certificato di cittadinanza ed eventualmente permesso o carta di soggiorno, al fine della verifica 
delle condizioni di reciprocità. 

- Gli offerenti dovranno, anche a mezzo di procuratore speciale, altresì dichiarare la propria residenza nel circondario 

cancelleria dello stesso ufficio. 
- La dichiarazione di aver letto la relazione di stima, compreso gli allegati, e di averne compreso il contenuto e inoltre 

 
-  

a)
essere inferiore al prezzo base ridotto di ¼); 

b) la data della vendita e il numero della procedura a cui si riferisce; 
c) 

non potrà essere superiore a 90 giorni dalla aggiudicazione, termine non soggetto alla 
sospensione del periodo feriale e non prorogabile) e le modalità di pagamento, ed ogni altro elemento utile alla 

 
d)  

-

in quote uguali per ciascun offerente. 

Al fine di evitare il ritardato accredito del bonifico e/o la non completa trasmissione della documentazione è 
consigliato effettuare tutte le operazioni prescritte per la partecipazione alla vendita con largo anticipo rispetto 
al termine ultimo fissato. Si suggerisce precauzionalmente un termine non inferiore a 5 giorni. 



Bonifico bancario andrà effettuato sul conto corrente intestato al delegato i cui dati sono di seguito riportati:
CODICE IBAN IT04K0100569200000000004197 

 PROC. ES. 18/21  
 

Informazioni sulla procedura e modalità di partecipazione  sono anche riportate nella scheda dettagliata del bene 
pubblicata sui siti internet www.astalegale.net, www.asteimmobili.it, www.portaleaste.com, www.publicomonline.it, 
www.astetelematiche.it, www.tribunale.macerata.giustizia.it . 
Onde consentire il corretto accredito della cauzione sul suddetto conto il bonifico deve essere effettuato almeno 
tre giorni lavorativi prima del termine ultimo per la presentazione delle offerte. Il mancato accredito del bonifico 

 

documentazione, che saranno acquisite definitivamente dal portale e conservate dallo stesso in modo segreto. 

www.astetelematiche.it 
www.astetelematiche.it e un avviso a connettersi entro 

 
nno 

collegarsi al portale www.astetelematiche.it 

prevista quello stesso giorno per una diversa procedura o per un diverso lotto di vendita) lo comunicherà, tramite 
messaggistica del portale e dandone atto nel verbale di vendita, agli offerenti ed agli interessati che si siano registrati per 
assistere alle operazioni di vendita, indicando il nuovo orario previsto. 

generate dal portale o inviate dal delegato non implica né decadenza, né aggiudicazione. 

 
www.astetelematiche.it 

 

-center al numero verde 848582031 oppure 
al numero telefonico 0586/20141, dalle ore 9.30 alle ore 13.00 e dalle ore 14.00 alle ore 18.00 dal lunedì al 

 

 
procederà in ordine progressivo per ciascun 

delle offerte. Le buste presentate in forma tradizionale saranno aperte dal professionista delegato e le offerte ivi 
contenute saranno riportate dal medesimo nel portale e rese visibili a coloro che partecipano alle operazioni di vendita 
con modalità telematica. Le buste presentate con modalità telematica saranno aperte attraverso il portale e rese visibili 
agli offerenti presenti innanzi al delegato. 

 
accolta. 
Se, invece, il prezzo offerto è inferiore rispetto al prezzo base in misura non superiore ad un quarto, il Delegato può far 
luogo alla vendita quando ritiene che non vi sia seria possibilità di conseguire un prezzo superiore con una nuova 

 
Nel caso di pluralità di offerte valide  (telematica) tra gli offerenti che 

comunicazioni agli offerenti avverranno tramite chat a tutti gli utenti connessi. 
Alla gara potranno partecipare, tramite connessione telematica, tutti gli utenti le cui offerte sono state ritenute valide. 
Nel corso della gara, le offerte minime in rialzo non potranno essere inferiori a 5.000,00 (cinquemila/00) per il Lotto 
unico.

DUE MINUTI. I rilanci effettuati dai partecipanti presenti 
davanti al delegato saranno riportati nel portale a cura del professionista e resi visibili a coloro che partecipano alle 
operazioni di vendita con modalità telematiche. I rilanci effettuati dai partecipanti connessi al portale saranno resi visibili 
tramite il portale stesso ai partecipanti presenti innanzi al delegato. 

offerta valida sarà dichiarato aggiudicatario provvisorio del bene.  

aggiudicazione provvisoria nello stesso conto IBAN sopra individuato ovvero mediante consegna al professionista 



l 
fondo spese già corrisposto nella misura di seguito indicata.

dovrà integrare il deposito già costituito per le spese inerenti il 
trasferimento nella misura del 10% del prezzo di aggiudicazione, salvo il caso in cui il deposito così costituito possa 
risultare insufficiente ed il delegato indichi la necessità di effettuare una integrazione in misura superiore. Il versamento 
di detta integrazione dovrà essere effettuato entro il termine di 15 giorni dalla comunicazione all'uopo rivoltagli dal 

 

offerenti non aggiudicatari mediante bonifico bancario il cui costo rimarrà a carico degli stessi offerenti non aggiudicatari. 
In caso di pluralità di offerte, qualora gli offerenti non intendano partecipare alla gara, il bene sarà aggiudicato al miglior 
offerente (salvo i casi di mancata aggiudicazione come innanzi indicati nel presente avviso di vendita). 

 
 

a)  
b)

dal termine indicato per il versamento del saldo prezzo; 
c)  
d)  

Il professionista delegato provvederà, altresì, alla redazione del verbale delle operazioni di vendita, che dovrà contenere: 
le circostanze di luogo e di tempo nelle quali le stesse si svolgono; le generalità di tutti gli utenti connessi e degli offerenti 

 
 

- se perviene oltre il termine stabilito, 
- se è inferiore al prezzo base ridotto di un quarto come sopra quantificato e stabilito per ogni lotto; 
-  

   

CONDIZIONI DELLA VENDITA: 

Per la vendita senza incanto, come sopra illustrata vengono indicate le seguenti condizioni di vendita: 
1) 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; la vendita è a corpo e non a misura. 
2) Gli immobili vengono venduti liberi da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignoramenti. 
3) Le spese per la cancellazione delle ipoteche e delle altre formalità pregiudizievoli sono a carico dell'aggiudicatario. 

ti 
della procedura. 

oneri conseguenti al trasferimento. 
985 

n. 47, dovrà presentare domanda di concessione in sanatoria entro 120 giorni dalla notifica del decreto emesso 
 

7) Tutte le attività di cui agli artt.  569 c.p.c. e seguenti, saranno effettuate dal sottoscritto delegato presso la sede della 
ES.IM. Società Cooperativa o dove indicato dal Dottore Commercialista delegato. 

 

 
8) Per tutto quanto qui non previsto si applicano le vigenti norme di legge. 

Sono a carico dell'aggiudicatario/assegnatario la metà del compenso (e del connesso rimborso spese generali) 
spettante al professionista delegato per la fase del trasferimento della proprietà, nonché le spese relative al 
trasferimento del bene (imposta di registro, imposta sul valore aggiunto, se dovuta, imposte ipotecarie e 

pregiudizievoli e di qualsiasi gravame. 

Gli offerenti eventualmente interessati hanno la possibilità di stipulare un contratto di finanziamento che preveda il 
versamento diretto delle somme erogate in favore della procedura e la garanzia ipotecaria di 1° grado sul medesimo 
immobile oggetto di vendita. A tal fine, per maggiori informazioni, possono essere contattate direttamente le sedi o filiali 
incaricate dalle Banche stesse.  

 



sanatoria entro 120 giorni dalla notifica del decreto di trasferimento.

esplicitamente, la procedura esecutiva di produrre sia la certificazione relativa alla conformità degli stessi alle norme 
sulla sicurezza, che la certificazione/attestato di qualificazione energetica, manifestando di voler assumere direttamente 
tali incombenze.

In caso di fondiario:

nel contratto di finanziamento fondiario del quale l'immobile pignorato costituisce garanzia purché entro 15 giorni dalla 

.

concorrenza del credito del predetto istituto per capitale, accessori e spese, versando il restante 15%, al delegato 
MARCO PINCIAROLI

Si rende noto che per gli aggiudicatari degli immobili che lo richiedessero, è possibile usufruire delle concessioni di 
mutuo ipotecario fino a concorrenza del 70-80% del prezzo di aggiudicazione presso gli istituti bancari facenti parte 

Pubblicità

Del presente avviso sarà data pubblicità in funzione della vendita ed a norma dell'art. 490 c.p.c. commi 1 e 2:
sul Portale delle Vendite Pubbliche sito del Ministero della Giustizia 

ai sensi dell'art 173 bis disp. att. c.p.c.,, sui siti internet: www.astalegale.net, www.asteimmobili.it,
www.astetelematiche.it, www.portaleaste.com e www.tribunale.macerata.giustizia.it

Gli immobili di cui al Lotto Unico potranno essere visionati previo accordo con il Custode Giudiziario Dott.ssa 
Michela Tartarelli, con studio in Macerata (MC), Piazza Oberdan n. 8, tel. 0733/232452.

Per tutto quanto qui non previsto si applicano le vigenti norme di legge.

Macerata li, 07/01/2025.

Il professionista delegato
Dott. Marco Pinciaroli


