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Avv. Nico Bricoli 
via Roma n. 68 

50054 – Fucecchio (FI) 
tel. 0571/22565 - fax 0571.21196 

nicobricoli@virgilio.it 
nico.bricoli@firenze.pecavvocati.it 

 

TRIBUNALE DI FIRENZE 

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI 

AVVISO DI VENDITA SENZA INCANTO SINCRONA TELEMATICA 

PRIMO ESPERIMENTO DI VENDITA 

Il sottoscritto Avv. Nico Bricoli, professionista delegato ex art. 591 bis c.p.c. al compimento delle operazioni 
di vendita in forza di ordinanza emessa il 19 ottobre 2022 dal Giudice dell’esecuzione Dott.ssa Francesca 
Romana Bisegna, nel procedimento di esecuzione immobiliare n. 247/2020 R.G.E.I. del Tribunale di 
Firenze, considerato che la società Astalegale.net s.p.a. risulta essere soggetto gestore delle vendite 
telematiche in quanto iscritta nel registro di cui all’art. 3 D.M. 32/2015 e che la stessa risulta già attualmente 
in convenzione con il Tribunale di Firenze quale gestore della pubblicità telematica, 
 

AVVISA 
che si procederà alla vendita senza incanto, sincrona telematica, tramite il portale www.spazioaste.it 
con le modalità cui in appresso, degli immobili di seguito indicati meglio descritti in ogni sua parte nella 
consulenza tecnica estimativa di cui in atti, nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, anche in riferimento 
alla L. n. 47/85, al D.P.R. n. 380/01, al D.M.  n. 37/08 e successive modificazioni ed integrazioni ed alle 
vigenti norme di legge per quanto non espressamente indicato e fermo il disposto dell’art. 2922 c.c.. 
 

IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA E CONDIZIONI DI VENDITA 
 

LOTTO UNICO: in data 27 maggio 2025, alle ore 15:30 
“Piena proprietà sull'intero di unità immobiliare per civile abitazione facente parte di un più ampio 
complesso residenziale sita in Reggello (FI) Località Capaccio n. 82, articolata su tre livelli collegati 
tra loro da scale interne a chiocciola e composta: al piano terra da pergolato, ingresso-soggiorno, 
cucina, disimpegno, due camere e bagno; al piano primo da disimpegno, camera e bagno; al piano 
secondo da disimpegno, vano soppalcato e vuoto sul paino primo, oltre resede di proprietà esclusiva 
ad uso giardino. All’unità immobiliare si accede mediante viabilità interna sterrata a comune che si 
dirama dalla via Rio di Luco ed oltre tre aree urbane pertinenziali per la quota di 1/30”. 
Si fa presente che il vano soppalcato avendo un’altezza massima di due metri non è abitabile e può essere 
utilizzato solamente come locale uso deposito. 
Il CTU, nella sua perizia datata 12 novembre 2021, ha dato atto che le finiture dell’abitazione risultano di 
ottima qualità e che sono presenti diversi elementi di pregio e diversi particolari di arredo come il lavello di 
cucina in granito e le porcellane nei bagni. 
Il valore di mercato è stato determinato dal CTU in € 249.246,00. Si fa presente che contrariamente a quanto 
indicato nella perizia in atti il prezzo base d’asta è stato determinato, a seguito di istanza del sottoscritto 
delegato, sulla base del provvedimento del G.E. del 01.03.2023 e pertanto con unica decurtazione del 10%. 
 
-PREZZO BASE D’ASTA        € 224.321,40 
-OFFERTA MINIMA EX ART. 571 COMMA 2 C.P.C.    € 168.241,05 
-CAUZIONE         Non minore del 10% del 

prezzo offerto 
-SCADENZA TERMINE VERSAMENTO CAUZIONE                                           21.05.2025 
-SCADENZA TERMINE PRESENTAZIONE OFFERTA                                        26.05.2025 
-APERTURA DELLE BUSTE                                      27.05.2025, ore 15:30 
-AUMENTO MINIMO IN CASO DI GARA       € 4.500,00 
-CONTO CORRENTE DELLA PROCEDURA     IT73 W0707 5378 7000 

0000 221152 intestato a 
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“Tribunale Ordinario di 
Firenze” 

CAUSALE CAUZIONE                                                                                          “versamento cauzione” 
 
La vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui l’immobile si trova, con tutte le eventuali pertinenze, 
accessioni, ragioni ed azioni, servitù attive e passive. La vendita è a corpo e non a misura ed anche per tale 
motivo 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, derivandone che 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 dall’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 in sede di stima dell’immobile. L’immobile viene venduto 
libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignoramenti e, se occupato dal debitore o da terzi senza 
titolo, la liberazione sarà effettuata a cura del custode giudiziario, senza alcun costo per l’aggiudicatario.  
 

DATI CATASTALI 
Al N.C.E.U. del Comune di Reggello: i beni sono rappresentati nel foglio di mappa 99, particella 58, 
subalterno 540, piano T-1-2, categoria A/2 di classe 2, vani catastali 6, superficie catastale totale 154 mq, 
totale escluse aree scoperte 124 mq, rendita € 356,36 per quanto riguarda l’abitazione; foglio di mappa 99, 
particella 58, subalterno 519, piano T, categoria F/1, consistenza 1.190 mq (parcheggio condominiale); 
foglio di mappa 99, particella 58, subalterno 520, piano T, categoria F/1, consistenza 820 mq (strada 
interna di penetrazione ed area di manovra antistante il parcheggio); foglio di mappa 99, particella 58, 
subalterno 545, piano T, categoria F/1, consistenza 198 mq (area a verde condominiale),  per quanto 
riguarda le aree urbane.  
 

STATO DI POSSESSO 
In base all’ultimo aggiornamento fornito dal custode giudiziario il bene risulta occupato da terzi senza titolo 
opponibile all’aggiudicatario ed in tal senso può considerarsi libero. 
 
 Qualora gli immobili siano occupati dal debitore o da terzi senza titolo ai fini della liberazione, 
l’aggiudicatario, nel caso in cui intenda avvalersi del custode per l’attuazione dell’ordine di 
liberazione, dovrà presentare apposita istanza al delegato entro e non oltre il termine per il 
versamento del saldo prezzo. 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. In tal caso le 
spese di liberazione dell’immobile verranno poste a carico della procedura, senza alcun costo per 
l’aggiudicatario. 
 

SITUAZIONE URBANISTICA E CATASTALE  
Come da consulenza tecnica d’ufficio agli atti del fascicolo processuale il CTU Lorenzo Zammarchi ha dato 
atto di quanto segue. 
E’ presente nell’area vincolo idrogegeologico. L’intero complesso edilizio di cui l’abitazione fa parte è stata 
iniziata e terminata in data anteriore al 1 settembre 1967, successivamente sono stati rilasciati i seguenti Atti 
Amministrativi: in data 1.2.197 è stato rilasciato dall’Ufficio Agricoltura della Provincia di Firenze, il parere fa-
vorevole alla deruralizzazione di tutto il complesso di cui l’unità immobiliare fa parte; in data 26.7.2005 è stata 
presentata D.I.A. prot. 19339 per opere di Manutenzione Straordinaria alle coperture ed alle facciate; in data 
8.11.2006 è stata presentata D.I.A. prot. 26746 per opere riguardanti il Cambio di Destinazione d’uso da rura-
le a civile abitazione con contestuali modifiche interne ed esterne ed il frazionamento in due unità immobiliari; 
in data 6.7.2007 è stata presentata la certificazione di Fine Lavori parziale prot. 16612 con allegata Attesta-
zione di Abitabilità prot. 16613; in data 20.3.2019 è stata presentata S.C.I.A. di tipo Tardivo prot. 7937 del 
21.3.2019 per l’ampliamento del loggiato/tettoia laterale al piano terreno; in data 8.4.2019 è stata presentata 
S.C.I.A. prot. 10018 del 9.4.2019 per opere di Ampliamento e Ristrutturazione Edilizia (interventi straordinari 
di ampliamento art. 3 LRT 24 del 8.5.2009 e ss.mm.ii.) riguardanti la chiusura mediante aumento volumetrico 
del loggiato al paino terreno con modifica della destinazione ad angolo cottura/cucinotto; in data 12.6.2019 è 
stata presentata Comunicazione di Fine lavori prot. 17074 del 13.6.2019 di cui alla S.C.I.A. prot. 10018 del 
9.4.2019. Al fine di verificare la regolarità del fabbricato il CTU ha inoltre eseguito una verifica presso 
l’archivio delle foto aeree dell’Istituto Geografico Militare, in particolare dagli estratti delle foto aeree relative ai 
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seguenti voli: Volo GAI 1954 (ortofoto IGM-GEOscopio Regione Toscana). L’edificio risulta presente alla data 
del 1954 nelle ortofotocarte suddette. In seguito a rilevazione metrica di tutta l’unità immobiliare e la verifica 
con la comunicazione di fine lavori prot. 17074 del 13.6.2019 di cui alla S.C.I.A. prot. 10018 del 9.4.2019 non 
si evidenziano interventi successivi. Non sono inoltre presenti ulteriori opere per le quali sia previsto il rilascio 
di Concessioni od Autorizzazioni e/o Pratiche Edilizie in generale ed in ordine alle stesse non sono stati adot-
tati né sono pendenti altri provvedimenti sanzionatori o di sanatoria.  Secondo il CTU pertanto è lecito affer-
mare che l’unità immobiliare risulta conforme alle disposizioni urbanistiche vigenti e per quanto disposto dalla 
L. 47/85 e lo stato dei luoghi risulta conforme con le planimetrie catastali depositate presso l’Agenzia del Ter-
ritorio, risulta conforme allo stato attuale come da planimetria del 10.6.2019 protocollo FI0063800.  
 

VINCOLI, FORMALITÀ O ONERI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’AGGIUDICATARIO 
 Nella perizia di stima del CTU Lorenzo Zammarchi si dà atto che sui beni oggetto di pignoramento vi sono 
spese condominiali non pagate da limitarsi tuttavia ex art. 63 comma 4 Disp. Att. c.c.- 
Si segnala inoltre la sussistenza della seguenti formalità non suscettibili di cancellazione-restrizione in forza 
del futuro decreto di trasferimento ma che in ogni caso non sono pregiudizievoli per l’aggiudicatario: - 
trascrizione Reg. Part. 12937 del 3 maggio 2019 di atto preliminare di compravendita; - trascrizione Reg. 
Part. 2219 del 02 febbraio 2010 di domanda giudiziale di divisione; - trascrizione Reg. Part. 18659 del 25 
giugno 2019 di sentenza per divisione. 
 

PRESENTAZIONE DELL’OFFERTA 
La presentazione dell’offerta telematica e la partecipazione alla vendita implicano la conoscenza integrale e 
l’accettazione incondizionata di quanto contenuto nell’ordinanza di vendita, nel presente avviso, nella 
relazione peritale e nei suoi allegati e comporta, in caso di aggiudicazione, ai sensi e per gli effetti del D.M. 
372/2008 e del D.Lgs. 192/2005, l’espressa dispensa della procedura esecutiva dal produrre la certificazione 
relativa alla conformità dei beni alle norme sulla sicurezza e l’attestato di prestazione energetica se non 
presente e la volontà di voler assumere direttamente tali incombenze. 
Gli interessati all’acquisto, esclusi il debitore e gli altri soggetti a cui è fatto divieto dalla legge (art. 1471 c.c.), 
dovranno presentare le proprie offerte irrevocabili d’acquisto, entro la data e l’orario sopra indicato, 
esclusivamente con modalità telematica all’interno del portale www.spazioaste.it, attraverso la funzione 
“invia l’offerta”, procedendo come descritto nel “manuale utente” disponibile all’interno del portale medesimo. 
L’utente una volta registrato diviene responsabile dei propri codici di accesso e non potrà cederli o divulgarli a 
terzi perché attraverso tali codici avverrà la sua identificazione nel sistema. Le comunicazioni per via 
telematica saranno effettuate dal professionista delegato all’indirizzo di posta elettronica comunicato dal 
soggetto partecipante e nell’area messaggi personale disponibile sul portale. In relazione alla figura del così 
detto presentatore, prevista dalle specifiche tecniche di cui all’art. 26 del D.M. 32/2015 come il soggetto che 
compila ed eventualmente firma l’offerta telematica prima di presentarla, si dispone che detto soggetto, ove 
diverso dall’offerente, possa presentare un’unica offerta per ogni lotto e per ogni tentativo di vendita. 
 

CONTENUTO E ALLEGATI DELL’OFFERTA 
L’offerta di acquisto è irrevocabile ex art. 571 comma 3 c.p.c. e deve contenere tutti i dati obbligatori richiesti 
nel modulo on line del portale www.spazioaste.it, secondo le indicazioni di cui all’art. 12 del D.M. n. 32/2015; 
alla stessa deve essere allegata la documentazione appresso indicata, in formato pdf senza firma digitale. 
Contenuti dell’offerta per la vendita telematica: 
 - dati identificativi dell’offerente (nome, cognome, luogo e data di nascita, codice fiscale e/o ragione sociale 
e denominazione, sede legale, partita i.v.a., nonché residenza, e stato civile e regime patrimoniale se 
coniugato e recapito telefonico); 
 - ufficio giudiziario presso cui pende la procedura esecutiva; 
 - anno e numero di ruolo generale della procedura esecutiva; 
 - numero o altro dato identificativo del lotto; 
 - descrizione del bene per cui è proposta l’offerta; 
 - indicazione del professionista delegato (referente della procedura); 
 - data e ora fissate per l’inizio delle operazioni di vendita; 
 - prezzo offerto (che non potrà essere inferiore al valore dell’offerta minima indicata nel presente avviso), 
termine (non superiore a 120 giorni dall’aggiudicazione, quale termine perentorio, non prorogabile e non 
sottoposto al regime della sospensione feriale dei termini processuali) e modalità del suo pagamento; 
 - importo versato a titolo di cauzione; 
 - data, orario e numero di CRO del bonifico effettuato a titolo di cauzione; 
 - codice IBAN del conto sul quale è stata addebitata la somma oggetto del bonifico; 
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 - indirizzo della casella di posta elettronica certificata utilizzata per trasmettere l’offerta e per ricevere le 
comunicazioni previste; 
 - in ipotesi di offerente residente fuori dall’Italia cui non sia attribuito il codice fiscale, dovrà essere indicato il 
codice fiscale rilasciato dall’autorità fiscale del Paese di residenza o, in mancanza, un analogo codice 
identificativo, quale ad esempio un codice di sicurezza sociale; 
 - ogni altro eventuale elemento utile. 
Allegati all’offerta per la vendita telematica: 
 - copia di un documento d’identità in corso di validità e della tessera sanitaria dell’offerente e del 
presentatore e del coniuge dell’offerente qualora lo stesso sia coniugato in regime patrimoniale di comunione 
dei beni. In tale ultima ipotesi dovrà essere allegata l’eventuale dichiarazione firmata dal coniuge relativa al 
cosiddetto rifiuto del co-acquisto ex art. 179 c.c., salva la possibilità di fornirla al delegato entro il saldo 
prezzo. La mancata allegazione di un valido documento d’identità renderà l’offerta inefficace e/o 
inammissibile; 
 - copia della contabile di avvenuto versamento della cauzione mediante bonifico bancario sul conto corrente 
della procedura esecutiva; 
 - ricevuta di avvenuto pagamento telematico dell’imposta di bollo di € 16,00; 
  - eventuale volontà di 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., salvo 
provvedervi entro il versamento del saldo prezzo; 
 - eventuale dichiarazione di volersi avvalere di agevolazioni fiscali (“prima casa”, “prezzo-valore” ed altri), 
salva la possibilità di provvedere al deposito della stessa all’esito dell’aggiudicazione, entro il versamento del 
saldo prezzo; 
 - se l’offerta é effettuata dal genitore per conto del figlio minorenne, dovrà essere allegata copia della carta 
di identità e copia del codice fiscale del soggetto offerente e del soggetto che sottoscrive l’offerta, nonché 
copia dell’autorizzazione del Giudice Tutelare; La mancata allegazione di un valido documento d’identità e/o 
dell’autorizzazione del Giudice Tutelare renderà l’offerta inefficace e/o inammissibile; 
   - se l’offerente è interdetto, o inabilitato o amministrato di sostegno, copia dell’autorizzazione del Giudice 
Tutelare e copia di un documento d’identità e della tessera sanitaria sia dell’offerente che dell’interdetto, o 
dell’inabilitato, o dell’amministrato di sostegno; la mancata allegazione di un valido documento d’identità e/o 
dell’autorizzazione del Giudice Tutelare renderà l’offerta inefficace e/o inammissibile. 
 - se l’offerente è una persona giuridica, certificato in bollo del competente Registro delle Imprese da cui 
risultino i poteri di chi rappresenta la persona giuridica, in corso di validità, oppure estratto autentico notarile 
della delibera o della procura o dell’atto che autorizza la sua partecipazione all'asta e che giustifichi i suoi 
poteri; La mancata allegazione di un valido documento d’identità e/o del certificato o dell’atto che giustifichi i 
poteri dell’offerente, renderà l’offerta inefficace e/o inammissibile; 
 - se l’offerente non è cittadino italiano, se apolide residente da più di tre anni in Italia oppure se 
regolarmente soggiornante in Italia da meno di tre anni copia del permesso di soggiorno per specifici motivi 
in corso di validità, o della carta di soggiorno in corso di validità. Se invece trattasi di straniero non 
regolarmente soggiornante, lo stesso potrà partecipare all’asta solo qualora un Trattato Internazionale lo 
consenta o se in materia esista una condizione di reciprocità tra l’Italia ed il suo Stato di appartenenza. In tale 
ultimo caso sarebbe opportuno allegare all’offerta la documentazione che comprovi tali presupposti. 
 - se l’offerta è formulata da più persone, (offerta congiunta) procura rilasciata dagli altri offerenti al titolare 
della casella di posta elettronica certificata per la vendita telematica, oppure all’offerente che firma 
digitalmente la busta il quale ha l’esclusiva facoltà di formulare eventuali rilanci, redatta nelle forme dell’atto 
pubblico o della scrittura privata autenticata, oltre a copia di un documento d’identità in corso di validità e 
della tessera sanitaria degli offerenti persone fisiche e dell’eventuale presentatore. La mancata allegazione 
della procura in questione renderà l’offerta inefficace e/o inammissibile; 
- se l’offerta è per persona da nominare, procura notarile rilasciata a favore di un avvocato a sensi dell’art. 
579 ultimo comma c.p.c., attestante i poteri conferiti, oltre a copia di un documento di identità in corso di 
validità e della tessera sanitaria dell’offerente e dell’eventuale presentatore. Si ricorda che in tal caso 
l’aggiudicatario dovrà consegnare al professionista delegato, entro 3 (tre) giorni dalla data di aggiudicazione, 
la dichiarazione di nomina di cui all’art. 583 c.p.c. con indicazione dei dati della persona per cui ha presentato 
l’offerta e che in mancanza l’aggiudicazione diverrà definitiva a nome del procuratore, come previsto dagli 
artt. 579 e 583 c.p.c.; 
- se l’offerente si avvalga di un procuratore per la formulazione dell’offerta, procura notarile rilasciata in favore 
di un avvocato i data certa anteriore o pari al termine di scadenza di presentazione delle offerte, nonché 
copia di un documento di identità in corso di validità e della tessera sanitaria dell’offerente persona fisica e 
del procuratore, nonché dell’eventuale presentatore. 
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Una volta inseriti e completati i documenti di cui ai punti precedenti, il portale consentirà di scaricare il modulo 
precompilato (busta digitale) contenente l’offerta e di inviarlo all’indirizzo di posta elettronica certificata 
offertapvp.dgsia@giustiziacert.it (art. 12 D.M. 32/2015) indicato anche nel manuale utente presente sul 
portale, previa apposizione della firma digitale, salvo l’utilizzo di un’apposita p.e.c. identificativa per la vendita 
telematica corredata dell’attestazione del gestore della p.e.c. che, all’interno del messaggio p.e.c., certifichi di 
aver rilasciato le credenziali di accesso a seguito dell’identificazione del richiedente tramite documento 
d’identità (art. 12 comma 4 DM 32/2015). 
Si raccomanda di non tentare di aprire il file contenente l’offerta e restituito dal sistema e di non rinominarlo, 
pena l’alterazione dello stesso e l’invalidazione dell’offerta. 
L’offerta si intende depositata da parte dell’offerente nel momento in cui il gestore di posta elettronica del 
Ministero della Giustizia genera la ricevuta completa di avvenuta consegna. Le offerte pervenute in maniera 
non conforme saranno ritenute nulle. Come previsto dal manuale operativo del Ministero della Giustizia il 
portale non dovrebbe accettare offerte trasmesse dopo il termine fissato per la presentazione delle stesse. 
Le operazioni di inserimento nel portale di tutta la documentazione richiesta rimangono ad esclusivo rischio 
del soggetto offerente, pertanto, non saranno accettati reclami se, per un motivo qualsiasi, le attività sopra 
richieste non verranno concluse entro il termine fissato per la presentazione dell’offerta. Onde evitare la non 
completa e quindi la mancata trasmissione della documentazione, è consigliabile iniziare il processo di 
inserimento della stessa con largo anticipo rispetto al termine fissato. Una volta trasmessa la busta digitale 
non sarà più possibile modificare o cancellare l’offerta e la relativa documentazione, che saranno acquisite 
definitivamente dal portale e conservate dallo stesso in modo segreto. 
L'offerta verrà dichiarata inefficace e/o inammissibile, anche in considerazione del contenuto dell’ordinanza di 
delega, oltre che dell’art. 571 c.p.c., se pervenuta oltre il termine stabilito ai sensi dell'articolo 569 comma 3 
c.p.c. e fissato con l’avviso di vendita, se inferiore di oltre un quarto al prezzo minimo stabilito nell'avviso di 
vendita, se l'offerente non ha prestato cauzione con le modalità stabilite o se essa risulti inferiore al decimo 
del prezzo da lui proposto, qualora preveda il pagamento del saldo prezzo in un tempo superiore a 120 
(centoventi) giorni dall’aggiudicazione (termine non sottoposto a sospensione feriale), se non sia stata 
sottoscritta digitalmente oppure inviata ai sensi dell’art. 12 comma 4 DM 32/2015 e se trattasi di offerta 
ulteriore e successiva alla prima presentata dal medesimo presentatore per lo stesso lotto e per lo stesso 
esperimento di vendita, salva ogni altra eventuale ipotesi applicabile. 
 

ASSISTENZA 
Per ricevere assistenza l’utente potrà inviare una e-mail all'indirizzo garaimmobiliare@astalegale.net, oppure 
contattare il call-center al numero 0280030022. 
 

VERSAMENTO E RESTITUZIONE DELLA CAUZIONE 
La cauzione, pari almeno al 10% del prezzo offerto, dovrà essere versata mediante bonifico bancario, con 
causale “versamento cauzione” (una diversa causale renderà invalida l’offerta), da eseguirsi sul conto 
corrente della procedura esecutiva, come da IBAN e intestazione sopra indicati e la relativa contabile dovrà 
essere allegata all’offerta. Il bonifico dovrà essere effettuato almeno 5 (cinque) giorni prima della data fissata 
per la vendita, sì da essere visibile alla scadenza del termine stabilito per la presentazione delle offerte, al 
fine di poter effettuare un controllo del corretto versamento e dell’effettivo accredito sul conto corrente. Ove la 
cauzione, al momento dell’apertura delle buste, non risulti accreditata sul conto corrente della procedura, la 
relativa offerta verrà esclusa. In caso di mancata aggiudicazione l’importo versato a titolo di cauzione sarà 
restituito a cura del professionista delegato agli offerenti non aggiudicatari mediante bonifico sul conto 
corrente utilizzato per il versamento della medesima cauzione. 
 

VERSAMENTO DELL’IMPOSTA DI BOLLO 
Il versamento del bollo virtuale cui è soggetta l’offerta, pari ad € 16,00, dovrà avvenire a parte trattandosi di 
imposta non soggetta a restituzione e dovrà essere pagato esclusivamente con modalità telematica, tramite 
carta di credito o bonifico bancario, attraverso il servizio “pagamento di bolli digitali” presente sul portale dei 
servizi telematici all’indirizzo http://pst.giustizia.it. Il sistema genererà una ricevuta di pagamento che dovrà 
essere allegata alla PEC di invio dell’offerta telematica al Ministero della Giustizia. 
 

ACCESSO AL PORTALE NEL CORSO DELLE OPERAZIONI DI VENDITA 
Con riferimento all’art. 20 del D.M. 32/2015, alle operazioni di vendita telematica senza incanto potranno 
prendere parte il Giudice dell’esecuzione, il professionista delegato, il Cancelliere e gli offerenti. 
Previa approvazione del professionista delegato, quale referente della procedura, potranno altresì 
partecipare, come “spettatore”, il debitore esecutato, i creditori e gli eventuali comproprietari non esecutati. 
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La richiesta di partecipazione dello spettatore dovrà essere inviata compilando i dati del modulo, disponibile 
dopo aver cliccato sul tasto “partecipa” presente sul sito di astalegale.net nella pagina descrittiva 
dell’immobile oggetto di vendita, entro il termine di presentazione delle offerte. In caso di approvazione del 
delegato, verranno inviate le credenziali univoche di accesso all'aula virtuale, che permetteranno ai soggetti 
autorizzati di assistere alle operazioni di vendita senza possibilità di intervenire in alcun modo. 
 

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI VENDITA 
Nella data ed all’orario sopra indicato il professionista delegato procederà all’esame delle offerte 
presentate ed alla delibera sulle stesse. 
In caso di unica valida offerta presentata per quel lotto o per l’unico lotto, essa sarà senz’altro accolta se pari 
o superiore alla base d’asta. Se il prezzo è inferiore alla base d’asta ma in misura non superiore ad un 
quarto, il professionista delegato potrà far luogo alla vendita se riterrà che non vi sia seria possibilità di 
conseguire un prezzo superiore con una nuova vendita e non siano state presentate istanze di assegnazione 
ai sensi dell’art. 588 c.p.c.. L’aggiudicazione si avrà anche in caso di mancato accesso dell’offerente alle 
operazioni di vendita telematica. 
In presenza di più valide offerte presentate per quel lotto o per l’unico lotto, il professionista delegato invita gli 
offerenti ad una gara sulla base dell’offerta più alta ai sensi dell’art. 573 c.p.c., con modalità sincrona 
telematica ex art. 2 D.M. 32/2015, che avrà inizio al termine delle operazioni di esame delle offerte, salve 
eventuali modifiche che verranno tempestivamente comunicate dal delegato agli offerenti ammessi. La gara 
dovrà considerarsi chiusa quando saranno trascorsi 3 (tre) minuti dall’ultima offerta, senza che vi siano stati 
ulteriori rilanci. In assenza di adesione alla gara da parte di tutti gli offerenti, il bene verrà aggiudicato a chi 
avrà fatto la migliore offerta ai sensi di cui all’art. 569 c.p.c., adottando i seguenti criteri: a parità di prezzo 
sarà preferita l’offerta cui si accompagni la cauzione di maggiore importo indipendentemente dal termine 
indicato per il versamento del saldo prezzo; a parità di cauzione sarà preferita l’offerta che indichi il minor 
termine di pagamento de saldo prezzo; a parità di termine per il versamento del saldo prezzo sarà preferita 
l’offerta presentata per prima ed ogni altro elemento utile indicato nell’offerta stessa. 
In presenza di istanza di assegnazione, si potrà procedere all’aggiudicazione solo se il prezzo offerto è pari 
almeno al prezzo base (se è inferiore fino ad un quarto, l’offerente ha diritto all’aggiudicazione solo laddove 
non vi siano state domande di assegnazione). 
 

VERSAMENTO DEL SALDO PREZZO 
Trattandosi di esecuzione per credito fondiario, l’aggiudicatario, ai sensi dell’art. 41 comma 4 D. Lgs. N. 
385/1993, dovrà versare, entro il termine di 120 (centoventi) giorni, oppure entro il minor termine indicato 
nell’offerta presentata per la vendita telematica, direttamente a tale creditore fondiario, fino all’85% del saldo 
prezzo di aggiudicazione fino alla concorrenza del credito del medesimo creditore per capitale, accessori, 
spese, da collocarsi nel grado ipotecario ex art. 2855 c.c.; il restante 15% dovrà essere versato sul conto 
corrente intestato alla procedura esecutiva, alle stesse coordinate bancarie utilizzate per il versamento della 
cauzione, entro lo stesso termine di giorni 120 (centoventi) dall’aggiudicazione, oppure entro il minor termine 
indicato nell’offerta presentata per la vendita telematica. A tal fine, non appena divenuta definitiva 
l’aggiudicazione, il professionista delegato inviterà l’istituto titolare di credito fondiario a precisare per iscritto 
entro 10 (dieci) giorni il proprio complessivo credito, in modo da consentire all’aggiudicatario di conoscere 
l’importo da versare direttamente a tale istituto. Nei 10 (dieci) giorni successivi il professionista delegato 
comunicherà all’aggiudicatario l’importo delle somme da versare direttamente all’istituto titolare di credito 
fondiario, comunicandogli anche le coordinate bancarie necessarie a questo fine. Ove nel termine di giorni 20 
(venti) decorrenti dall’aggiudicazione l’aggiudicatario non riceva la comunicazione, lo stesso sarà legittimato a 
versare il saldo prezzo direttamente sul conto corrente della procedura. L’attribuzione delle somme versate 
direttamente all’istituto di credito dovrà intendersi meramente provvisoria e perciò stesso soggetta a definitiva 
verifica in sede di distribuzione del ricavato della vendita. In alternativa, ai sensi dell’art. 41 comma 5 D.Lgs. 
n. 385/1993, l’aggiudicatario potrà avvalersi della facoltà di subentrare, qualora tale subentro risulti in 
concreto possibile, senza autorizzazione del Giudice dell’esecuzione, nel contratto di finanziamento stipulato 
dal debitore espropriato, assumendosi gli obblighi relativi, purché entro quindici giorni dall’aggiudicazione 
provvisoria paghi all’istituto di credito fondiario le rate scadute, gli accessori e le spese. 
Il mancato versamento del saldo prezzo nei modi e nei termini indicati, così come il mancato 
perfezionamento della vendita per qualsiasi fatto o colpa addebitabile all’aggiudicatario comporterà la 
decadenza di quest’ultimo dall’aggiudicazione, con conseguente perdita della cauzione già versata che verrà 
incamerata dalla procedura, salvo il diritto al maggior danno. Gli effetti traslativi si produrranno solo al 
momento dell’emissione del decreto di trasferimento da parte del Giudice, previa verifica del corretto ed 
integrale versamento del saldo e delle spese di vendita. 
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SALDO PREZZO MEDIANTE FINANZIAMENTO 

L’aggiudicatario ha facoltà di provvedere al pagamento del saldo prezzo di aggiudicazione facendo ricorso ad 
un contratto di finanziamento con ipoteca di primo grado sull’immobile acquistato, come previsto dall’art. 585 
ultimo comma c.p.c.. In tal caso il versamento sarà effettuato direttamente dall’istituto di credito mutuante 
mediante bonifico bancario sul conto corrente della procedura esecutiva, come da intestazione e codice 
IBAN sopra indicati. In caso di revoca dell’aggiudicazione le somme erogate saranno restituite direttamente 
all’istituto di credito mutuante senza aggravio di spese per la procedura esecutiva. 
 

REGIME FISCALE IMPOSITIVO, PAGAMENTI IN CASO DI AGGIUDICAZIONE ED EVENTUALI 
AGEVOLAZIONI FISCALI 

L’aggiudicatario, oltre al saldo prezzo, dovrà versare le spese derivanti dal trasferimento del bene, ossia 
l’imposta di registro e le imposte ipotecaria e catastale, pari all’importo che verrà indicato dal professionista 
delegato in esito ad apposito conteggio da parte dell’Agenzia delle Entrate, il 50% del compenso spettante al 
delegato per la fase di trasferimento del bene e dei connessi rimborsi spese e le spese per l’esecuzione delle 
formalità di registrazione, trascrizione e voltura catastale. 
L’offerente, in sede di offerta per la vendita telematica oppure entro il saldo prezzo, qualora ne sussistano i 
presupposti potrà dichiarare l’eventuale volontà di applicazione della tassazione calcolata sulla base del così 
detto criterio “prezzo valore” e/o dell’agevolazione per l’acquisto della prima-casa, fatte salve altre eventuali 
ipotesi di agevolazione fiscale. 
Ai fini dell’applicazione dei benefici fiscali per l’acquisto della “prima casa” si fa presente che, le dichiarazioni 
previste dalla Nota II-bis) all’art. 1 della Tariffa, Parte prima, allegata al D.P.R. 26 aprile 1986 n. 131 
dovranno essere rese dall’aggiudicatario e inserite nel decreto di trasferimento. 
 

PUBBLICITÀ LEGALE 
Come previsto dall’ordinanza di delega, della vendita è data pubblica notizia mediante le seguenti 
pubblicazioni: 
- avviso di vendita, ordinanza di delega, perizia di stima con eventuali allegati, quali documentazione 
fotografica e planimetrie catastali, sul portale del Ministero della Giustizia nell’area denominata “portale delle 
vendite pubbliche”, ex artt. 490 comma 1 c.p.c., 631 bis c.p.c. e 161 quater disp. att. c.p.c. e sui siti internet 
www.asteimmobili.it, www.astalegale.net, www.portaleaste.com, www.publicomonline.it, www.isveg.it; ex art. 
490 comma 2 c.p.c. 
- avviso di vendita per estratto, per via telematica sul quotidiano on-line “Firenze Today” , nonché sul giornale 
a rilevanza locale, edito da Astalegale.net per Tribunale di Firenze , distribuito con modalità FREE-PRESS 
alle condizioni e nell’apposito spazio riservato sul sito del Tribunale di Firenze ex art. 490 comma 3 c.p.c.. 
 

INFORMAZIONI E VISITE 
Gli interessati all’acquisto potranno visionare l’immobile previo appuntamento, rivolgendosi al custode 
giudiziario, Istituto Vendite Giudiziarie s.r.l. con sede in Firenze via Poggio Bracciolini 32, tel. 055-2340830, 
sito internet www.isveg.it. 
Ulteriori informazioni potranno essere fornite presso lo studio del professionista delegato. 
Tutte le attività che a norma degli artt. 570 e ss. c.p.c. dovrebbero compiersi in Cancelleria o davanti al 
Giudice dell’esecuzione o da parte del Cancelliere o del Giudice dell’esecuzione, saranno effettuate dal 
professionista delegato presso il suo studio, salvo quanto detto circa la presentazione delle offerte e 
l’eventuale gara tra gli offerenti. 
Si richiamano le vigenti norme di legge per tutto quanto non espressamente indicato nel presente avviso di 
vendita. 
Fucecchio, 30 gennaio 2025. 

Il Professionista Delegato 
Avv. Nico Bricoli 

 


