
VERBALE D’UDIENZA

All’udienza del , innanzi al Giudice dell’esecuzione, dott. 

, l’avv in sostituzione dell’avv.  

per l’intervenuta Agenzia delle Entrate –

il custode, e l’esperto stimatore

chiede l’applicazione delle condizioni previste dall’art. 41 T.U.B.

Il custode giudiziario e l’esperto, nel conferma

rilevano, per quanto è di loro pertinenza, che nulla osta al trasferimento coattivo dell’immobile 

Il custode giudiziario inoltre dà atto che l’immobile

come meglio specificato nella relazione depositata prima dell’odierna udienza

Il lotto 1 invece è riconducibile a bene su cui non insiste la residenza dell’esecutata e dunque 

Il Giudice dell’esecuzione,
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ritenuto di non ravvisare, sulla base degli atti del processo e sentiti i creditori, l’esigenza di 

ad un professionista ai sensi dell’art. 591 

ritenuta altresì l’opportunità di procedere alla vendita con le forme previste dall’art. 571 c.p.c., 

non apparendo sussistenti i presupposti previsti dall’art. 569, co. 3, ultimo periodo, c.p.c., per 

disporre la vendita sincrona mista; considerato che ai sensi dell’art. 568, co. 1, c.p.c. la 

determinazione del valore dell’immobile, agli effetti dell’espropriazione, rientra nei poteri 

ritenuto che il prezzo base del compendio immobiliare stabilito dall’esperto nella sua relazione 

ia determinato sulla scorta di indagini adeguate e corrette e all’esito di un percorso 

ritenuto che non appaia funzionale all’agevolazione dell’accesso al credito la previsione rateale 

mesi e ravvisata, nell’esigenza di procedere celermente alla 

liquidazione del compendio pignorato, l’opportunità di contenere il termine per il versamento 

relazione dell’esperto agli atti della procedura;



per le operazioni di vendita ed in particolare per il compimento degli atti previsti dall’art. 591 

informi il Giudice, che dichiarerà l’improseguibilità dell’esecuzione;

contributo previsto dall’art. 18 

rileva che, ai sensi dell’art. 6 c.p.c., “

l’estinzione del processo esecutivo e si applicano le disposizioni di cui all’articolo 

630, secondo e terzo comma”

che entro il termine di un anno dall’emissione della presente ordinanza, siano fissati almeno tre 

i criteri stabiliti dall’art. 591, co. 2, c.p.c. e che in caso di 



Lotto 1

Costituito dalla piena proprietà di porzione di fabbricato adibito ad abitazione situato al 
piano terra, composto da disimpegno, cucina, bagno e da tre camere, l’unità è collegata 
tramite scala all’unità posta al piano primo identificata al lotto 2 (al piano terra la porta 
di accesso al detto vano scala è stata chiusa), vi è inoltre un ripostiglio sottoscala 
accessibile dall’esterno e un vano centrale termica, quest’ultimo, comune alle due 
abitazioni identificate al lotto 1 e 2 della presente procedura immobiliare, nonché corte 
comune circostante; il tutto sito nel Comune di Tresignana, località Tresigallo, Via Papa 
Giovanni XXIII n.6, censito al C.F. del Comune di Tresignana, al foglio 11, particella 
116, subalterno 2 e compiutamente descritto nella relazione dell’esperto agli atti, al 
prezzo base di euro 69.000,00, con offerta minima di euro 51.750,00, pari al 25% in 
meno rispetto al prezzo base.

Lotto 2
Costituito dalla piena proprietà di porzione di fabbricato adibito ad abitazione situato al piano 
primo, composto da disimpegno, cucina, bagno, w.c. e da quattro camere, l’unità è collegata 
tramite scala all’unità posta al piano terra identificata al lotto 1 (al piano terra la porta di accesso 
al detto vano scala è stata chiusa), vi è inoltre un vano centrale termica posto al piano terra in 
comune alle due abitazioni identificate al lotto 1 e 2 della presente procedura immobiliare, 
nonché corte comune circostante; il tutto sito nel Comune di Tresignana, località Tresigallo, Via 
Papa Giovanni XXIII n.6, censito al C.F. del Comune di Tresignana, al foglio 11, particella 
116, subalterno 3 e compiutamente descritto nella relazione dell’esperto agli atti, al 
prezzo base di euro 89.000,00, con offerta minima di euro 66.750,00, pari al 25% in 
meno rispetto al prezzo base.

ità di visita dell’immobile pignorato occupato dal debitore, 



Padova, piazzetta Amleto Sartori n. 18, iscritta nel registro previsto dall’art. 3 del d.m. 26 

indicato nel pignoramento e quello risultante dagli atti della procedura, nonché l’adempimento 

degli incombenti previsti dall’art. 498 c.p.c.; 

ionista delegato dia avviso ai creditori e al debitore della data e dell’ora di ciascuna 

che l’esame delle offerte venga compiuto dal professionista delegato nell’aula “G”, posta al 

proceda all’esperimento di vendita; che qualora la vendita fissata vada deserta, il delegato fissi 

caso in cui l’immobile, a prescindere dal numero di tentativi di vendita esperiti, debba essere 

gli atti al Giudice dell’esecuzione, affinchè 

quest’ultimo valuti la sussistenza dei presupposti per la chiusura anticipata della procedura 

esecutiva per “infruttuosità dell’espropriazione forzata” ai sensi dell’art. 164 



il prezzo base e l’offerta minima dell’ultimo esperimento di vendita e dell’eventuale successivo 

esperimento, l’eventuale presenza di interessati all’acquisto, l’ubicazion

condizioni dell’immobile, nonché ogni ulteriore circostanza idonea a consentire al Giudice la 

dell’esecuzione e disponibili presso la cancelleria, depositi: a) entro trenta giorni dall’emissione 

dell’ordinanza o dalla sua comunicazione un rapporto riepilogativo iniziale delle attività svolte; 

svolte; c) entro dieci giorni dalla comunicazione dell’approvazione del progetto di

dell’ultimo rapporto riepilogativo periodico;

ocedura la dichiarazione del gestore prevista dall’art. 10, co. 2, del d.m. 26 febbraio 2015, n. 

sull’offerta, alla gara fra gli 

deposito della dichiarazione di cui all’art. 585, quarto comma, c.p.c., da riportare nell’avviso di 

dell’

le offerte potranno essere presentate secondo due modalità alternative, ossia su “supporto 

analogico” oppure in via telematica;  



’offerta (che può anche essere persona diversa dall’offerente), il nome del 

l’offerta, che è irrevocabile e deve essere incondizionata, deve contenere: 1) il cognome, 

recapito telefonico del soggetto cui andrà intestato l’immobile (non sarà possibile 

intestare l’immobile a soggetto diverso da quello che sottoscrive l’offerta); se l’offerente 

corrispondenti dati del coniuge; se l’offerente è minorenne, l’offerta dovrà essere 

sottoscritta dai genitori, previa autorizzazione del Giudice tutelare; 2) l’indicazione del 

il quale l’offerta è proposta; 3) l’indicazione del prezzo offerto, che non potrà 

valida l’offerta che indichi un prezzo pari al 75% del prezzo base; 4) il termine di

s’intenderà fissato il termine massimo di centoventi giorni; 5) l’espressa dichiarazi

di avere preso visione del contenuto dell’ordinanza che dispone la vendita e 

dell’elaborato predisposto dall’esperto, circa lo stato di fatto e di diritto del compendio 

edotto sulle descrizioni contenute nell’elaborato peritale in ordine agli impianti e di 

qualificazione energetica, manifestando l’intenzione di voler assumere direttamente tali 

incombenze; 7) la sottoscrizione dell’offerente;

l’offerente ha l’onere di dichiarare la propria residenza o eleggere domicilio nel Comune 

comunicazioni dirette all’offerente saranno fatte presso la cancelleria, salvo quanto 

c.p.c. per i soggetti che hanno l’obbligo di munirsi di un 



nel caso in cui l’offerente fosse interessato all’acquisto di uno solo, indifferentemente, 

lotti, non sarà obbligato all’acquisto degli altri;

all’offerta dovrà essere allegata una fotocopia del documento d’identità dell’offerente; 

se l’offerente è un

delle imprese, fotocopia del documento d’identità di colui che ha sottoscritto l’offerta 

in rappresentanza della società e sarà presente all’apertura della busta, partecipando 

all’eve

copia dell’atto da cui risultino i relativi poteri;  

nella stessa busta contenente l’offerta dovrà essere inserito un assegno circolare non 

rocedura (“Proc. esecutiva n.“, seguito dal numero della 

in caso di rifiuto all’acqu

dell’

telematica, dovranno essere redatte mediante l’utilizzo del

per la formulazione dell’offerta in forma telematica, l’offerente dovrà munirsi di una 

“casella di posta elettronica certificata per la vendita telematica”, le cui credenziali di 

https://portalevenditepubbliche.giustizia.it/pvp/


accesso sono rilasciate, previa identificazione del richiedente, a norma dell’art. 13 del 

dispositivo di firma digitale con il quale firmare l’offerta;

l’offerta per la vendita telematica deve contenere: a) i dati identificativi dell’offerente, 

con l’espressa indicazione del codice fiscale o della partita I.V.A.; b) l’ufficio 

giudiziario presso il quale pende la procedura; c) l’anno e il numero di ruolo generale 

bene e l’espressa dichiarazione di avere preso visione del contenuto dell’ordinanza che 

dispone la vendita e dell’elaborato predisposto dall’esperto, circa lo stato di fatto e di 

di essere edotto sulle descrizioni contenute nell’elaborato peritale in 

ne/attestato di qualificazione energetica, manifestando l’intenzione di voler 

assumere direttamente tali incombenze; f) l’indicazione del referente della procedura 

(ossia del professionista delegato); g) la data e l’ora fissata per l’inizio delle operazion

di domanda di partecipazione all’incanto; i) l’importo versato a titolo di cauzione; l) la 

data, l’orario e il numero di CRO del bonifico effettuato per il versa

bonifico; n) l’indirizzo della casella di posta elettronica certificata di cui all’art. 12,  co. 

llo di cui all’art. 12, co. 5, dello 

stesso d.m., utilizzata per trasmettere l’offerta e per ricevere le comunicazioni previste 

dal medesimo d.m.; o) l’eventuale recapito di telefonia mobile ove ricevere le 

il presentatore o l’offerente devono indicare in modo completo tutte le informazioni 

richieste, scaricare il modulo precompilato e inviarlo all’indirizzo di posta elettronica 

l’offerta e restituito dal sistema, pena l’alterazione dello stesso e l’invalidazione 

dell’offerta;

mailto:offertapvp.dgsia@giustiziacert.it


in nessun caso sarà possibile trasferire l’immobile a soggetto diverso da 

se l’offerente risiede fuori dal territorio dello Stato e non gli risulti attribuito il codice 

fiscale, dovrà essere indicato il codice fiscale rilasciato dall’autorità fiscale del Paese

2 code dell’

se l’offerta è formulata da più persone, alla stessa deve essere allegata la procura 

la vendita telematica; la procura è redatta nelle forme dell’atto pubblico o della scrittura 

i documenti allegati all’offerta dovranno rivestire la forma di documento informat

all’offerta saranno cifrati mediante il di cui all’art. 12, co. 3, del d.m. 26 

ritenute inefficaci, con l’avvertenza che il portale non accetta offerte trasmesse dopo il 

termine fissato per la presentazione dell’offerta, che la responsabilità della correttezza, 

dati e di tutta la documentazione richiesta è a carico esclusivo dell’offerente e che 

fissato per la presentazione dell’offerta;

una volta trasmessa, non sarà più possibile modificare o cancellare l’offerta e la relativa 

l’offerta e i documenti allegati dovranno essere inviati ad un apposito indirizzo di posta 



elettronica certificata precedentemente indicata; l’offerta si intenderà depositata nel 

la pubblicità  di  cui  all'art. 490 c.p.c.; nei casi previsti dall’art. 15, co. 1, del d.m.

o non comunicati a norma dell’art. 15, co. 1, cit., l'offerta si inten

dell'offerta a norma dell’art. 15, co. 2, primo periodo, del d.m. 26 febbraio 2015, n. 32; 

l'avvenuto versamento di una cauzione a garanzia dell’offerta,

saranno indicate dal professionista delegato nell’avviso di

aver luogo in tempo utile per le valutazioni sull’ammissibilità delle offerte, con 

l’avvertenza che se nel giorno fissato per la vendita e la preliminare verifica 

dell’ammissibilità delle offerte il professionista delegato, all’apertura delle buste, non 

riscontrerà l’accredito della somma corrispondente alla cauzione sul conto corrente del 

gestore, l’offerta sarà considerata inefficace; all’offerta telematica dovrà essere allegata 



il bonifico, quanto alla causale, dovrà riportare, per ragioni di segretezza dell’offerta, 

unicamente la parola “Cauzione”, senza ulteriori indicazioni e la verifica dell’effettivo 

dell’art. 17, co. 2, del d.m. 26 febbraio 2015, n. 32, attraverso il numero di CRO, solo a 

seguito dell’apertura delle buste da parte del professionista delegato; 

comunque entro tre giorni lavorativi dall’aggiudicazione) a restituire le somme versate 

quale cauzione dagli offerenti che abbiano presentato l’offerta per via telematica, 

mediante bonifico bancario da eseguire sul conto corrente utilizzato dall’

il versamento della somma o sul conto corrente indicato nell’offerta telematica, detratte 

inoltre ad accreditare le somme versate dall’aggiudicatario a ti

sia in caso di presentazione dell’offerta in forma cartacea, sia in caso di presentazione 

dell’offerta per via telematica, il termine massimo per il versamento del saldo prezzo è 

all’aggiudicazione, ma l’offerente può indicare un termine più 

dell’individuazione della migliore offerta;

sia l’offerta in forma cartacea, che quella telematica sono ineffica

le buste contenenti le offerte saranno aperte il giorno e l’ora fissati per la vendita e nel 

“analogica” saranno aperte alla presenza del professionista 



per la partecipazione alla gara, chi avrà optato per la presentazione dell’offerta in forma 

analogica dovrà recarsi in Tribunale il giorno e l’ora indicati nella presente ordinanza 

telematica dell’offerta, potrà partecipare alla vendita telematica ovunque si trovi, purché 

in caso di mancata presenza dell’offerente all’udienza fissata (anche da remoto), il bene 

sarà comunque aggiudicato all’offerente non presente, se l’offerta è la sola presen

per quel lotto; se l’unica offerta è quella inferiore al prezzo base fino ad 1/4, essa 

soccomberà rispetto all’istanza di assegnazione avanzata dal creditore procedente o 

valide, si farà luogo ad una gara sulla base dell’offerta migliore, che potrà essere anche 

quella formulata dall’offerente non presente; 

solo all’ammontare del prezzo, ma anche alla 

sono uguali, del termine indicato nell’offerta per il saldo prezzo; se tutte le offerte 

iudicato a chi ha depositato l’offerta per primo; non saranno prese in 

indicato nell’offerta o, in mancanza di indicazione del termine, entro e non oltre 

centoventi giorni dalla data dell’aggiudicazione, pena la decadenza dall’aggiudicazione 



nello stesso termine e con le stesse modalità dovrà essere versato l’importo dovuto per 

gli oneri fiscali, che sarà comunicato dal professionista delegato; se l’aggiudicatario 

“prima casa” o di altre agevolazioni previste dalla legge, dovrà dichiararlo all’atto 

dell’aggiudicazione e mediante comunicazione scritta al professionista delegato nei 

zzo, l’aggiudicatario, con dichiarazione 

prescritte dall’art. 22 del d.l.vo 21 no

data dell’aggiudicazione, verrà dichiarata la decadenza dell'aggiudicatario, con perdita 

d abbia invocato l’applicazione dell’art. 41, co. 5, del d.l.vo 1° 

settembre 1993, n. 385, l’aggiudicatario, salvo che non intenda avvalersi della facoltà 

autorizzazioni giudiziali, l’85% del saldo prezzo di aggiudicazione fino alla concorrenza 

del credito dell’istituto per capitale, accessori e spese, come indicati nell’atto di precet

o nell’atto di intervento, versando il restante 15%, destinato al pagamento delle spese, 

all’aggiudicatario l’ammontare della somma da versare direttamente al creditore 

fondiario e l’ammontare dell’importo da versare sul conto della procedura; qualora lo 



o professionista accerti che l’importo delle spese della procedura (comprensive dei 

percentuale del 15%, ne darà tempestiva comunicazione al Giudice dell’esecuzione, 

essere versata direttamente dall’aggiudicatario al creditore fondiario; il Giud

delegato provvederà a comunicare tempestivamente all’aggiudicatario l’ammontare 

della somma da versare al creditore fondiario e l’ammontare dell’importo da ve

l’aggiudicatario, per pagare il saldo prezzo, ha la facoltà, ai sensi dell’art. 585, co. 3, 

grado sull’immobile acquistato; in tal caso il vers

direttamente dall’istituto di credito mutuante, al quale le somme saranno restituite in 

caso di revoca dell’aggiudicazione, senza aggravio di spese per la procedura; 

per alcun motivo; pertanto l’esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualità o difformità 

ivi compresi, fra l’altro, 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 

nell’elaborato dell’esperto, non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennità o 



da parte del Giudice dell’esecuzione con il decreto di trasferimento saranno menzionate 

nell’avviso di vendita;  

dell’immobile sarà effettuata a cura del custode giudiziario, a meno che quest’ultimo 

sia stato espressamente dispensato dall’aggiudicatario; l’eventuale dispensa dovrà 

essere documentata per iscritto all’atto dell’aggiudicazione o con atto successivo da 

derivante dalla vendita sarà a carico dell’aggiudicatario, al quale 

ttivamente sostenute per l’esecuzione delle formalità di registrazione, 

offerte, ai sensi dell’art. 490, co. 2 e 3, c.p.c., sia resa pubblica, a cura del Gruppo Edicom S.p.A 

), la presente ordinanza, l’avviso di vendita, la perizia ed 

ente iscritti all’elenco ministeriale 

ratto dovrà essere inoltre pubblicato sul quindicinale: “La Rivista delle Aste 

Giudiziarie” è disposta inoltre la pubblicazione sul “Free Press Edizione Nord Est”, nonché il 

servizio di “Postal Target” che invierà missiva ai residenti nelle adiacenze al Ca

ove l’immobile è staggito. La pubblicazione avverrà anche a mezzo del servizio Gestionale 



– –

bili anche sull’App GPS ASTE;

Il testo dell’inserzione deve essere redatto secondo le indicazioni disponibili presso la 

del Giudice dell’esecuzione, nome del

negozio, locale, ecc.), ubicazione, principali caratteristiche e consistenza dell’immobile 

(libero/occupato), ammontare del prezzo base e dell’offerta minima, giorno e ora della vendita, 

nonché, quanto all’avviso sui quotidiani e periodici, sito internet su cui rinvenire la relazione 

dell’esperto; saranno invece omessi il nome del debito

piazza in cui è posto l’immobile, i dati catastali ed i confini del bene; Il professionista delegato 

fissata per l’esperimento 

allo svolgimento dell’incarico del gestore stesso (la documentazione da pubblicare dovrà essere 

iarerà l’improseguibilità dell’esecuzione;

lo stesso professionista agli adempimenti successivi all’aggiudicazione,

attenga, nello svolgimento dell’incarico, alle seguenti indicazioni:

informarsi presso l’aggiudicatario in ordine al regime patrimoniale della famiglia, se 



il professionista comunicherà quindi all’aggiudicatario, a mezzo di lettera 

raccomandata, l’importo del saldo prezzo e delle imposte conseguenti al

iscrizioni ipotecarie e il loro oggetto ed in particolare se esse riguardino solo l’immobile 

isire la documentazione attestante l’avvenuto 

versamento del saldo prezzo e degli oneri dovuti, verificando presso la banca l’effettivo 

accredito dell’importo; 

e visure aggiornate, dato atto dell’assolvimento da parte dell’aggiudicatario 

dell’obbligo previsto dall’art. 585, quarto comma c.p.c. nel termine previsto per il 

a bozza del decreto di trasferimento dovrà contenere l’ordine di cancellazione dei 

gravami esistenti sull’immobile come previsto dall’art. 586 c.p.c. (trascrizioni dei 

delegato richiederà; ii) le dichiarazioni ai fini fiscali rese dall’aggiudicatario in 

445/2000, l’attestazione circa l’avvenuto versamento delle somme necessarie 

sia per il trasferimento che per le formalità successive poste a carico dell’aggiudicatario; 

iii) la dichiarazione scritta resa dall’aggiudicatario contenente le indicazioni di cu

all’art. 22 del d.lgs 231/2007 e quella eventualmente rettificata, ricevuta entro il termine 

se il versamento del prezzo è avvenuto con l’erogazione a seguito di contratto di 



ll’attribuzione allo 

all’Ufficio del Registro), il professionista ne estrarrà copia autentica per gli 

trasferimento, la relazione del perito e la copia del mod. F23) all’Ufficio del Registro

controllando che lo svolgimento della pratica avvenga nei tempi previsti; all’esito, il 

estrattane copia autentica, la invierà all’acquirente a mezzo raccomandata, uni

Conservatoria il duplo di tale nota per l’inserimento nel fascicolo; il delegato avrà anche 

–

adempimenti riguardanti l’apertura e la movimentazione del conto corrente, le relative 

gli adempimenti riguardanti il decreto di trasferimento, alle “Linee guida per 

i delegati” pubblicate sul sito del Tribunale di Ferrara (tribunale



e dispone che egli si attenga, nell’esecuzione 

dell’incarico, alle seguenti indicazioni:

il professionista delegato, all’atto dell’aggiudicazione, facendone espressa menzione nel 

giorni, con l’avviso che, in difetto di precisazione, si farà riferimento all’importo del 

parti, con l’autentica di firma da parte dell’avvocato; 

collocazione sussidiaria sugli immobili ai sensi dell’art. 2776, co. 2 e 3, c.c., a 

documentare l’esito infruttuoso dell’esecuzione mobiliare, av

all’atto dell’aggiudicazione; 

rà alla banca ove è depositato il denaro ricavato dalla vendita l’estratto conto, 

verificherà presso la cancelleria l’ammontare delle spese prenotate a debito e ne 



evederà il pagamento a favore dello Stato nel progetto, con prelazione ai sensi dell’art. 

a sé dell’audizione delle parti per la discussione sul progetto di 

l’invito alle parti a formulare eventuali osservazioni al progetto di distribuzione, da 

lla data fissata e l’avviso che la mancata comparizione delle parti per la 

approvazione del progetto per gli effetti di cui all’art. 598 c.p.c.;



Giudice dell’esecuzione ai sensi dell’art. 598, co. 2, c.p.c., predisponendo una relazione, 

allegherà l’eventuale documentazione necessaria per l’esame degli stessi; i documenti 

progressivo all’interno dell’atto, al fine di consentire al Giudice di prendere contezza di 

qualora il progetto di distribuzione sia approvato o si raggiunga l’accordo fra tutte le 

dell’approvazione del progetto e della 

dell’esecuzione, il quale prenderà visione della nota depositata con i relativi allegati, ai 

il professionista dovrà effettuare i pagamenti entro sette giorni dall’approvazione del 

’approvazione del progetto di 

con avviso di ricevimento, l’avvenuto deposito degli importi loro spettanti secondo tali 



Il Giudice dell’esecuzione

Il Giudice dell’esecuzi


